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Antragssteller und Antragsgegner

— Ubersicht iiber die Beteiligten des Verfahrens —

1.1 Name des Gerichts: Amtsgericht Trier

Auftraggeber (Name anonymisiert)

1.2 Aktenzeichen
23 K 74/25

1.3 Antragssteller

anonymisiert

1.4 Antragsgegner

anonymisiert

1.5 Objekteigentiimer

anonymisiert
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Ergebnisibersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 23 vom 21.11.2025 —

2.1 Objektart

2.2 Grundstiick

Grundbuch:
Grundstlcksgrofie:

Lagebewertung:

2.3 Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude:
Anzahl Einheiten:
Anzahl PKW-Stellplatze:
Nutz- & Wohnflache:
Wohn- /Nutzflache:
Energieverbrauch:
Baujahr:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

2.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Verkehrswert /- m?:

Sachwertverfahren:

Allgemeiner Hinweis

Einfamilienhaus

Kirf, Blatt 2218
184 m?

Einfache Lage

1

1 Wohneinheit

1 AuBenstellplatz

123,2 m2 Nfl., 112;2-m? WAl
235,4 m?

k. A.

1870

80-Jahre (GND),-12 Jahre (RND)
Stufe 1 bis 2 gemafl ImmoWertV

23:10.2025
52.000 €
422 €/m2 Nfl., 221 €/m? W-/Nfl.

52.372 € (einzig angewandtes Verfahren)

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

— Auftragsbeschreibung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse —

3.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Einfamilienreihenhaus in Kirf. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der
23.10.2025 — der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

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

3.2 Zweck der Bewertung

Auftragsgemal’ wird diese Arbeit im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

3.3 Objektbesichtigung

Der Ortstermin fand um 15:00 Uhr statt. Anwesend war zu Beginn die Betreuerin des Eigentimers,
welche die Tur zur Immobilie aufgeschlossen und den Termin im-Anschluss umgehend verlassen
hat.

Waéhrend der gesamten Besichtigungs- und-Aufhahmezeit war .der Sachverstandige allein vor Ort.
Zum Zeitpunkt des Ortstermins herrschten.eine AuRentemperatur von etwa 8 °C sowie teils stark
regnerische und windige Witterungsverhaltnisse. In der.iImmobilie war-kein Strom vorhanden,
weshalb

keine Beleuchtung zur Verfligung stand. Aufgrund teilweise fehlender oder defekter Fenster waren
einzelne Raume stark abgedunkelt.-Der Sachverstandige war.daher wahrend der Besichtigung auf
den Einsatz einer elektrischen Taschenlampe angewiesen.

Das Objekt konnte vollstéandig besichtigt werden. Der.Sachverstéandige verschate sich einen
umfassenden Uberblick tiber.die baulichen-Gegebenheiten. Im Anschluss an die Besichtigung
wurden

Lichtbilder der Immobilie.angefertigt, welche als:Anlage dem Gutachten beigefligt sind. Danach
erfolgten erganzende-Messungen und zeichnerische Aufnahmen des Gebaudes. Der Ortstermin
endete um 16:00:Uhr.

3.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittlung

Far die-Bewertung-wurden, neben der obligatorischen Prifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen; ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und bericksichtigt. Diese Arbeit
enthalt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

3.5 Nutzung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus welches derzeit nicht bewohnt wird.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen sind als stark sanierungsbedurftig beziehungsweise teilweise abrisswirdig zu
bewerten. Der allgemeine bauliche Zustand ist weitestgehend schlecht. Es liegen zahlreiche kleinere
Schaden, wie Putzabplatzungen und defekte Fenster, vor. Darliber hinaus bestehen-grélRere Mangel
und Sanierungserfordernisse, insbesondere im Bereich des Daches. Das Dach ist teilweise defekt,
die Dachdeckung undicht, wodurch Feuchtigkeit eindringen kann. Insgesamt machen die
vorhandenen Schaden und der bauliche Gesamtzustand die baulichen Anlagen in ihrem derzeitigen
Zustand fur Wohnzwecke untauglich.

3.7 Positive, den Wert erh6hende Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt Gber keine Attribute, die eine Erhéhung des Verkehrswerts
rechtfertigen:

3.8 Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

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

- starker Instandhaltungsstau
- Asbesthaltige Bedachung
- Rdumungszustand

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.9 Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschliel3lich nach den vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten
und gemal Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen,
Bauteilpriifungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachversténdigen erfolgten durch Augenscheinnahme-(rein
visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Gibernommen und stichpunktartig-auf Plausibilitat geprift
bzw. erganzend mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.
Eine Uberpriifung der éffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezuglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von -Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass Keine Kontamination vorliegt.

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

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

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Lage
Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf tber API —

RingstraBe 3, 54441 Kirf

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 74/25
Ringstralle 3, 54441 Kirf

9/85

© Tim Boldorf, 21.11.2025



4.2 Lage — Lageplan

— Die nachfolgende Darstellung ist nicht mafl3stabsgerecht —

Quelle: www.geoportal.rip.de
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4.3 Lagebeschreibung

— Beschreibung der Makro- und Mikrolage —

4.3.1 Geografische Lage

Die Ortschaft Kirf liegt im stidwestlichen Teil Deutschlands, genauer im Bundesland Rheinland-Pfalz,
innerhalb des Landkreises Trier-Saarburg. Sie befindet sich in einer landlich gepragten Region,
charakterisiert durch sanfte Hiigel, ausgedehnte Waldflachen und landwirtschaftlich:genutzte
Flachen. Die Topografie ist leicht wellig, eingebettet in die Auslaufer des Saargaues. Die Nahe zur
luxemburgischen und saarldndischen Grenze pragt die regionale Identitat. Die Umgebung ist von
einer geringen Bevolkerungsdichte gekennzeichnet und bietet eine naturnahe Umgebung.

Die Gemeinde liegt auf einer Hohe von etwa 320 m Gber NN und umfasst die Ortsteile Kirf
(Hauptort), Beuren (Saargau) und Meurich.

Quelle: Wikipedia.org

4.3.2 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, in der Gemeinde Ayl (Landkreis
Trier-Saarburg). Die Flache des Landkreises Trier-Saarburg betragt:1.102 km?: Die Flache von Kirf
betragt 19 km2, mit zum 31.12.2024 insgesamt 839 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von 44 pro.km?. Die:-Flache gilt damit als mittel besiedelt.

LsErEBulenn o ol ., (O nBujnye - ah

Die Analyse der Gbermittelten Kennzahlen fir den Standort Kirf.im-Landkreis Trier-Saarburg,
Rheinland-Pfalz, offenbart eine positive wirtschaftliche und.soziale Lage im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt. Das durchschnittliche Einkommen in:Kirf:betragt 31.600 €, was eine deutliche
Uberschreitung des bundesweiten Durchschnitts von 29.600 € darstellt. Dies unterstreicht eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft und wirtschaftliche Starke der Bevdlkerung in Kirf. Die
Arbeitslosenquote in-Kirfliegt bei 1,82 % und ist damit signifikant niedriger als der deutsche Wert von
3,33 %. Ebenso verzeichnen die Quoten der Leistungsempfanger bei Asylbewerbern mit 0,11 % und
der Sozialhilfeempfanger mit 0,14 % in Kirf.deutlich geringere Werte als die entsprechenden
Bundesdurchschnitte von 0,49:% und 0,63-%. Diese Daten positionieren Kirf als einen Standort mit
hoher wirtschaftlicher Stabilitdt und geringer sozialer Belastung im Kontext von Rheinland-Pfalz und
Deutschland. Der Besiedelungsgrad ist als mittel einzustufen. (© Statistische Amter des Bundes und
der Lander,;31.12.2024)

4.3.4 Geschichte

Die Geschichte von Kirf ist typisch firr viele landliche Gemeinden in der Region. Uber die letzten 25
Jahre hinweg hat sich die Ortschaft von einer primar landwirtschaftlich gepragten Struktur zu einer
Wohngemeinde entwickelt, deren Einwohner oft in umliegenden Stadten oder im benachbarten
Luxemburg arbeiten. Historisch gesehen war Kirf stets eng mit der regionalen Entwicklung des
Saargaus verbunden, was sich in der Architektur und den lokalen Traditionen widerspiegelt. Die
Gemeinde hat ihre dorfliche Struktur und ihren Charakter weitgehend bewahrt.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.5 Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung Kirfs in den letzten 25 Jahren ist durch eine Abnahme der priméaren
Landwirtschaft und eine Zunahme des Pendleraufkommens gekennzeichnet. Viele Einwohner finden
Beschéftigung in den wirtschaftlich starkeren Zentren wie Trier, Saarburg oder insbesondere im
GroRherzogtum Luxemburg. Dies hat zu einer Stabilisierung der lokalen Kaufkraft gefthrt, auch
wenn die direkte Ansiedlung groBerer Gewerbebetriebe in Kirf selbst begrenzt blieb: Kleinere
Handwerksbetriebe und Dienstleister versorgen den lokalen Bedarf.

4.3.6 Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung an der Ringstral3e 3 in Kirf ist primar durch:Einfamilienhduser und kleinere
Mehrfamilienhduser gepragt, die sich harmonisch in das doérfliche Gesamtbild-einfugen. Die Gebaude
sind Uberwiegend in massiver Bauweise errichtet und weisen eine typische-landliche Architektur auf.
Die StralRe selbst ist eine Anliegerstral’e mit geringem.Verkehrsaufkommen: Larmimmissionen durch
StraBenverkehr sind als gering einzuschatzen. Eine nennenswerte Larmbelastigung ist nicht
feststellbar.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.7 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur
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; Map data é-t-EE— GeoBasis-DEBRG (E20049), Google

4.3.8 Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr in Kirf erfolgt hauptséchlich ber Buslinien. Die
Bushaltestelle "Kirf, RingstraBe" befindet sich in unmittelbarer N&dhe der Adresse Ringstrae 3. Von
dort verkehrt die Buslinie 204, welche eine Verbindung nach Saarburg und in die umliegenden
Ortschaften wie Freudenburg herstellt. Die Frequenz der Busse ist auf den landlichen Raum
abgestimmt und bietet insbesondere zu Schulzeiten und im Berufsverkehr regelmaBige
Verbindungen. Eine direkte Bahnanbindung existiert in Kirf nicht, der ndchste Bahnhof befindet sich

in Saarburg.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Lagebeschreibung — fortfahrend

Quelle: openstreetmap.com, wikipedia.de, eigene Recherchen

4.3.9 Nachste groBe Stadte

Die nachstgelegene gréBere Stadt ist Saarburg, welche sich etwa 12 Kilometer nérdlich-befindet. Die
Stadt Trier, ein wichtiges regionales Zentrum, liegt ungeféhr 30 Kilometer nord-nordéstlich. In sid-
sidéstlicher Richtung, etwa 20 Kilometer entfernt, befindet sich die Stadt Merzig:im Saarland. Die
Hauptstadt des GroBherzogtums Luxemburg, Luxemburg-Stadt, ist etwa 40 Kilometer west-
nordwestlich gelegen und stellt einen bedeutenden Arbeitsmarkt dar.

4.3.10 Nachste Flughafen

Der nachstgelegene internationale Flughafen ist der Flughafen Luxemburg (LUX), der sich etwa 42
Kilometer nordwestlich befindet und eine breite Palette an Linienfligen anbietet. In stiddstlicher
Richtung, ungeféhr 70 Kilometer entfernt, liegt der Flughafen-Saarbriicken (SCN), der ebenfalls
internationale Linienfliige ermdglicht. Der Flughafen Frankfurt-Hahn (HHN), ein.wichtiger Standort flr
Billigfluggesellschaften, ist etwa 76 Kilometer norddstlich von Kirf-gelegen.

4.3.11 Gesundheitsversorgung

Fir &rztliche Versorgung und Krankenhausleistungen ist die Stadt Saarburg (ca. 12 km nérdlich) mit
dem Kreiskrankenhaus St. Franziskus die erste Anlaufstelle. GréBere medizinische Zentren und
Fachkliniken befinden sich in Trier (ca.~33 km nord-nordéstlich)-oder Merzig (ca. 24 km sud-
stdéstlich).

4.3.12 Schulen und Kindergarten

In Freudenburg befindet sich die Grundschule Kirf.-Der Kindergarten ist ebenfalls in Freudenburg.
Weiterflihrende Schulen;'wie Realschulen plus oder Gymnasien, sind in der Stadt Saarburg
angesiedelt, welche-etwa 12 Kilometer nérdlich-liegt.

4.3.13 Einkaufsmoglichkeiten

Fir Einkaufe und eine breitere Auswahl an Supermérkten und Fachgeschéften ist eine Fahrt nach
Saarburg (ca. 12 'km nordlich) oder Merzig (ca. 20 km stid-stdéstlich) erforderlich. Diese Ziele sind
am-Besten mit dem Auto erreichbar.

4.3.14 Freizeitgestaltung

In Kirf selbst existiert ein aktiver Sportverein, der SV Kirf. Die umliegende Natur bietet zudem
vielfaltige Mdglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitdten wie Wandern und Radfahren. In den nahegelegenen
Stadten wie Saarburg oder Merzig finden sich weitere Sportstatten, Schwimmbader und kulturelle
Einrichtungen, die das Freizeitangebot erganzen.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.3.15 Beurteilung der Wohnlage

Die Wohnlage in Kirf zeichnet sich insgesamt durch einen hohen Erholungsfaktor aus. Der Ort liegt
sehr ruhig, wodurch ein angenehmes und entspanntes Wohnumfeld entsteht, das insbesondere fur
Menschen attraktiv ist, die Wert auf naturnahes Wohnen und eine geringe Larmbelastung legen.
Gleichzeitig sollte erwahnt werden, dass man fir viele alltédgliche Erledigungen sowie fir die meisten
Freizeitaktivitaten auf ein Auto angewiesen ist. Die Infrastruktur ist begrenzt, und
Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen sowie ein breiteres kulturelles Angebot befinden sich
Uberwiegend in den umliegenden Ortschaften oder Stadten.

4.3.16 Marktsegment 3

Der Grundstlcksverkehr von Rheinland-Pfalz wird Gberwiegend vom Teilmarkt der wohnbaulich
genutzten Grundstlicke geprégt. Das vergleichsweise hohe Aufkommen an-Kaufpreisen gerade far
mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentumen hat den
Oberen Gutachterausschuss im vergangenen Landesgrundsticksmarktbericht.2021 dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flachendeckend. vorliegenden-Informationen wie
Bodenrichtwertniveaus und Mieten zu nutzen, um- die allgemeinen Wertverhaltnisse fir den Teilmarkt
der wohnbaulich genutzten Grundstiicke der rheinland-pfélzischen Gemarkungen zu clustern. Bei
der Bildung der Cluster war die Besonderheitin Rheinland-Pfalz zu bertcksichtigen, dass sich die
stadtischen Gebiete an den Landesgrenzen und entlang-der Hauptverkehrsachsen befinden. Bei der
Bil- dung von rdumlich zusammenhangenden Bereichen Uber ganz Rheinland- Pfalz ware eine sehr
kleinteilige Struktur entstanden, so dasspro Cluster nicht mehr-gentigend Kauffalle fiir
Auswertungen zur Verflgung gestanden hatten. Deshalb wurden-Bereiche gebildet, die nicht aus
einer zusammenhangenden Flache bestehen und als Marktsegmente bezeichnet werden. Kirf gehort
am Wertermittlungsstichtag zum Marktsegment 3.
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg —

o, nedes BT | Buf o@CH @oEeB D B nB PRI

Lfd. Gemarkung Flur O rIBH T AL avlh oo Ko F
Flurstiick Wirtschaftsart
1 Kirf 2 180 — gesamt = 180,0
46 Gebaude- und Freiflache
2 Kirf 2 4 <'gesamt — 4.0
31/18 Gebaude- und Freiflache
oA, L OEEs Qs nan =2} e
Aza e, 03

Keine Angabe (Anonymisiert)

AEANY, offES

Eintragung Nr 1 zu Grundstlick Nr 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Auftraggeber (Name
anonymisiert) -Vollstreckungsgericht-, 23 K 127/08);-eingetragen am 11.11.2008. Nosbdisch;
Geldscht am 13.12.2010. Nosbiisch

Eintragung Nr 2 zu Grundstiick-Nr 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Auftraggeber (Name
anonymisiert) -Vollstreckungsgericht-, 23'K-127/11); eingetragen am 06.09.2011. Nosbuisch;

Eintragung Nr 3 zu Grundstick Nr,1,2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Auftraggeber
(Name anonymisiert), 23 K 74/25); eingetragen am 22.07.2025. Penzkofer

ALEA A3 Ol

Schuldverhaltnisse;.soweit sie in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Veraulerung des Objektes sachgemal beriicksichtigt werden.
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6. Rechtliche Gegebenheiten

— Privatrecht und offentliches Recht —

6.1 Flachennutzungsplan

Das Wertermittlungsobijekt liegt im Bereich
eines gultigen Flachennutzungsplans und als M
= Mischgebiet deklariert.

Quelle: www.saarburg-kell:de

Quelle: www.saarburg-kell.de

6.2 Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich-eines gultigen Bebauungsplans.

Quelle: www.saarburg-kell.de

6.3 Ortssatzungen:

Fir diese Bewertung liegen keine bewertungsrelevanten Satzungen vor. Alle Satzungen sind unter
www.saarburg-kell.de zu finden.

6.4 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstiick:ist.Uber die Ringstrafl3e verkehrstechnisch erschlossen. Bei der Ringstraflte handelt
es sich um-eine endguiltig hergestellte Stralle. Das Wertermittlungsobjekt und die
ErschlieBungsstralle liegen in etwa niveaugleich. Das Grundstuck ist tber Ver- und
Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser
angeschlossen. Es stehen nach Auskunft der Gemeinde keine ErschlieSungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch an. Dies gilt auch fiir die Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes.

Es fallen jedoch wiederkehrende Beitrage an. Siehe dazu die Erschlielfungsbescheinigung in den
Anlagen.

6.5 Natur- und Landschaftsschutz:

Es gibt keine bewertungsrelevanten Natur- und Landschaftsschutzaspekte zu beachten.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

Quelle: www.trier-saarburg-buergergis.de

6.6 Gewasserschutz

Far das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu beachten.

Quelle: www.geodaten.naturschutz.rlp.de, www.trier-saarburg-buergergis.de

6.7 Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

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

6.8 Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:

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

Quelle: www.saarburg-kell.de, Grundbuchauszug

6.9 Stadtebauliches Sanierungs-und Entwicklungsgebiet:

Das Wertermittlungsobjekt.liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.
Quelle: www.saarburg-kell:de, Grundbuchauszug

6.10 Eintragungen-im Baulastenvereichnis

Fir das Wertermittlungsobijekt liegen keine:Baulasteintragungen vor.

Quelle: Landkreis Trier ~-Saarburg, Schreiben vom 17.09.2025 (siehe Anlagen)

6.11 Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster

Fir das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflachenverzeichnis
vor.

Quelle: SGD Nord, AP Frau , Schreiben vom 18.09.2025 (siehe Anlagen)

6.12 Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten auf Recherche bei der Verbandsgemeinde
nicht festgestellt werden und liegen auch nach der Erfahrung des Sachversténdigen auch nicht vor.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.13 Miet- und Pachtverhaltnisse

Derzeit bestehen wissentlich keine Mietverhaltnisse. Das Objekt wurde selbstgenutzt.

6.14 Naturgefahren

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

. Schneelastzone: 2 (1 gering - 3. hoch)

. Erdbebenzone: keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1.(keine-Gefahrdung)

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

Diese Verkehrswertermittlung wird auftragsgemafd auf der Grundlage der zur Verfliigung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Berticksichtigung.des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmigung.und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemafd-nicht Gberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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Grundsttick

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

7.1 Grundstiicksabmessungen

mittlere Tiefe: 17,20 m
Breite StraBenfront: 12,20 m
GrundsticksgréBe Bewertungsgrundstiick: 184 gm

7.2 Topographie des Grundstiicks

Das gesamte Grundstick ist anndhernd eben.

7.3 Ausrichtung des Grundstiicks

Der Haupteingang des Wertermittlungsobjektes ist nach Osten ausgerichtet.

7.4 Aufteilung des Grundstiicks

Die Bebauung der Immobilie nimmt nahezu die gesamte Grundstiicksparzelle ein.:Lediglich im
stdéstlichen sowie im siidwestlichen Bereich befinden sich kleinere Freiflachen am auBeren Rand.
Abgesehen von diesen Teilbereichen ist das Grundstiick vollstéandig Uberbaut:

7.5 Einfriedung des Grundstiicks

Die Immobilie ist in Grenzbebauung errichtet, also direkt auf die-Grundstlicksgrenze gebaut.
Teilweise bestehen offene Bereiche.ohne Einfriedung, sodass keine durchgehende Abgrenzung zum
Nachbargrundstick vorhanden-ist:

7.6 schadliche Bodenveranderungen /-Baugrund- und Bodenverhéltnisse

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

Quelle: SDG-Nord, Schreiben vom 18.09.2025 (siehe Anlagen)

7.7 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachversténdigen, mit Ausnahme des
lagetypischen Verkehrslarms der RingstraBe, keine den Verkehrswert negativ beeinflussenden
Immissionen festgestellt. Des Weiteren geht der Sachverstandige in diesem Gutachten von keinen
weiteren negativen (also den Verkehrswert beeinflussenden) Immissionen aus.
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Grundstiick — fortfahrend

7.8 Gesamteindruck

Das Grundstiick machte zum Wertermittlungsstichtag einen in die Jahre gekommenen Eindruck.

7.9 Grundstiicksform

Das Grundstuck ist annadhernd rechteckig geschnitten.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 74/25
Ringstralie 3, 54441 Kirf 21/85 © Tim Boldorf, 21.11.2025



Bauliche Anlagen

— Beschreibung des Gebadudes, der Aufienanlagen, der Nutzung —

8.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
zur Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte (vgl. hierzu auch
Fotodokumentation). Das Gebaude und die Au3enanlagen werden nachfolgend insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten firr die anschlieBende Verkehrswertermittlung
erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen jedoch Abweichungen von diesen
Beschreibungen auftreten. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen,
baujahrestypischen Ausfiihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner:Bauteile und-Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift-Die Funktionsfahigkeit wird im
Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit-aufgenommen, wie
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und-augenscheinlich)
erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen auf den
Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal berticksichtigt worden. Ebenfalls sind
Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden. Sofern
hierzu genauere Aufstellungen gewlinscht werden, wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung durch einen Sachverstandigen-fiir Schaden an Gebauden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

8.2 Chronologische Entwicklung:des Wertermittlungsobjektes und baulicher Zustand

Zur historischen Entwicklung der Immobilie kann-der Sachverstandige nur eingeschrankt Aussagen
treffen, da belastbare Unterlagen nicht vorliegen. Nach.dem-auReren Erscheinungsbild sowie der
baulichen Struktur ist davon auszugehen, dass das Gebaude aus dem 19. Jahrhundert, friihestens
jedoch um 1900, stammt. Es deutet vieles darauf hin, dass in den 1950er- bzw. 1960er-Jahren
umfangreichere Sanierungs- oder Umbauarbeiten erfolgt sind.

Seit diesem Zeitraum ist ein deutlicher Instandhaltungsstau erkennbar. Am Tag der Wertermittlung
gewann der-Sachverstandige'den Eindruck;. dass in den vergangenen Jahren vereinzelt
Sanierungsversuche unternommen wurden. Diese MalRnahmen wurden jedoch nicht fachgerecht
ausgefihrt-und fihrten weder zu einer nachhaltigen Verbesserung des baulichen Zustands noch zu
einer-Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Insgesamtist.die/Immobilie aus Sicht des Sachverstandigen als stark sanierungs- und
renovierungsbedurftig einzustufen.

8.3 Art und Nutzung der Bebauung

Auf dem hier zu bewertenden Grundstuick befindet sich ein einseitig angebautes Einfamilienhaus mit
2 Vollgeschossen sowie einem nichtausgebauten Dachgeschoss.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

8.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Erdgeschoss:

. Diele mit Windfang

. Verbindung zum Treppenhaus

. Treppe ins Obergeschoss

. Wohnzimmer, ehemals zwei Raume, durch ausgebrochene Wand zusammengelegt
. Hauswirtschaftsraum (Durchgangsraum)

. Kuiche

. Verbindung zur Scheune (separate Aussentur)

Obergeschoss:

. Diele

. Badezimmer

. Zwei Zimmer

. Ein weiteres Zimmer als Durchgangszimmer ausgebildet

. GroRes Wohnzimmer im Obergeschoss vorhanden
Dachgeschoss:

. Speicherflache ohne Trempel

. Unterteilt in zwei Speicherabteile durch massive Zwischenwand

8.5 AuBRenanlagen

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

8.6 Besondere Bauteile und Nebengebaude

keine

8.7 Besondere Einrichtungen

keine vorhanden

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

= Instandhaltungsstau
- Asbesthaltige Bedachung
- Raumungszustand

8.9 Belichtung- und Beliiftungsverhaltnisse

Die Belichtungs- und Beliftungsverhaltnisse sind in allen Raumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend als durchschnittlich einzustufen.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

8.10 Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

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

8.11 Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag kein offizieller Energieausweis fiir die Immobilie vor..Nach
Erfahrungswerten des Sachverstéandigen wére ein solcher Ausweis voraussichtlich im.sehr
schlechten energetischen Bereich anzusiedeln (schlechter energetischer-Zustand).

Die Immobilie verfugt Uber keine Dachddmmung, keine AuBenddmmung sowie keine
Isolierverglasung neueren Standards. Zudem ist keine Heizungsanlage vorhanden. Aus diesen
Grinden ist die Immobilie aus energetischer Sicht als stark- modernisierungsbedurftig einzustufen.

Dieser Sachverhalt wurde unter anderem bei der Ansatzbildung des Sachwertfaktors berlcksichtigt.

8.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist Folge des Verschlei3es und der.technischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen Wertentwicklung von Immobilien im Laufe der Zeit. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der Immobilie berechnet. Diese gibt an,
wie viele Jahre die Immobilie voraussichtlich noch genutzt werden kann.

8.13 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

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

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

8.14 Modernisierungen

An verschiedenen Stellen im Gebaude ist erkennbar, dass kleinere Sanierungsarbeiten bereits
durchgefihrt wurden. Teilweise wurden Vormauerwerke vor das bestehende Mauerwerk gesetzt.
AuBerdem ist erkennbar, dass einzelne Elektroaufputzleitungen erneuert wurden. Ob die
ausgefiihrten Arbeiten fachgerecht und den anerkannten Regeln der Technik entsprechend
ausgefiihrt wurden, kann seitens des Sachverstandigen nicht beurteilt werden.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

8.15 Flachen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen
Werte wurden vor Ort Uberschlagig gepruft, bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen
Uberschlagig mit fir die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

8.16 Bautechnische Beanstandungen

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

- AuRenbereich / Gebaudehdille

Putzabplatzungen an der Auenfassade

Teilweise defekte oder beschadigte Regenrinnen

Kleinere Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Daches
Teilweise nur notdurftig“ ausgefihrte Reparaturen am Dach
Vereinzelt eindringendes Regenwasser

Beschadigungen im Bodenbereich der Auflenanlagen

- Fenster und Turen
Beschadigte Fenster
Teilweise nicht 6ffenbare Fenster

- Haustechnik
Fehlende Heizungsanlage
Fehlende bzw. defekte Kiicheninstallationen

- Innenbereich

Teilweise fehlender.Bodenbelag

Beschadigte Innenwande

Innenwande teilweise unverputzt bzw..unyollstandig fertiggestellt
Holzbalkendecken, teilweise mittelstark bis stark schwingend

8.17 Tabellarische Auflistung der Gebdudemerkmale

In-den Anlagen-zu dieser Arbeit ist eine Aufstellung der wesentlichen Merkmale des Gebaudes
hinzugeflgt.
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

8.18 Allgemein

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

8.19 Gebaude

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Baujahr: Unbekannt geschatzt ca. 1870
Gesamtflache: Wohnflache: ca. 112,2 gm
Nutzflache: ca. 123,2 gm
Wohn-/Nutzflache: ca. 235,4.gqm
Brutto-Grundflache: ca. 363,1-gm
Geschosse: Erd, Ober- und Dachgeschoss
Grindung: Bei Besichtigung nicht feststellbar
vermutlich Beton
Geschossdecken: Holzbalkendecke, durchschnittlich groRe Spannweiten
Geschosshdhen: Normale Deckenhdhe
Mauerwerk: Massiv=-Bruchsteinmauerwerk
Fassade: Putzfassade, sehr einfache Ausfiihrung
Fenster: Holzfenster, veraltet
Verschattung: Keine
Dach: Satteldach — Fasserzementplatten , asbesthaltig
Treppenhaus: Holztreppe

8.20 Technische Gebaudeausstattung

Warmetechnik:
Raumlufttechnik:

Elektrotechnik:

Strom - Einzel-Elektroradiatoren , veraltet
Keine

Vorhanden, veraltet

8.21 Innenausbau
Aufenthaltsqualitat: Unterdurchschnittlich
Ausstattungsqualitat: Schlecht

Barrierefreiheit: Nicht barrierefrei

Bodenbelage: Laminat, Fliesen, teilweise kein Bodenbelag!, veraltet
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

Innentlren:
Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

8.22 Stellplatz
Stellplatz:

8.23 Garage

Garage:

8.24 AuBenanlagen

Aullenanlagen:

Roéhrenspanttiren, einfach
Einfache Ausstattung, veraltet
Einfache Ausstattung

Einzel-Radiatoren mit Steckdosenbetrieb, manuelle Regelung

Ein AuRRenstellplatz

Im AuRenbereich der Immobilie ist augenscheinlich eine Flache
vorhanden, auf der ein Pkw abgestellt werden konnte. Der
Sachverstandige weist jedoch ausdrticklich darauf. hin, dass nicht
abschlielRend festgestellt werden konnte, ob es sich hierbei tatsachlich
um einen genehmigten Pkw-Stellplatz handelt. Eine Haftung fur die
Rechtsverbindlichkeit bzw.-Genehmigungsfahigkeit dieser Flache als
Parkplatz wird ausdricklich ausgeschlossen.

Keine Garage

Einfache Auflenanlagen
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

— GemaB § 6 ImmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A17 —

9.1 Alilgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die EinflussgréBen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundstlicksteilmarkt des
Wertermittlungsobjektes vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke kénnen, je nach Datenlage, alle.drei
voneinander unabh&ngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zusétzlichen Verfahren kénnen zur Uberpriifung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, fiir dessen marktkonforme Wertermittlungen die erforderlichen Daten
(.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (z.B..aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

9.2 Bodenwertermittiung

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

Fir den vorliegenden Bewertungsfall liegtein i.S.d. ImmoWertV 2021 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter und beziiglich seiner-wesentlichen-Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.
Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchfliihrung einer Vergleichswertermittiung liegen in der
Kaufpreissammlung-des zusténdigen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte vor.

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

9.3 Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.4 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.5 Sachwertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Fur die vorliegende Bewertung stehen ausreichende Daten zur Anwendung-des Sachwertverfahrens
zur Verfugung. Fur das Ertragswertverfahren hingegen-liegen keine geeigneten und qualifizierten
Grundlagen vor. Weder existiert ein belastbarer Mietspiegel fur. Kirf noch liegen sonstige
aussagekraftige Mietdaten vor, die fiirein Verkehrswertgutachten:-nachvollziehbar herangezogen
werden kénnten.

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

10.1

Bodenwertermittiung
Grundsatze
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10.1.1 Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition
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10.2 Bodenwertermittlung — Berechnung

— GemaR § 40 bis § 45 ImmoWertV —

10.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Merkmale Bodenrichtwertgrundstiick
Bodenrichtwert 0001 vom: 01.01.2024
Bodenrichtwert / m2: 115 €

Grundstlicksgroe (m?2):

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: M (Mischnutzung)
ErschlieBungszustand: beitragsfrei

Grundstuickstiefe (m, gemittelt):
Bauweise:

Anzahl der Geschosse:
Bodenbeschaffenheit:

Immissionen:

offen

2
kA,
k. A.

Bewertungsgrundstiick

23.10.2025

184 m2

Baureifes Land

M (Mischnutzung)
beitragsfrei
geschlossen

2

eben

Keine

10.2.2 Anpassung des Bodenrichtwerts (iliber Umrechnungskoeffizienten)

10.2.2.1 Konjunkturelle Anpassung
Marktanpassung (siehe Hinweis):
Marktanpassung (siehe Hinweis);

Konjunkturell angepasster.Bodenrichtwert:

10.2.2.2 Objektspezifische Anpassung
Anpassung — Grundstticksgrof3e:

Anpassung'— “Bauweise:

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bodenwert des Grundstiickes:

1,000
1,000

1,000
1,000

1,000
1,000
122 €

1,130
0,900
124 €
22.816 €

zu 10.2.2.: Der Bodenrichtwert vom 01.01.2024 wird zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an
den Markt angepasst. Sachverstandig erfolgt eine Anpassung in Hohe von 6 %.

Anpassung wg. Grundstiicksgréle gemald Landesgrundstiicksmarktbericht von Rheinland-Pfalz

2025

Richtwertgrundstiick UK = 0,965
Bewertungsgrundstiick UK =

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
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Bodenwertermittlung — fortfahrend
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11.

11.1

Sachwertverfahren
Grundsatze

oo |[BusRsGuEs, ESECBIBHBS |, 200vEEER

11.1.1 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) ImmoWertV
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11.1.2 Normgebaude; besondere Bauteile, Nebengebaude
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

11.1.3 Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021
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11.1.4 Besondere (Betriebs-) Einrichtungen - § 36 InmoWertV 2021
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11.1.5 Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV 2021
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.6 Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten fir Planung,
Baudurchflihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen® definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der.baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von-der
Bauausflhrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als %satze in-der-Ublicherweise
entstehenden Hohe der Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht. Im hier,vorliegenden Fall
sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten in Hohe von 17,0 % enthalten.

11.1.7 Regionalfaktor - § 36 InmoWertV 2021

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die:Verhaltnisse am ortlichen
Grundstiicksmarkt. AuRergewdhnlich hohe oder auflergewdhnlich niedrige Sachwertfaktoren konnen
dazu fiihren, dass das Sachwertverfahren in der Praxis schwer vermittelbar ist. Dem kann bei Bedarf
durch die Festlegung eines von 1,0 abweichenden Regionalfaktors-begegnet werden, mit dem die
Marktanpassung gleichsam in zwei Schritte aufgeteilt wird. Dies kann die Sachwertermittlung
insgesamt nachvollziehbarer machen. Die Vorgabe eines Regionalfaktors kommt insbesondere in
Betracht, wenn das o6rtliche Baupreisniveau erheblich von dem bundesdurchschnittlichen
Baupreisniveau abweicht. Ein Regionalfaktor wurde bislang vom o6rtlichen Gutachterausschuss
aufgrund der erst seit dem 01.01.2022 gultigen ImmoWertV 2021 noch nicht ermittelt und wird zur
Wahrung der Modellkonformitat mit 1,0-in-Ansatz gebracht. Laut-Grundsticksmarktbericht Trier soll
ebenfalls mit einem Regionalfaktor-von 1,0 gerechnet werden.

11.1.8 Gesamtnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

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

GND- = 80 Jahre
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend

11.1.9 Restnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021
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11.1.10 Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV 2021
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

11.1.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 InmoWertV 2021

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

- Instandhaltungsstau
- Asbestbelastung
- Rdumungszustand

11.1.12 AuBenanlagen -'§ 36 ImmoWertV 2021

AulRenanlagen sind-die auerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem Grundstlick fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeaulenwand bis zum Anschluss an das oOffentliche Netz, Einfriedungen, Wege- und
Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Im vorliegenden Gutachten
werden-die wertbeeinflussenden Aul3enanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Anpflanzungen,
Wege, Einfriedungen, ...) gem. Sachwertmodell des drtlichen Gutachterausschuss pauschal zu ihrem
Zeitwert mit 4,0 % des Gebaudezeitwertes (incl. BNK) in Ansatz gebracht.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 74/25
Ringstrale 3, 54441 Kirf 37185 © Tim Boldorf, 21.11.2025
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11.1.13 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39
ImmoWertV 2021
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11.1.14 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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11.1.15 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Auswertemathodik Multiple Regression. Es werden nur Pararmeder eingefihet, fediein der
jeweiligen Stichprobe relevante Abhdngigkeiten nachgewiesen werden,
Eine statistische Ausreifierbereinigung wurde durchgefihrt

Schatzfunktion In[EWE) = Infa’) + b x In{BWH) + c x [n[+5W)
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11.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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11.1.17 Flachen (Brutto-Grundflache)
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11.2 Einwertung Gebaude

— Ermittlung der wichtigsten RechengréBen zum Gebaude —

11.2.1 Ermittlung der Kostenkennwerte

L%y /BRULBIARD, AN INETRK #imASR naMge [nA nA ma oA ) O

AZH) 2HA A1 BE=

ALY (70 A, nOoRES DM sl F

Ay DRIEXOY 0BA HAT E I 2 u LI

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

uE Oda np ) DBRBA BRI Xonan LEF OHL S HHL B S

Bauteil 1 2 3 4 5 Wag.- €
AuBenwande E-FIC hrr o esay
ATRHES ELC =4 HEBE
ooua Odol), o) S e =53 EEfT =2
&8 06 4 || Dog), oBrEe EFBL EERT =2
auesny ,  OF £ B, v my EFBLC EET (5=
00 gL U=TC  OFRC LT SEfE
L NI QI EFBL HE-T LEBE
Zoa B, oa E-FLC HC Ll
W ObaBes, o nBw) QO K oa EFBC nBC BBE
Kostenkennwert vor Anpassungen: 613 €
A (0, o) AN noA BN EOHE
*[nsn, | eivs a00 EGFF
A (), o0 (AR 2uES B S Ae=F
A QY. oK 0B (AR BHES BT E LA EGLE
Kostenkennwert nach.-Anpassungen: 1.099 €
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Standardstufe: ImmoWertV — Stufe 1 bis 2

Hinweise zur Berechnung:
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Einwertung Geb&ude — fortfahrend
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11.2.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer
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11.3 Sachwertverfahren — Berechnung

— Einzig angewandtes Verfahren —
— GemanB § 35 bis § 39 ImmoWertV —

11.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebaudebezeichnung Herstellungskosten  Alterswertminderung vorl. Geb.-Sachwert
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Alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 59.857 €

11.3.1.2 Wert der AuBenanlagen
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Wert der AuBenanlagen: 2394 €

11.3.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes
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11.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 91.872 €
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Sachwertverfahren — fortfahrend

zu 3.: Anpassung wg. diverser Schaden und Instandhaltungsstau. Der Sachverstandige hat eine
Wertminderung in H6he von 19.500 Euro festgelegt. Diese berlcksichtigt den derzeit schlechten
baulichen Zustand der Immobilie sowie die Uber langere Zeit unterlassene Instandhaltung. Bei der
Herleitung der Wertminderung orientierte sich der Sachverstandige an den Sprengnetter-Praxishilfen
und den dort aufgefiihrten Marktdaten. Die ermittelten Ansatze wurden anschlielend unter
Berlcksichtigung der konkret festgestellten Schaden und Modernisierungsbedarfe-mithilfe von
Faktoren aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 angepasst.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer wurde hierbei nicht bertcksichtigt: Die angesetzten
Schaden und die damit einhergehenden Kosten tragen lediglich dazu bei;.die angesetzte
Restnutzungsdauer von zwdlf Jahren Gberhaupt aufrechtzuerhalten; ohne diese dariiber hinaus zu
erhohen. Vor diesem Hintergrund ist die festgelegte Wertminderung-hachvoliziehbar und
marktgerecht.

zu 3.: Pauschaler Abzug wg. Rdumungszustand. Zum Zeitpunkt der Wertermittlung war die Immobilie
teilweise stark zugestellt. Fir die hierfiir anfallenden Raumungs- und. Entsorgungskosten setzt der
Sachverstandige eine Wertminderung in Hohe von 10.000-Euro an.

Auch potenzielle Marktteilnehmer wirden beim Erwerb einer solchen Immobilie diese zusatzlichen
Aufwendungen bericksichtigen, da eine erhebliche Menge an-zu entsorgendem Material (mehrere
Kubikmeter) anfallt. Der angesetzte Betrag ist.daher aus Sicht des Sachverstandigen
nachvollziehbar und marktgerecht.

Verkehrswertgutachten 2025 - 23
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 74/25
Ringstrale 3, 54441 Kirf 45/85 © Tim Boldorf, 21.11.2025



12.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

12.1 Verkehrswert gemaR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 23.10.2025 durchgeflihrten Besichtigung und unter Berticksichtigung der Marktlage 'wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 aus dem
Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

52.000 €

zweiundfunfzigtausend Euro

Schweich, den 21.11.2025

TFim Boldorf
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12.2 Schlusserklarung des Sachverstandigen

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

12.3 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

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

12.4 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

12.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Zur Plausibilisierung des Verkehrswertes in Hohe von 50.000 Euro hat der Sachverstandige den
Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 herangezogen:'In-diesem Bericht werden
sogenannte Problemimmobilien beschrieben. Diese zeichnen:-sich unter anderem aus durch sehr
kleine GrundstlicksgréfRen, eine dichte Bebauung, fehlende Garagen- oder Stellplatzmdglichkeiten
auf dem Grundsttick, geringe Freiflachen sowie einen oftmals schlechtenbaulichen Zustand.

Fir derartige Immobilien werden im Marktbericht durchschnittliche Gebaudefaktoren von 100 Euro je
Quadratmeter Wohnflache sowie ein Grundstiicksfaktor von-1,5 des Bodenwertes genannt. Auf
Basis dieser Kenngroften wurde vom Sachverstandigen die nachfolgende Berechnung zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes vorgenommen.

100 Euro/gm x 112,2 gm = 11.220 Euro
22.816 Euro x 1,5 = 34.224 Euro
GESAMT = rd. 45.500 Euro

Der auf Grundlage dieser:Faktoren ermittelte Wert von 45.500 Euro liegt nur geringfiigig unter dem
zuvor berechneten Verkehrswert von 52.000 Euro.-Unter Berticksichtigung des zusatzlich
vorhandenen Schuppenbereichs sowie der seither eingetretenen Marktveranderungen seit 2019 halt
der Sachverstandige-den Verkehrswert von.52.000 Euro fir nachvollziehbar und plausibel.
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Schlusserklarung — fortfahrend

Grundstlicksbeschreibung der Prablemimmnobilien;

¢ kleine Crundsticke, dicht bebaut, meist keine Garage oder Parkmoglichkeit auf derm Grandstiock,
fehlende Freiflachen

+ hohe Immissionsbelzstung, vor allem durch direkte Lepe an der Hauptvarkehrzachse der Cemeinde
oder durch sonstige Stdrquellen aus dem Umfeld (u. a. Gewerbebetriebe)

# [sehr) schlechter Bauzustand

Ergebnisse der Auswertung

Vergloichsfaktoren fir Problemimmobilien®™
Vergleichsfaktoren des obersten Grenzbereichs (besserer Gebiuderustand)
v Gebiudefaktor: maximal 200 €/m* Wohnflgche (zzel Bodenwertanteil)
v Grundsticksfaktos:  maximal doppelter Bodermwet

Durchschnittliche Vergleichsfaktoren (durchschnittlicher Gebdudemistand)
+ Cebaudefaktar: im Durchschnitt 100 £/ Wohnflache {zzpl. Bodenwertanteil)

« Grandstocksfaktor: i Durchschnict das 1, 5-fache des Boderwerts;

Himsraise

Es werden nur wenige der Problemimmobilien veriufers. Uberwiegend finden solche Cbjekte seit Jah-
resy keinen Kaufer, Bs st aulgrund dieser Suferst geringen Machfrage méglich, dass die Preisfindung der
Froblemimmahilien durch ungewshnliche oder personliche Verhaltnisse | %, d. § ¢ ImmoWerty [7] beain-
flusst wurde (z. B. Zukaufe durch Machbam), 2o dass die obien abgelaiteten Vergleichsfaktoren lediglich
die obere Grenze bilden. Atlerdings ist es aufgrund der geringen Machfrage urwahirecheinlich, dass der
Jfiktive" pewbhnliche Geschiftsverkehr sich stark von den — zumindest zum Teil - unter ungewihnlichen
urd persanlichen Umstanden ustande gekommenen:Kaufpreisen unterscheidet.
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A1 Luftbild

— Quelle: GoogleMaps | Abruf Gber API —

RingstraBe 3, 54441 Kirf
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A2 Objektbilder

Nr. 1

Straltenansicht

Nr. 2

Straltenansicht
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A2 Objektbilder

Nr. 3

Straltenansicht
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A2 Objektbilder

Nr.5

Eingangsbereich Flur

N SN Nr. 6
N, : N Wohnbereich
J), d(N Erdgeschoss
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Nr.9

Wirtschaftsteil
(Nutzflache)

Nr. 10

Hauptwasseruhr
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A2 Objektbilder

Nr. 11

Holztreppe zum
Obergeschoss

Nr. 12
Bad Obergeschoss
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A2 Objektbilder

Nr. 13

2E oy
mespendgs , QD

Nr. 14

2E Wy
[V E D)

X OA ) ) #Es K Bl BRus
AR D By oo Oranyey  BrpuBS 1w
o[, o OARDBSH TR A LOEBBLC UBx B ¥4 AQUEEERTIL



A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Nr. 19
Speicherflache

Nr. 20
Speicherflache
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A2 Objektbilder

Nr. 21

Dachfenster

Nr. 22

Eigenkonstruktion
nach Wassereintritt
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A2 Objektbilder

Nr. 23
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A2 Objektbilder

Nr. 24

Hauptstromkasten
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A3 Altlastenauskunft

— - keine Altlasten vorhanden - —

Quelle: SGD Nord
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A4 Baulastenauskunft

— - keine Baulasten vorhanden - —
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A5 Bodenrichtwertkarte

— - Richtwert 115 Euro/gm - —

Quelle: www.geoportal.rip.de
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A6 ErschlieBungsbescheinigung

— - keine offenen Beitrage - —

Quelle: Gemeinde Saarburg-Kell
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A7 Grundbuchauszug

- YusdARo . nedeEsan ¢

2T DA A) i) diEs d B BRIS
ARG D By oo Oraney  BrapuBs 1
o[ O OAEDBSEH. 1w ERE AA oL UBX BG ¥, ABIEEEaL |



A7 Grundbuchauszug
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A7 Grundbuchauszug
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A7 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt
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A7 Grundbuchauszug
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A8 Grundriss Erdgeschoss

— Nicht mastabsgetreu, dient lediglich der Orientierung, keine Haftung auf Richtigkeit —
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Quelle: Sachverstandiger
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A9 Grundriss Obergeschoss

— - nicht maRstabsgetreu, dient lediglich der Orientierung, keine Haftung auf Richtigkeit - —
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A10 Schnitt

— - nicht maRstabsgetreu, dient lediglich der Orientierung, keine Haftung auf Richtigkeit - —
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Quelle: Sachverstandiger
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A11 Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

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

pF oned ) nnvAt nBRo A o3k

pF Altlastenauskunft

pF Baulastenauskunft

pF oafks 4, ) @, 0O

pF ErschlieBungsbescheinigung

pF o, L& e {awves K [ =) | nBTERC
pF oy @) €

Kurzhinweis zu dieser Seite:

— keine weiteren Hinweise —
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A12 Brutto-Grundflache (BGF)

— Grundlegende GréBe zur Ermittlung der Herstellungskosten —

Baukorper 1

Flachenbezeichnung Flachenansatz Flache in m?
Ly Hpem3s , QUEEsm EcA esor [ omeB 6 Sv=¢]
AR | COBESRK EcA esor [ domeB (03 Svi=c]
ARiES 0mgPs | CUBramR EcA esor [ o HmEg [0 Sv=¢]
Gesamt: 363,1

Hinweis zur Ermittlung
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A13 Wohn- /Nutzflache

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

Flachenbezeichnung

Nfl.

Nfl.

Erdgeschoss
A0S | GEn
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24,50 100 %

590 100 %
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512 100 %
7,17 100 %

32,16 100 %
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LHTE=
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5,12
7,17
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OHLE—
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Diese Aufstellung wurde unter Berlcksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist-aber ohne Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Mdéglichkeit die

Wohnflachenverordnung bzw. abweichend davon die DIN 277.

Bitte beachten Sie, dass im Zweifelsfall die Flachenangaben auf Auskunft des Auftraggebers oder

auf vorliegenden Dokumenten (z. B. Teilungserklarung) basieren. Flachen wurden nicht

grundsatzlich nachgemessen bzw. geprift.
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A14 Amtliche Statistik zur Lage
— Abruf zur Objektadresse: Ringstralie 3, 54441 Kirf —

Einkommen | Jahrlich pro Kopf in Euro = 6,8 % uber Bundesdurchschnitt

W Deutschiland I Rheinland-Ffalz B Statistische Region Trier W Trier- EJJEHUﬂg, Landkreis

50 TC S50 TE
40 TC - A T!‘_‘
30 TE 230, TE
20 TE _20TE
10 TE 10 TE
T .\
oTe 31.12.2020 \ ore
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 RN ' ~ Adresse: 31.635 €/ Jahr
Bevélkerung | Alter in Jahren =1 3 Jahre Uber-Bundesdurchschnitt
B Deutschland E Stadt Trier
0,5% L0% o 20% = s0m U0m1000% 20,0%
75 Jahre und mehr ————
65 bis unter 75 e —
Eﬂ. bis unter 55 m
S g L 5 e —
50 bis unter 55 m
A I LI B e T
40 bis unter 45 m
35 bis unter 40
3 bis unter 35
25 b|= unter J_ﬂ m
20 bis unter 25 ———
18 bis unter 20 M‘m
15 bis LNTEr 15 M ——.
10 s LT 1 e —
& bis unter 10 =
3 bis unter & m_
untar 3 EEpE———
. G,E% 1,-0‘% . & 0% 5, 0% 10,0% 20,0%
© Statistigehe. Aniter des BUUdés tnd der Léndéf, 2025 31.12.2021 — D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 46 J
Bevélkerungsverdnderung | Anzahl Zuzug von 4,53 % Uber acht Jahre
M Einwohner {Gemeinde)
1.100 1.100
1.080 1.080
1.060 1.060
1.040 1.040
1,020 1.020
1.000 1.000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahre
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025 Bevolkerung von Trier-Saarburg
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A15 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: Ringstralde 3, 54441 Kirf —

— Quelle: geoveris.de —

Hochwasser — Gefahrdung: GK 1 (keine Gefahrdung)

Starkregen — Gefahrdung: SGK 2 (mittlere Gefahrdung)
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A16 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

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

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

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 19:07.2005.

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

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

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in.der Fassung guiltig-vom 15.01.1919.

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

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

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

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

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

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

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 12.11.2022.
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A16 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

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

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

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

. Zerstérende Untersuchungen an Bauteilen

. Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionsprifungen der haustechnischen Anlage

. Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

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

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

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und:Baustoffen basieren auf den zur Verfligung gestellten
Unterlagen und den Auskunften-des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mangel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kénnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefiihrt; das
Fehlen-solcher:Belastungen wird nicht garantiert.
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A17 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

oA [omgTrmavesn A

Ertragswert-
verfahren

. 26 B #o omaE ¢

Vergleichs-
wertverfahren

<o R Ao omads

2. Die Bewertungsschemata zu den VerfahrenB=ssa aes @B i Odi: Okt

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

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

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

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

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

MK MK MK

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

HE HE HE

Sachwert Ertragswert Vergleichswert

X OA ) ) #Es K Bl BRus
AROGNE D By oo anyrs  BraBBE 1T C

«|, ORISR LILILIEB A5A HEBBIL LBX B ¥ AgT=esTL



A18

Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehérigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

ALOETOAL
AH) O AC
AR THE |
AH) TH|

AmA e
AL 00
s

2 O

ACs [20

AET

AE000
A20 Lk

AXO

A0

A AR

A2

000

OO0GE

OTHAX

55 , enoxp
55 , EnOaAL
iT1-{ie)

uko

WRhE OKES O
e

ulbn o

THooY

THLS00
THSLE

o

210
2tmEs
0 oy |
20 ATAX
20 G

20 THOA
20 O0GE
20, 000
20, OAAA

Begriff

s @ma oA G 2oy 4O @ omg BunsBo) #es dye) Qe = s

AH) omg DA g4 e

Amh, ) @, oOnay AL Y, oA

AR, AL D, OA

AmagneO, Oty Ak ), oA

A K70 2, niRES DA

Az Oda | omaf

eagy) ol 2ana @mafoFe nBo A, OO O AR
AR 0 pe5 § nad

AmaEES ) oMM AL Y, oA

AEHPS Dot (¢

Amp, PG 20 0O, Ok

ARHES oM s , (D

AmpagEs , D

A nysanmn Qe AL ), oA
AFROL) O

ongys , (OOfEs nA

onfys , (UOAEs 04 Fuk W

onh () ©. ofD) o<

85, 2y ) Oy G o O AL ) oA
A g0 o, o A D A5, Ennad
uk ). eidEsRERA omg DA
LinAppem s ; (D

upy) o4 oo 35 ) @aidaq

uinomy 5 o[, G

iy onCy 2 Damg DA

Y, @S na

) ©. DS pama. | [BUssBISSH
TH, /¢ AR 0O, Ofa
mespnges , D

« |nA, raxgEDA

|25 ¥ oA

SJBOC) . kDR e

VRHES |

=} WG, OD

ETIvEN)) 26 DN DrAl

enopty & ofres M n

enopify @ ofQDéEs doa

B0, | Ao nBasa 1[0, oaH

an, | %) (BaEs na

20 i AiagA By BongDe, (TOAFED Iy Bun W
en, | At) osmnsy, oDmEDA(

B0, | OAfo my Ty AL ), oA

X OA ) ) #Es K Bl BRus
AR D By oo Oranyey  BrpuBS 1w

o], CKOREEBSE LILILIEBLE A5A

HLBRILC

UBX B 384 A== |



A19 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

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

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

Alle dariiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

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

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

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

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

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

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