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Ergebnisiibersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 36 vom 24.02.2026 —

1.1 Objektart

1.2 Grundstiick

Grundbuch:
GrundsticksgroRe:

Lagebewertung:

1.3 Bauliche Anlagen
Gebaude:

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

Ausstattungsstandard:

1.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Verkehrswert /- m2

Sachwertverfahren:

Allgemeiner Hinweis

Einfamilienhaus nebst Doppelgarage
Objekt steht in der Denkmalschutzzone

Riol, Blatt 2729
297 m?
Gute Lage

Einfamilienhaus

1 Wohneinheit

3 Garagen- und 1 Auflenstellplatz
257,1 m? Nfl., 166;8 m? Wil
423,9 m?

k. A.

1850

68 Jahre (GND),10-Jahre (RND)
Stufe 1 geman ImmoWertV

08:01.2026
184.000 €
716 €/m? Nfl., 434 €/m? W-/Nfl.

184.097 € (einzig angewandtes Verfahren)

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

— Auftragsbeschreibung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse —

2.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Einfamilienhaus in Riol. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 08.01.2026 —
der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

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

2.2 Zweck der Bewertung

Auftragsgeman wird diese Arbeit lhm Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt.

2.3 Objektbesichtigung

Der Ortstermin in Riol fand am betreffenden Tag in der Zeit von 15:00. Uhr bis
16:30 Uhr statt. Anwesend war einer der Eigentiimer, der die Immobilie derzeit
selbst bewohnt.

Zu Beginn des Ortstermins verschaffte sich-der-Sachverstandige einen
umfassenden Uberblick Gber die Immobilie und fertigte entsprechende
Fotoaufnahmen an. Im Anschluss erfolgte eine Gberschlagige Ausmessung des
Gebaudes. Samtliche Raumlichkeiten konnten am Tag der Wertermittlung
vollsténdig besichtigt werden.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins-herrschte.eine Auflentemperatur von etwa 2 °C
bei regnerischen und tberwiegend bewdlkten Witterungsverhaltnissen. Die
Lichtverhaltnisse innerhalb des Geb&udes waren teilweise eingeschrankt und
unterschiedlich ausgepragt, sodass der Sachverstandige in einzelnen Bereichen
auf den Einsatz einer Taschenlampe angewiesen war.

Ein reprasentativer Auszug'der.im Rahmen-des Ortstermins angefertigten
Fotoaufnahmen ist diesem Gutachten-als Anlage beigefugt.

2.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittlung

Furdie Bewertung-wurden, neben der obligatorischen Priifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesichtet und bertucksichtigt. Diese Arbeit
enthalt eine tabellarische Ubersicht zu den verwendeten Unterlagen in den Anlagen.

2.5 Nutzung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus nebst Doppelgarage, welches derzeit eigengenutzt wird.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

2.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Zum Zeitpunkt des Ortstermins machten die baulichen Anlagen einen teilweise
stark sanierungsbedurftigen sowie ungepflegten Eindruck. Der bauliche Zustand
der Immobilie ist daher insgesamt als stark sanierungs- beziehungsweise
modernisierungsbedurftig einzustufen.

2.7 Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft-der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieflich nach den vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten
und gemal Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden fur das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen,
Bauteilpriafungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen:und keine Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachverstandigen-erfolgten durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden-aus den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Ubernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat gepruft
bzw. ergédnzend mit einer fur die Wertermittiung hinreichenden Genauigkeit tiberschlagig ermittelt.
Eine Uberprifung der éffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziglich des vorhandenen Bestandes und der-Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen.-Es wird ungepriift 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 Sachversténdigenvertrag werden:nur Rechte der VertragsschlieRBenden begrindet. Nur die
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus.dem Sachverstandigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum gultigen Immobilienwertermittlungsverordnung
2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu: veréffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)
erstellt. Danach.ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittiung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr 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
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwahlen. Die Wahl ist zu begrinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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Lage
Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf tber API —

Peter-von-Aspelt-Strae 1, 54340 Riol
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3.1 Lage —Lageplan

— Die nachfolgende Darstellung ist nicht mal3stabsgerecht —
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3.2 Lagebeschreibung

— Beschreibung der Makro- und Mikrolage —

3.2.1 Geografische Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Riol, einer landlich gepragten Ortsgemeinde im Landkreis
Trier-Saarburg, eingebettet in die malerische Mosellandschaft. Die Makrolage zeichnet sich durch die
Nahe zur Oberzentrumsstadt Trier (ca. 15 km westlich) und die gute Anbindung an die Weinregion
aus. Die Mikrolage ist als ruhiges Wohngebiet innerhalb des Ortes zu klassifizieren, umgeben von
ahnlicher Wohnbebauung und Natur. Die Lage profitiert von der Kombination aus landlicher Idylle
und urbaner Erreichbarkeit.

3.2.2 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, in-der Gemeinde Schweich
(Landkreis Trier-Saarburg). Die Flache des Landkreises Trier-Saarburg betragt-1.102 km?2 Die
Flache von Riol betragt 6 km?, mit zum 31.12.2024 insgesamt 1.348 gemeldeten Einwohnern. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Bevélkerungsdichte von-225 pro km?. Die‘Flache gilt damit als
mittel besiedelt.

3.2.3 Geschichte

Riol hat sich in den letzten 25 Jahren als attraktiver Wohn- und Weinort kontinuierlich entwickelt. Die
Einwohnerzahl blieb stabil oder zeigte leichtes Wachstum,-getragen durch die hohe Lebensqualitat
und die Nahe zu Trier und Luxemburg. Infrastrukturmanahmen konzentrierten sich auf die
Modernisierung des Ortskerns und den Ausbau touristischer Angebote wie dem Rioler See
"Triolago”. Der Landkreis Trier-Saarburg erlebt eine moderate wirtschaftliche Diversifizierung,
wahrend der Weinbau weiterhin-eine zentrale Rolle spielt.-Die:Region profitierte von der grenznahen
Lage zu Luxemburg.

3.2.4 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Wirtschaft in Riol-ist traditionell vom Weinbau und zunehmend vom Tourismus gepragt. Im
Landkreis Trier-Saarburg dominieren neben-der Landwirtschaft kleine und mittelstandische
Unternehmen:aus Handwerk; Handel und Dienstleistung. Trier als Oberzentrum fungiert als wichtiger
Arbeitsmarkt:mit Schwerpunkten in Verwaltung, Bildung (Universitat Trier) und Gesundheitswesen.
Die grenznahe Lage zu Luxemburg bietet zusatzliche Arbeitsmarktchancen und Kaufkraft.

3.2.5 Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung besteht tberwiegend aus Einfamilienhdusern. Es handelt sich um ein
gewachsenes Wohngebiet mit [andlichem Charakter. Gewerbliche oder
geschosswohnungsbauahnliche Strukturen sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden. Die
Larmimmissionen sind als sehr gering einzustufen. Es gibt keine relevanten Larmquellen wie
Bahnlinien, stark frequentierte StralRen oder Industrieanlagen in direkter Umgebung.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.2.6 Offentlicher Nahverkehr

Der Standort ist gut an das regionale Busnetz des Verkehrsverbundes Region Trier (VRT)
angebunden. Die Taktung ist fur eine I&ndliche Gemeinde als ausreichend zu bewerten,

insbesondere zu Stofzeiten.

Fur den o6ffentlichen Nahverkehr in Riol und Umgebung eignen sich das Deutschlandticket oder
andere Tickets des regionalen Verkehrsverbundes VRT-Info. Die nachste Buslinie ist die Linie 22,

die Riol mit Trier verbindet.

Quelle: 6pnvkarte.de

3.2.7 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

Legende zur Karte:

3.2.8 Nachste groBe Stadte

Die nachstgelegenen groReren Stadte sind Trier im Studwesten in ca. 17 km Entfernung,
Saarbriicken im Suden gelegen in ca. 90 km Entfernung und Luxemburg -Stadt im Westen in ca. 61

km Entfernung. Schweich, gelegen im Nordwesten, ist ca. 5 km entfernt.

Trier 17 km
Saarbriicken 90 km
Luxemburg-Stadt 61 km
Schweich. 5 km
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Lagebeschreibung — fortfahrend

Quelle: openstreetmap.org

3.2.9 Nachste Flughéafen

Die drei nachstgelegenen Flughafen mit internationalen Linienfligen sind der Flughafen Luxemburg
(LUX) in westlicher Richtung, etwa 52 km entfernt, der Flughafen Saarbricken (SCN):in sudlicher
Richtung, etwa 92 km entfernt und der Flughafen Frankfurt-Hahn (HHN) in &stlicher Richtung, etwa
66 km entfernt.

Quelle: openstreetmap.org

3.2.10 Gesundheitsversorgung

Die umfassende medizinische Versorgung ist in Trier gewahrleistet. Das Klinikum Mutterhaus der
Borromé&erinnen liegt ca. 16 km westlich (ca. 20 Minuten Pkw-Fahrzeit). Das Briderkrankenhaus
Trier ist ca. 17 km westlich (ca. 22 Minuten) entfernt. Die*Gesundheitsversorgung-ist im Ort selbst
eingeschrankt. Allgemeinmediziner, sowie weitere Arztpraxen befinden sich in-Schweich in ca. 5 km
Entfernung.Die Arztedichte im Landkreis Trier-Saarburg ist als gut zu bewerten, wobei Spezialisten
priméar in Trier konzentriert sind.

3.2.11 Schulen und Kindergérten

Die Grundschule ist in Longuich. Eine Kindertagesstatte befindet sich in Riol und ist fuBlaufig
erreichbar. Weiterfuhrende Schulen:(Realschule plus, Gymnasium) sind in der nahegelegenen Stadt
Schweich (ca. 6 km nord-westlich).oder in Trier (ca. 15 km:westlich) vorhanden und gut mit dem
offentlichen Nahverkehr erreichbar. Die Dichte ist fur eine landliche Gemeinde als gut zu
beschreiben.

3.2.12 Einkaufsmaoglichkeiten

Far den taglichen GroReinkauf stehen in"der-Nachbargemeinde Schweich (ca. 6-7 km nord-westlich)
diverse Supermarkte wie Lidl, Aldi und Edeka zur Verfugung. Diese sind mit dem Pkw in etwa 10
Minuten erreichbar. Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist somit gut, erfordert jedoch
teilweise eine kurze Fahit mit dem PKW.

3.2.13 Freizeitgestaltung

Im Ort.gibt es' mehrere Vereine, z. B. ein Angelsportverein, die Freiwillige Feuerwehr und
Jugendfeuerwehr, ein Kirchenchor, Musikverein und Kegelsportverein und viele andere.

Der Freizeitpark Triolago mit seinem Badesee bietet zahlreiche Méglichkeiten, die Freizeit
abwechslungsreich zu gestalten. Zudem gibt es in der Umgebung zahlreiche Wanderwege und
Radwege.

Quelle: Riol.de
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.2.14 Beurteilung der Wohnlage

Die Wohnlage ist fur ein Einfamilienhaus als gut geeignet zu bewerten. Sie zeichnet sich durch eine
ruhige, l&ndliche Umgebung aus, die ideal fur Familien ist. Der Larmpegel ist gering,-da der Standort
abseits von Hauptverkehrsstraf3en liegt. Die Familienfreundlichkeit wird durch die vorhandenen
Infrastruktur und die Nahe zur Natur (Mosel, Weinberge) unterstrichen. Die Kombination aus Ruhe,
Natur und guter Erreichbarkeit des Oberzentrums Trier sowie die Anbindung nach Luxemburg macht
diese Lage besonders attraktiv fur Kaufer.

3.2.15 Beurteilung der Lage (Erreichbarkeit)

Die Anbindung an das Uberregionale StralRennetz ist als gut bis durchschnittlich zu-bezeichnen. Der
Standort ist Uber die L145 (Moselweinstralie) erreichbar. Die Autobahn A1 (Richtung
Koblenz/Saarbriicken) ist in etwa 10 Minuten Fahrzeit erreichbar: Die A64.(Richtung Luxemburg) ist
ebenfalls gut angebunden.

3.2.16 Marktsegment 4

Der Grundstiicksverkehr von Rheinland-Pfalz wird uberwiegend vom Teilmarkt der wohnbaulich
genutzten Grundsticke gepragt. Das vergleichsweise hohe Aufkommen an Kaufpreisen gerade fir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentumen hat den
Oberen Gutachterausschuss im vergangenen Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flachendeckend vorliegenden Informationen wie
Bodenrichtwertniveaus und Mieten zu nutzen, um-die allgemeinen Wertverhaltnisse fur den Teilmarkt
der wohnbaulich genutzten Grundstticke der rheinland-pfélzischen Gemarkungen zu clustern. Bei
der Bildung der Cluster war die Besonderheitin Rheinland-Pfalz zu bericksichtigen, 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 wére eine sehr
kleinteilige Struktur entstanden, so.dass pro Cluster nicht mehr gentigend Kauffalle fur
Auswertungen zur Verfigung-gestanden hatten. Deshalb wurden Bereiche gebildet, die nicht aus
einer zusammenhangenden Flache bestehen-und als Marktsegmente bezeichnet werden. Riol
gehort am Wertermittlungsstichtag zum Marktsegment 4.
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg —

Grundbuch von Riol, Blatt 2729 zum Stand 12.12.2025

Lfd. Gemarkung Flur
Flurstiick
9 Riol 12
94
Grundstiicksfldache:
Abteilung |

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abteilung I

GroRe (m?) Anteile
Wirtschaftsart
297 — gesamt -

Gebaude- und Freiflache

Gesamt (m?)

297,0

297,0

Lfd. Nr. 1 zu Grundstiick Nr. 1,4,9: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht) far Anonym. GemaR Bewilligung vom 29.05.1967 eingetragen am 12.03.1968 in
Blatt 1410; hierher tibertragen am 31.10.2023. Schéfer;

Lfd. Nr. 2 zu Grundstiick Nr. 1,4,9: NiefRbrauch fir Anonym Léschbar bei Todesnachweis. Gemaf
Bewilligung vom 29.05.1967 eingetragen am 12.03.1968 in Blatt-1410; hierher ibertragen am

31.10.2023. Schéfer;

Lfd. Nr. 5 zu Grundstuck Nr.'9: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Trier,23 K 85/25); eingetragen am 01.08.2025.

Rosenzweig;

Abteilung llI

Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten- nicht berlcksichtigt. Es-wird dabei unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
VerauRerung des Objektes sachgemaf bericksichtigt werden.
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5. Denkmalschutz

— Das Objekt befindet sich in der Denkmalzone Ortskern —

5.1 Auszug aus dem Verzeichnis der Kulutdenkmaler Rheinland-Pfalz

HauptstraBe 11-21 (ungerade Nrn.), 21A, 23-29 (ungerade Nrn.), Peter-von-Aspelt-Strate 1-9 (ungerade
Nrn.), 2-8 (gerade Nrn.), BA (Denkmalzone)

Ausschnitt aus dem Ortskern um den Straflenzug HauptstraBe/Peter-von-Aspelt-Stralle mit-Quereinhausern,
Gasthaus, Pfarrhaus aus dem 19. Jh., im Kemn z. T. barock; kennzeichnendes Strallenbild

Macaletrafla 7

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz

5.2 Beschreibung des Denkmalschutzes

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich innerhalb der Denkmalschutzzone des Ortskern Riol. Es
handelt sich hierbei nicht um ein Einzeldenkmal, jedoch unterliegt das Objekt-aufgrund seiner Lage
in der Denkmalschutzzone den einschlagigen denkmalrechtlichen Bestimmungen.

Das aulRere Erscheinungsbild ist erhaltungswirdig. Hierzu zahlen insbesondere die Fenster, die
AuRenfassade sowie die Dachgestaltung des Gebaudes.

Bauliche Veranderungen, Modernisierungen-oder Sanierungsmafllnahmen; die das &uflere
Erscheinungsbild betreffen, sind grundsétzlich mit.der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
abzustimmen und bedurfen deren Genehmigung.
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Denkmalschutz — fortfahrend

5.3 Bildausschnitt Denkmalzone

Quelle: www.geoportal.rip.de

5.4 Férdermdoglichkeiten

Fur bestimmte-MaRRnahmen kann ein Zuschussantrag bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Landesdenkmalpflege in-Mainz beantragt werden. Gegebenfalls kann ein Zuschussantrag
im Rahmen der Dorferneuerung fir private MalRnahmen bei der Kreisverwaltung Trier-Saarburg
gestellt werden.

Weiterhin gibt es die Méglichkeit der Steuervergunstigung fur Denkmaleigentimer:innen. Dem
Finanzamt.vorzulegende Bescheinigungen stellt die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion
Landesdenkmalpflege in Mainz aus. Naheres erfahren Sie bei lhrem Steuerberater:in.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Nicht-lnanspruchnahme von Zuwendungen oder
Steuervergintigungen Sie nicht von der Genehmigungspflicht der Malnahmen durch die Untere
Denkmalschutzbehérde entbindet, vielmehr kénnen nur denkmalrechtlich genehmigte MalRnahmen
berucksichtigt werden.

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol 15/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



Denkmalschutz — fortfahrend

Ansprechpartnerin:

Quelle: www.trier-saarburg.de

5.5 Umgang mit dem Sachverhalt des Denkmalschutzes in diesem Gutachten

Nach Rucksprache mit der unteren Denkmalschutzbehérde am 23..Februar 2026 sowie nach
Recherche des Sachverstéandigen hinsichtlich etwaiger Férderméglichkeiten ergibt sich aus
bewertungstechnischer Sicht kein wirtschaftlicher Mehrwert fir das Objekt.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen werden mégliche Férderungen durch erhéhte Bau- und
Instandhaltungskosten kompensiert. Die Férderfahigkeit ist daher im vorliegenden-Fall als
wirtschaftlich neutral zu beurteilen.

Daruber hinaus bericksichtigt der Sachversténdige erhéhte-Bewirtschaftungskosten, die sich aus der
Lage des Objekts innerhalb einer Denkmalszone ergeben. Aufgrund der bestehenden Verpflichtung,
das aufere Erscheinungsbild dauerhaft im denkmalrechtlich geschiitzten Zustand zu erhalten, wird
dieser Umstand kapitalisiert.

Hierfur wird ein Betrag in Hohe von 5,00 € je Quadratmeter- Wohnflache Uber die Restnutzungsdauer
angesetzt (siehe nachfolgende Berechnung).

Dieser Sachverhalt wird als.besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) im Gutachten
bertcksichtigt und in Abzug vom vorlaufigen Verkehrswert gebracht.
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5.6 Modell zur Bestimmung des Liegenschaftszinsatzes Teil 1

3. Wartermittlungsmodell der Liegenschaftszinssitae flir mit Ein- und Zweifamilienwohn- v
h¥usern bebaute Grundsticke § \\- \\
TN N
Suchtag 01.01.2024 ) \\ S
Untersuchungsobjekte | Finfamilienwohnhauser, Zweilamilienwohnhauser in geringem Umnfang aus 7 IS
historls¢hen Datensatzen : . L\ ’ ).
+ freistehend, zusdtrlich separate Untersuchung von Doppelhaushatften, | ™ N o
Reihenend- und Reihenmittelhiusern t NS

+ umvermietet (Eigenmutzung), 2usatzlich separate Untersuchung Ianglnsrag A
vermieteter Objekte .‘ LY =

- Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteitt in Wohnungselgéq{)@e.g
+ nachhaltige marktkonforme Nutzung (2. 8, keine Mmderq_usnut(ung},

Untersuchungsberekh | Land Rheinland-Pfalz {RLP), gegliedertin 6 Markuegmmtenu&Q!markun-

gen ahnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse (val Abb. 41-9 |

Datengrundlage Nachbewertete Kauffatle der 12 Gutachterausschiissé in RLII\E:%n |\ ‘\

e

» aktuelle Nachbewertungen aus dem Zaitraum 2022 < 2024 sawie mw\\
rische Nachbewertungen aus dem Zeitraum 201 -‘2022; segmentwen\e
reprdsentativ bemessen nach dem Kauffalfaull n der Cutachmg
schisse im jeweiligen Marktsegment | A Y

+ historlsche nicht reprasentatiy, ve{te-u:wursaue des Zemraums 2017 -
2018 W), —

Anzahl: siehe Punkt b Referenzdaten der einzelnen Mam:ggwm“m!e -
Erhebungsmethodik + Spetieller Badenwent (BW): ‘ungedamph (d h. ohne Be ngsabschlag),
i.d. R zonaler BR\M(bauriites. Mtrags'reles Lancl)q mgepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts ™ - “«
. Bodenweﬂmvzau (BWN)!) ﬁm dem jewuhgen «
achter “andas Ver "
(baurerfu‘\hitﬁgsfr\m Land)
. mm:wm&r&sﬁmmmmn g8t bereinigt
Kautfs !e\ralth!)odernurgenngbeemﬂﬁsﬂdurmbmndereob\h\squlﬂuhe
[unﬂﬂu&smrkml;%ilmﬁmsungmrde Kaqurels bﬂ:\mgﬁ)
4- .Rc'\PJTIag (RoE) marku chhaltlg erdelba | \(&!.\Absdmm 431)
‘rugsmaﬂstab Wohnﬂ@ché {wohnwertabhisngig)"berechnet nach
N Wohnﬂa(hmvemdmg"lm gatf. nach Hinweiserhabs der Literatur [23]
. Bﬂlmchahungsﬁglen {BWK). Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten und Mietausfaltwagnis nach Anlage 3 Mpwenv [1] sowie MaRga-

bemn“‘ Gnitt 4.31 X fv
T -

H,

S S \ ) .
& \\ \\ ( »\\\
Quelle: Landesgrundstucksm'aﬂ(tbencht Rhemland Pfai22025
N\, o
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5.7 Modell zur Bestimmung des Liegenschaftszinsatzes Teil 2

Erhebungsmethodik + Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer [If; Tébelle 1
Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. immoWwertV [11], Anlage 1: 80:Jakre

Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgli -
Modell nach ImmoWertV [11], Anlage 2) !

Relative Restnutzungsdauer (rel. RND) [%] = RND/GNDx100

Bauliche Auf3enanlagen: kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im. tbli-
chen Umfang im Ertragswert enthalten

« Sonstige Anlagen: dto., alternativ pauschaler-Wertansatz

Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten<(boG): Sofern die
Stichprobe QObjekte mit geringen Schaden enthalt;werden zunéchst die
Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst beriicksichtigt (vgl. Kapitel
3 LGMB 2017 [30)).

Auswertemethodik Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefiihrt, fur die in der je-
weiligen Stichprobe relevante Abhangigkeiten-nachgewiesen werden. Eine
statistische Ausrei3erbereinigung wurde durchgefuhrt— .~

b ¥ s ey

- Schitzfunktion p =a + b x WF +¢x In{rel.RND) + Dummyvariable=Zeit )

Dummyvariable_Zeit'= d, x Dummy 2017_2018.+ d, X Dummy

2018_2019 +d; x Dummy 20192020 + d,/x Durnmy

2020_20214-d; x Dummy-2021_2022 +.d, x Dummy

| {2022 2023 |

Tab. 4.3-2: Angaben wum Wertérmittlungsmedel!l der tiegenschaftszinssatzé-fur mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern
bebaute Grundstiicke

v - e

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz.2025
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5.8 Modell zur Bestimmung des Liegenschaftszinsatzes Teil 3

Marktsegmente 3-4
Merkmal Satne . Anzahl/Median
von bis (2 =
Anzahl Vergleichskauffille RSN RN RN
GroRe der Stichprobe (inkl. Verdoppelung der neuen
Datensatze) 130%
Untersuchungszeitraum 07/2017 04/2024 06/2021
Gesamtnutzungsdauer [lahre] 80 80
Restnutzungsdauer [lahre] 26 80" a W M58
Stufe des Gebadudestandards 2,1 N _iﬁ4,8 S 3,3
Wohnfliche [m?] 79 d(SB2 [N\ 188
Grundstiicksfliche [m?] 114 » 2128 597
Bodenwertniveau [€/m?] 36 494 )7 191
marktibliche Nettokaltmieten [€/m?] bei einem Bodenwertniveau von @ 190 €/m? N
Wohnfliche [m?] 100 | 8,13
150 e AR N\ 7,75
200 Y L) 7,50
250 = £ 7,50
Tab. 4.3-4:

Quelle: Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz-2025

Referenzdaten fiirmitEin- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke, Marktsegmente 3 und 4
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Denkmalschutz — fortfahrend

5.9 Modell zur Bestimmung des Liegenschaftszinsatzes Teil 4

Anwendungsfunktion p=a+bx WF + ¢ x In{rel. RND)
Marktsegment 1-2 3-4 5-6
Koeffizienten
a 1,396023 1,475218 1,446572
b G,005676 0,005123 0,004131
c -0,161330 0,254326 0,570782
Standardfehler der Koeffizienten
a +0,087299 +0,087637 +0,102736
b +0,000411 1 0,000385 +0,000436
€ +0,076674 +0,066766 +0,075105
Standardabweichung (Streuung) der Stichprobe {LZ)
+ 0,64 +0,61 +0,62
angepasstes BestimmtheitsmaR (R?)
0,17 —] 0,28
Tab. 4.3-6:

(L ams 0,41
Koeffizienten zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute
Grundstticke nach Marktsegmenten einschliefslich der Genauigkeitsmafie

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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5.10 Ergédnzung zur Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes

Marktsegment
1-2 34 5-6
Wohnflache [m?): 150
relative
Restnutzungs-

dauer
25% N 0:
30%
35% 0,08 > 0,06
40% -0,04 0,08 - 0,06
45% -0,04 0,08 NN 0,06
50% -0,04 0,08 0,06
55% -0,04 0,08 0,06
60% -0,04 = 0,08 .. A 0,06
65% -0,04 0,08 0,06
70% -004 - 0,08 (2 0,06
75% -0,04 0,08 0,06
80% 0,04 | <008 4i¢ 0,06
85% 0,04 #0087 0,06
90% -0,04 0,08 0,06
95% _-0,04 = 0,08 0,06

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz

5.11 Berechnungen

Berechnung Liegenschaftszinssatz:

1,475218 +:0,005123 x167.qm+ 0,254326 x In(0,147)=1,84 + 0,08 = 1,92
Kapitalisierung-auf.10 Jahre bei 1,92 Zins und 167 gm Wohnflache:

5-Euro/gm x.167 gm x 9,02 Barwertfaktor = rd. 7.532 Euro

Der Betrag-in Héhe von 7.532,00 € wird vom vorlaufigen Wertermittlungswert wertmindernd in Abzug
gebracht, da aufgrund der Lage des Objekts innerhalb einer Denkmalschutzzone von nachhaltig
erhéhten Instandhaltungskosten gegeniiber einem gewéhnlichen, nicht denkmalgeschitzten
Einfamilienhaus auszugehen ist.
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6. Rechtliche Gegebenheiten

— Privatrecht und offentliches Recht —

6.1 Flachennutzungsplan

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im
Geltungsbereich eines rechtswirksamen
Flachennutzungsplans. Die betreffende Flache
ist darin als M* (Mischgebiet) ausgewiesen.

www.gis-schweich.de

6.2 Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich
eines glltigen Bebauungsplans.

Plan Name: Altort
Datei Name:  BPlan.07235115.9.0.plan.tif

Quelle: gis-schweich.de

6.3 Ortssatzungen:

Alle Satzungen sind auf der Webseite www.riol.de zu finden. Es sind keine relevanten Satzungen fir
diese Wertermittlung enthalten.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.4 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist Uber die Peter-von-Aspelt-Stral3e verkehrstechnisch erschlossen. Bei dieser
StralRe handelt es sich um eine endgultig hergestellte Strale. Das Wertermittlungsobjekt und die
ErschlieBungsstralle liegen in etwa niveaugleich. Die Doppelgarage ist ebenfalls tber-die Peter-von-
Aspelt-Stralle, allerdings nicht niveaugleich mit dem Haupteingang sondern seitlich-héher gelegen
(Strale mit Steigung) Das Grundstiick ist Uber Ver- und Entsorgungsanlagen vom -Hausanschluss
bis an das o¢ffentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser, Telefon angeschlossen. Es stehen nach
Auskunft der Gemeinde keine ErschlieRungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch an. Dies gilt auch fur
die Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes.

Quelle: VGV Schweich (siehe Anlagen)

6.5 Natur- und Landschaftsschutz:

Das Wertermittlungsobjektliegt im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes mit der Kennung

LSG-7100-002..Name Moselgebiet
von Schweich bis Koblenz. Dieser Umstand ist
nicht bewertungsrelevant.

Quelle: gis-schweich.de

6.6 Gewdsserschutz

Fur das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewésserschutz zu beachten.

Quelle: www.geodaten.naturschutz.rlp.de, www.gis-schweich.de

6.7 Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt steht in der Denkmalschutzzone Ortskern Riol. Siehe Abschnitt
"Denkmalschutz"

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe auf Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler* PDF
Online einsehbar.
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6.8 Stidtebauliches Sanierungs- und Entwicklungsgebiet:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.
Das Wertermittlungsobjekt kénnte ggf. vom Programm "Dorferneuerung” profitieren.-Dieser Umstand
wurde ebenfalls unter dem Abschnitt "Denkmalschutz" bedacht und eingerechnet.

Quelle: www.riol.de, Grundbuchauszug

6.9 Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:
Das Bewertungsgrundstuck ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren
einbezogen.

Quelle: www.riol.de, www.schweich.de, aktueller Grundbuchauszug

6.10 Eintragungen im Baulastenvereichnis

Far das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen-vor.

Quelle: Landkreis Trier-Saarburg, Schreiben-vom 11.12:2025 (siehe Anlagen)

6.11 Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster
Far das Wertermittlungsobjekt liegen-keine Eintragungen im:Altlastenverdachtsflachenverzeichnis
vor.

Quelle: SGD Nord, AP Frau ., Schreiben vom 12.12.2025 (siehe Anlagen)

6.12 Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen
Mietbindungen-nach dem Wohnbindungsgesetz konnten auf Recherche bei der Stadt Schweich nicht
festgestellt werden und:liegen nach der Einschatzung des Sachverstandigen auch nicht vor.

Quelle: www.schweich.de

6.13 Miet- und Pachtverhaltnisse

Derzeit bestehen keine Mietverhaltnisse und auch nicht zum Wertermittlungsstichtag. Das Objekt
wird 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 abh&ngig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde bei der Datenanbieterin Geoveris
abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol 24 /102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

. 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 auftragsgeman auf der Grundlage der zur Verfigung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung 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 auftragsgemaf nicht uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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Grundstiick

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

7.1 Grundstiicksabmessungen

mittlere Tiefe: ca. 12 m
Breite StraRenfront: ca. 24 m
Grundstucksgréfe Bewertungsgrundstuck: 297 gm

7.2 Topographie des Grundstiicks

Die Grundstiickstopographie ist Uberwiegend eben. Aufgrund der Lage an einer abfallenden Strale
befindet sich die Garage jedoch auf einem héherliegenden Niveau im Vergleich zum:Wohnhaus.

7.3 Ausrichtung des Grundstiicks

Die Hauseingangstur des Wertermittlungsobjektes ist nach Norden ausgerichtet.

7.4 Aufteilung des Grundstiicks

Das Wertermittlungsobjekt ist in stdlicher Richtung:-mit geringem Grenzabstand errichtet. An der
ostlichen Grundstucksgrenze besteht eine Grenzbebauung:-Auf der westlichen Seite befindet sich
eine Doppelgarage mit einem schmalen Vorplatz. In nérdlicher Richtung liegt eine schmale
Hofflache.

7.5 Nachbarbebauung

Bei der Nachbarbebauung handelt es sich.um &hnliche Immobilien.

7.6 Einfriedung des Grundstiicks

Das Grundstiick ist nicht vollstéandig eingefriedet. Teilweise besteht eine Grenzbebauung sowohl
durch die Bebauung des Nachbargrundstiicks (Parzelle 93) als auch durch das
Wertermittlungsobjekt selbst.

7.7 schiddliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhiltnisse

Schédliche Bodenverédnderungen wie z. B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht
erkennbar und Eintragungen im Altlastenverzeichnis liegen nicht vor. Weiterhin wird kein
Asbestkataster und kein Kriegslastenverzeichnis gefuhrt. 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 bezuglich schadlicher Bodenveréanderungen
wurden auftragsgeman nicht durchgefiihrt, weshalb in diesem Gutachten ungestorte,
kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt werden.

Quelle: SDG Nord, Schreiben vom 12.12.2025 (siehe Anlagen)
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Grundstuck — fortfahrend

7.8 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstandigen, mit Ausnahme des
lagetypischen Verkehrslarms der Peter-von-Aspelt-Stral3e, 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.

7.9 Gesamteindruck

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung machte das Grundstick insgesamt.einen
teilweise ungepflegten Eindruck. Dies ist zwar zum Teil auf jahreszeitliche
Einflusse zuruckzufuhren, dartiber hinaus deutet der Zustand der AuRenanlagen
jedoch darauf hin, dass in den vergangenen Jahren nur eingeschrankt
InstandhaltungsmafRnahmen durchgefihrt wurden.

7.10 Grundstiicksform

Das Grundstiick ist regelmaBig (annahernd.rechteckig) geschnitten.
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8. Einteilung in vier Baukdrper

8.1 Erkldrung

Das Wertermittlungsobjekt wurde im Rahmen der Verkehrswertermittlung geman den Vorgaben der
ImmoWertV in insgesamt vier Baukérper unterteilt, um eine normkonforme und sachgerechte
Bewertung entsprechend den gesetzlichen Bewertungsgrundsatzen sicherzustellen.

8.2 Bildliche Dartstellung der Einteilung in 4 Baukérper

. 5|JEII:§|'IEF
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Quelle: Sachverstandiger
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Bauliche Anlagen

— Beschreibung des Gebaudes, der Auf3enanlagen, der Nutzung —

9.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
zur Verfugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte (vgl. hierzu auch
Fotodokumentation). Das Gebaude und die Aul3enanlagen werden nachfolgend insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten fur die anschlieRende Verkehrswertermittiung
erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen von diesen
Beschreibungen auftreten. Angaben tUber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen,
baujahrestypischen Ausfuhrungen. 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 durchgeftihrt worden. Sofern
hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung durch einen Sachversténdigen:fur.Schaden an Gebauden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

9.2 Chronologische Entwicklung des Wertermittlungsobjektes

Zur Bau- und Nutzungshistorie der Immobilie liegen dem Sachverstandigen
aufgrund der eingeschrankten Datengrundlage nur begrenzte Informationen vor.
Nach Angaben des derzeitigen Eigentumers wurden in den vergangenen Jahren
kaum Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt..Diese Einschatzung erscheint
aus Sicht des Sachversténdigen anhand des vorgefundenen baulichen Zustands
plausibel.

Nach vorliegenden Informationen sowie aufgrund des festgestellten

Ausstattungs- und Erhaltungszustands ist'davon auszugehen, dass seit dem

urspriinglichen Baujahrvermutlich in-den 1970er-Jahren eine umfassendere
Sanierungsmafnahme durchgefihrt wurde. In diesem Zusammenhang wurden

unter-anderem Teile der Dacheindeckung, der Fenster, der sanitédren Anlagen

sowie der Elektroinstallationen erneuert. Teile der Elektrik wurden in den 1990er Jahren erneuert
sowie der Olofen zur Beheizung von ca. 4 Zimmern wurde ca. Anfang der 2000er erneuert.

Weiterhin wurde Anfang der 2000er-Jahre ein Austausch des Olofens
vorgenommen sowie eine Uberarbeitung der elektrischen Anlagen durchgefihrt.
Daruber hinaus sind dem Sachverstéandigen keine weiteren wesentlichen
Sanierungs- oder Modernisierungsmaf3nahmen bekannt.

9.3 Art und Nutzung der Bebauung

Auf dem hier zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein Einfamilienhaus mit 2 Vollgeschossen
sowie einer Teilunterkellerung nebst unterkellerter Doppelgarage.

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol 29/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



Bauliche Anlagen - fortfahrend

9.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Wohnhaus Kellergeschoss:
- Teilunterkellert

Wohnhaus Erdgeschoss:

- Wohnzimmer

- Kuche

- Diele

- Abstellkammer unter Treppe

- Zimmer

- Hauswirtschaftsraum

- Tankraum

- Flur

- Diverse Lagerrdume / Garagenbereich

Wohnhaus Obergeschoss:

- 5 Zimmer, davon 1 Durchgangszimmer
- Flur

- Bad

- Lagerflache

Wohnhaus Speicher:
- Speicherflache / Lager

Garage (angebaut an Wohnhaus):
- Erdgeschoss Doppelgarage
- Voll unterkellert (Lagerflachen)

9.5 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans éffentliche Netz fur Kanal, Strom,

Wasser, Telefon sind vorhanden (vgl. hierzu auch Grundstiicksbeschreibung).

9.6 Besondere Bauteile und Nebengebaude

Besondere Bauteile:
- KellerauRRentreppe
- Gauben

Nebengebaude:
- Doppelgarage

9.7 Besondere Einrichtungen

keine vorhanden
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Bauliche Anlagen - fortfahrend

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

boG: Pauschalabzug fur Behebung dringender Schaden:

- defektes Fenster im Obergeschoss provisorisch verschlielen (kein Austausch)

- Stutzung der Zwischendecke zwischen Obergeschoss und Dachgeschoss (siehe Foto offene Stelle
Zwischendecke)

- SchlieBung der Rissbildungen in der AuRenfassade

- Undichtigkeiten an der Dacheindeckung provisorisch schlieflen

9.9 Belichtung- und Beliiftungsverhiltnisse

Die Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse sind in allen Raumen-dem jeweiligen Zweck
entsprechend gut.

9.10 Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

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

9.11 Energetische Eigenschaften des Gebdudes

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.

Unabhangig hiervon ist nach sachverstandiger Einschatzung davon auszugehen, dass sich der
energetische Zustand der.Immobilie im unteren Bewertungsbereich befindet. Diese Annahme stutzt
sich insbesondere darauf;.dass weiterhin eine veraltete Heiztechnik auf Basis fossiler Brennstoffe
genutzt wird und in den vergangenen:.Jahren keine wesentlichen energetischen
Sanierungsmafnahmen durchgefithrt wurden.

Insbesondere sind keine MaRnahmen wie eine Dach- oder Geschossdeckenddmmung, eine
mogliche Innendammung der. AuRenwande sowie der Einbau moderner, energieeffizienter Fenster
erfolgt.

Vor.diesem Hintergrund ist insgesamt von einem energetisch unterdurchschnittlichen
Gebaudezustand auszugehen.

9.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstellt. Sie ist Folge des VerschleiRes 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.
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Bauliche Anlagen - fortfahrend

9.13 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Alterswertminderung und Instandhaltungsstau sind zwei wichtige Faktoren, die bei der
sachverstandigen 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 der Immobilienbewertung miissen beide Faktoren berlicksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet;.wéhrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fur die Beseitigung des:Ruckstaus berechnet wird.

9.14 Bautechnische Beanstandungen

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

Die Aulenfassade ist nach sachverstandiger Einsch&tzung dringend sanierungsbedurftig. Es zeigen
sich deutliche Putzabplatzungen sowie Rissbildungen im Fassadenbereich. Dariber hinaus wurden
auch im Innenbereich mehrere Rissbildungen an Wanden festgestelit.

Im Obergeschoss wurde ein beschadigtes Fenster vorgefunden. Teilweise liegen Zwischendecken
offen, was auf unterlassene Fertigstellungs--oder Instandsetzungsmaf3nahmen hindeutet.

Ferner wurden vereinzelt kleinere Undichtigkeiten im Bereich der Dacheindeckung festgestellt.

Hinweis:
In den Anlagen befinden sich-Fotoaufnahmen des Ortstermins einschliellich Beschreibungen der
augenscheinlichen'Bauschéaden:

9.15 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
Uberschlégig mit fur die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

9.16 Tabellarische Auflistung der Gebdudemerkmale

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

9.17 Allgemein

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

9.18 Gebaude
Gebaudeart:
Baujahr:

Gesamtflache:

Geschosse:

Grundung:

Geschossdecken:

Geschosshohen:
Mauerwerk:
Fassade:
Fenster:
Verschattung:

Dach:

Treppenhaus:

Einfamilienhaus nebst Garage
1869

Wohnflache: ca. 167 gm
Nutzflache: ca. 257 gm
Brutto-Grundflache: ca. 488 gqm

Unterschiedlich

BK 1 = Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss (nicht ausgebaut)
BK 2 = Erd-, Ober- und Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

BK 3 = Erd- und Obergeschoss

BK 4 = Unter- und Erdgeschoss

Nicht feststellbar

Unterschiedlich

Wohnhaus: Holzbalken
Garage; Stahlbeton

Normale Deckenhéhe

Massive Bauweise, ungedammt

Putzfassade, einfache Ausfiihrung

Holzfenster, einfach

Rollladen teilw. vorhanden, manuelle Bedienung

Satteldach — Schiefer

Teilfachen mit Fasserzementplatten versehen (vermutlich
asbesthaltig!)

Holztreppe, Holzbelag

9.19 Technische Gebidudeausstattung

Warmetechnik:
Raumlufttechnik:

Elektrotechnik:

Ol, einfach
Keine

Standardausstattung , ca. 1990er Jahre
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Bauliche Anlagen - fortfahrend

9.20 Innenausbau

Aufenthaltsqualitat:

Ausstattungsqualitat;

Barrierefreiheit:
Bodenbelage:
Innentdren:
Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

9.21 Stellplatz
Stellplatz:

9.22 Garage

Garage:

9.23 AuBenanlagen

AuBenanlagen:

Durchschnittlich
Unterdurchschnittlich
Nicht barrierefrei

PVC, Fliesen

Teilw. Réhrenspantiren

Einfache Ausstattung

Einfache Ausstattung, Stand ca. 1990er Jahre

Olofen, erneuert ca. 2000er

Ein AuBenstellplatz

Doppelgarage (Flachdach)

Einfache Auf3enanlagen
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10.

Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

— Gemal § 6 ImmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A17 —

10.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die EinflussgréRen der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundsticksteilmarkt des
Wertermittlungsobjektes vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke kénnen, je nach Datenlage, alle:drei
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zusatzlichen Verfahren kénnen zur Uberprifung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, fur dessen marktkonforme Wertermittlungen die erforderlichen Daten
(i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B..aus vergleichbaren
Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

10.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke) i.d.R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor,-so kénnen-diese anstelle oder
erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks.vom Vergleichsgrundstick -bzw. vom
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen'Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstucksgestalt, 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.

Far den vorliegenden Bewertungsfall liegt-ein i.S.d. ImmoWertV 2021 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.
Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchfihrung einer Vergleichswertermittlung liegen in der
Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fir Grundstickswerte vor.

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

10.3 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
durchgefuhrt.
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl — fortfahrend

10.4 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.

10.5 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 Grundsticke vorrangig bewertet, die ublicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabh&ngigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. In diesem Gutachten wird-das Sachwertverfahren als einziges
Verfahren eingesetzt.

10.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

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

Ebenso fehlen geeignete Vergleichspreise furimmobilien dieser Art, sodass auch das
Vergleichswertverfahren nicht sachgerecht-angewendet werden kann. Aus diesen Grinden wird der
Verkehrswert ausschlieRlich Uber das Sachwertverfahren ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Wirdigung sowie Plausibilisierung des errechneten Wertes.
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11.

1.1

Bodenwertermittiung
Grundsatze

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

11.1.1 Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundsticksflache bezogene
Lagewerte. Sie sind fur einzelne Gebiete, Strallen oder StraRenabschnitte, in denen-annéhernd
gleiche Nutzungen und Wertverhéltnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiucks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Finden-sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise; kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

11.1.2 Bodenrichtwerte — wertbeeinflussende Merkmale

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

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

11.1.3 Bodenrichtwerte — Beriicksichtigung von speziellen Gegebenheiten

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstiickes werden-vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu berucksichtigen. Ebenso werden Vereinbarungen aus stadtebaulichen
Vertragen nicht erfasst, jedoch-die:bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplénen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum Beispiel eine atypische Bebauung — im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung — oder die:Nutzungsart, die Form, die GréR3e, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender ErschlieRungszustand, mégliche Immissionen oder werterhéhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.

11.1.4 Besondere Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks

keine
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11.2 Bodenwertermittilung — Berechnung

— Gemal § 40 bis § 45 ImmoWertV —

11.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Merkmale Bodenrichtwertgrundstiick
Bodenrichtwert 0001 vom: 01.01.2026
Bodenrichtwert / m?: 210 €
Grundsticksgrofe (m?): 800
Grundsticksgrofe zur WGFZ- Ermittlung (m?3):

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: M (Mischnutzung)
ErschlieBungszustand: beitragsfrei
Gemeindename: Riol
Gemarkungsname: Riol
Ortsteil: Riol
Grundstuckstiefe (m, gemittelt): -
Bauweise: offen

Anzahl der Geschosse: i
Bodenbeschaffenheit: KA.

Immissionen: k.A.

Bewertungsgrundstiick
08.01.2026

297 m?

588 m?

Baureifes Land
M:(Mischnutzung)
beitragsfrei

Riol

Riol

Riol

offen
k. A.
eben

Keine

11.2.2 Anpassung des Bodenrichtwerts ({iber Umrechnungskoeffizienten)

Anpassung wg. Grundstiicksgrofe: 1,000
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bodenwert des Grundstiickes:

1,090
229 €
68.013 €

E1 Anpassung wg.-Grundsticksgréfle gemaR Landesgrundsticksmarktbericht von Rheinland-Pfalz

2025

Richtwertgrundstuck UK = 0,96
Bewertungsgrundstiuck UK = 1,05

Berechnung = 1,05/0,96 = 1,09
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12,

121

Sachwertverfahren
Grundsitze

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

12.1.1 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) ImmoWertV

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

. Aufienwande

. Dach

. Fenster und Auf3entiren

. Innenwéande und — tlren

. Deckenkonstruktion und Treppen
. FuBbéden

. Sanitareinrichtungen

. Heizung

. sonstige technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen:Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen.sind durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten . gehéren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Priafungen und Genehmigungen.
Zur detaillierten Ermittlung des Kostenkennwertes fur das zu bewertende Objekt wird auf die
Erlduterungen der Bewertungsansatze im-Sachwertverfahren verwiesen.

12.1.2 Normgebdude; besondere Bauteile, Nebengebdude

Bei der. Ermittlung der Gebaudeflache bzw. des Geb&udevolumens werden manche, den
Gebaudewert wesentlich beeinflussende, Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird'in der Wertermittlung Normgebaude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Geb&udeteilen
gehoren-insbesondere KelleraufRentreppen, Eingangstreppen, Dachgauben und
Eingangsuberdachungen (Vordéacher), Balkone, Wintergarten, Gerateschuppen, usw. Der Wert
dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu dem fur das Normgebaude ermittelten Wert durch
Zuschlage in ihrem Zeitwert oder Neuwert besonders zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind die geschéatzten Neuwerte bzw. Zeitwerte der besonderen Bauteile wie
folgt:

- KellerauRentreppe = 3.600 Euro
- Gauben = 16.800 Euro
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Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

GESAMT = 20.400 Euro

Die besonderen Bauteile wurden alle in Anlehnung an die Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen
erstellt und Alterswertgemindert (Angaben sind Zeitwerte zum West).

12.1.3 Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021

Nach § 36 ImmoWertV 2021 sind die ermittelten Normalherstellungskosten mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen: Die
Anpassung der NHK 2010 mit dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhéaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses der Baupreisindizes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010:=100). Als Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag ist gem. ImmoWertV 20210 der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden (http://www.destatis.de). Im vorliegenden Fall liegt der
Baupreisindex fur Wohngebaude zum Wertermittlungsstichtag bei 160,2(2015.=-100) fur das II.
Quartal 2023. Aufgrund der unterschiedlichen Basisjahre der NHK-2010 und des-zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Baupreisindex (2015 = 100) muss eine Umbasierung des
Baupreisindex erfolgen. Dies erfolgt gem. ImmoWertA bzw.-gem. Vorgabe des Statistischen
Bundesamtes durch Division des aktuellen BRI .durch den Durchschnittswert im Jahr 2010 zum
Basisjahr 2015 und damit lautet der BPl zum West:

BPI = 1,897

12.1.4 Besondere (Betriebs-) Einrichtungen - § 36 ImmoWertV 2021

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.)
mit dem Gebéaude fest verbundene Einrichtungen zu verstehen, die ublicherweise in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bertcksichtigt sind.(z.B. Sauna, Schwimmbad). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschafts- und Gewerbegebauden, spricht:man auch von besonderen Betriebseinrichtungen (z.B.
Hochregallager-oder Kranbahnen). Im vorliegenden Fall sind keine vorhanden bzw. Bestandteil
dieser Bewertung.

12.1.5 Normalherstellungskosten - § 36 ImnmoWertV 2021

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

12.1.6 Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten fur Planung,
Baudurchfiilhrung, behérdliche Prafungen und Genehmigungen* definiert sind. Die Héhe der
Baunebenkosten hangt von der Geb&udeart, von den Gesamtherstellungskosten der.baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als %sétze in-der Ublicherweise
entstehenden Héhe der Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht. Im hier vorliegenden Fall
sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten in Héhe von 17,0 % der
Gebaudeherstellungskosten bereits in den NHK-2010 Kostenkennwerten:fur die Baukorper 1 und 2
enthalten. In den Baukérpern 3 und 4 jeweils 16 %.

12.1.7 Regionalfaktor - § 36 ImmoWertV 2021

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten.an die Verhaltnisse am:drtlichen
Grundstiicksmarkt. AuRergewdhnlich hohe oder aulergewdhnlich niedrige Sachwertfaktoren kénnen
dazu fuhren, 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 Sachwertermittiung
insgesamt nachvollziehbarer machen. Die Vorgabe eines:Regionalfaktors kommt insbesondere in
Betracht, wenn das 6rtliche Baupreisniveau erheblich von dem bundesdurchschnittlichen
Baupreisniveau abweicht. Ein Regionalfaktor wurde bislang vom értlichen 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.

12.1.8 Gesamtnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

Die tbliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich-aus der fur die Bestimmung der NHK 2010 gewahlten
Gebaudeart. Sie.ist'deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer-der baulichen Anlagen und nicht die technische Standdauer,
die wesentlich hoher sein kann. Imhier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer der
einzelnen Baukorper wie folgt festgelegt:

GND (interpoliert) = 68 Jahre
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Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

12.1.9 Restnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

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

RND (interpoliert) = 10

12.1.10 Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV 2021

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhéaltnisses der Restnutzungsdauer (ggf.
wegen Modernisierung) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in
der Regel eine gleichmalige, lineare Wertminderung-zugrunde zu legen. In Abh&ngigkeit vom
Herleitungsmodell der Marktanpassungsfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses kann
jedoch auch ein anderes-Abschreibungsmodell wiebeispielsweise nach Ross oder Vogels zur
Anwendung kommen. -Da'im vorliegenden Fall fuir die zu bewertende Objektart vom zustandigen
Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens) abgeleitet
wurden, wird die.gem. ImmoWertV ubliche und dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses
entsprechende; lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht:

ALWF =16,7
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Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

12.1.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 InmoWertV 2021

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ber- oder unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand, Baumangel und Bausch&den (bautechnische Beanstandungen) oder von den
marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag-oder
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Planung oder Ausfuhrung. Bausch&den sind auf
unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder-auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufuhren. Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu-ihrer Beseitigung-aufzuwenden
sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze, durch Herabsetzen der.Restnutzungsdauer
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen.erfolgen. Der
Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur
zerstoérungsfrei - augenscheinlich - untersucht wird und grundséatzlich 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 dervorhandene Instandhaltungs-
und Modernisierungszustand werden ggf.-durch einen.pauschalen Ansatz berucksichtigt. Geman § 8
ImmoWertV 2021 sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale regelmafig nach
der erfolgten Marktanpassung in.den-einzelnen Verfahren zu bericksichtigen. Im vorliegenden
Bewertungsfall sind nachfolgende besonderen. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
berucksichtigen.

- Pauschalabzug fiur Behebung dingender Schaden
- Wertminderung wg. erhéhter.Instandhaltungskosten (Denkmal)

12.1.12 AuBBenanlagen - § 36 ImmoWertV 2021

AuBlenanlagen sind die aulerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem Grundstiick fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
GebaudeauRenwand bis zum Anschluss an das 6ffentliche Netz, Einfriedungen, Wege- und
Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). Im vorliegenden Gutachten
werden die wertbeeinflussenden AuRenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen, Anpflanzungen,
Wege, Einfriedungen, ...) gem. Sachwertmodell des 6rtlichen Gutachterausschuss pauschal zu ihnrem
Zeitwert mit 4,0 % des Gebaudezeitwertes (incl. BNK) in Ansatz gebracht.

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Strafle 1, 54340 Riol 43/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

12.1.13 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39
ImmoWertV 2021

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

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

. der Angaben des oértlichen Gutachterausschusses

. der Veréffentlichungen des értlichen Gutachterausschusses

. ggf. der in der Fachliteratur veréffentlichten Werte und

. ggf. den eigenen Ableitungen des Sachversténdigen bestimmt und angesetzt.

Far den oértlichen Grundsticksmarkt sind, in Abhangigkeit-des vorldufigen Sachwertes, der
Bodenwertklasse und der Objektart, im Grundstucksmarktberichtes-vom Gutachterausschuss RLP
(Sachwertfaktoren) abgeleitet worden.

19,187208 x (210 Euro/gm) 0,055800 x 166.638 - 0,252274 = 1,25 +.10,05= 1,30

Der Sachwertfaktor ist auf Grundlage des nachfolgenden Modells abgeleitet worden:
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

12.1.14 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

422 Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke

a. Wertermittlungsmodell fir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern bebaute Grundstiicke

| Stichtag 01.01.2024
Untersuchungsobjekte Ein- und Zweifamilienwohnhauser

- freistehend, zusatzlich separate Untersuchung'von Doppelhaushélften,
Reihenend- und Reihenmittelhdusern

» unvermietet (Eigennutzung), zusatzlich separate Untersuchung langfristig I
vermieteter Objekte

+ Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in-Wohnungseigentume
+ nachhaltige marktkonforme Nutzung (z. B. keine Minderausnutzung)

Untersuchungsbereich Land Rheinland-Pfalz (RLP), gegliedert in 6 Marktsegmente-mit Gemarkun-
gen dhnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse (vgl. Abb. 4.1-1)
Datengrundlage Nachbewertete Kauffélle der 12 Gutachterausschiisse in'RLP, davon
- aktuelle Nachbewertungen aus dem Zeitraum 2022 - 2024 sowie histo-
rische Nachbewertungen aus dem Zeitraum-2018 - 2022, segmentweise

reprdsentativ. bemessen-nach dem Kauffallaufkommen der Gutachteraus- |
schiisse irm jeweiligen Marktsegment

» historische nicht reprasentativ verteilte Datensétize aus 2017

Anzahl: siehe Punkt.b Referenzdatender einzelnen Marktsegmente

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025
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12.1.15 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Erhebungsmethodik |- Spezieller Bodenwert (BW): ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag);
i.d.R.zonaler BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts

» Bodenwertniveau (BWN): mit dem jeweiligen Bodenpreisindex des-Gut-
achterausschusses an das Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert
(baureifes, beitragsfreies Land)

» Grundstiicksgrofe marktiiblich, ggf. bereinigt

- Kauffélle nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale  (bei Beeinflussung wurde Kaufpreis
bereinigt)

» NHK-Modell 2010 nach ImmeoWertV [11], Anlage'4 mit Erganzungen nach
[28], Band IlI, Kap. 3.011 (ggf:-Korrektur fir.Objektgréf3e:und Gebaudeart)

» Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV-[11]:'Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Wohngebaude insgesamt,
inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), Basisjahr 2010

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025
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12.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Erhebungsmethodik | - Bezugsmaf3stab Wohnfliche wohnwertabhédngig, berechnetnach Wohn-

flachenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur:{29]. Die

hier abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen auch fiir mit dem:Mafstab

Bruttogrundfliche (BGF) berechnete vorlaufige Sachwerte  verwendet:
werden. Eine Umrechnung der Wohnfidche zur Brattogrundflache ist

mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren méglich (vgl:-Ausfihrungen-unter

Abschnitt 4.21).

Regionalfaktor gemaf} § 36 Abs. 3 ImmoWertV:{11)= 1,00
- Gebaudestandard nach ImmoWertV [11];Anlage 4, Nummer-#l, Tabelle 1
« Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

= Restnutzungsdauer (RND) = GND = Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl.
Modell nach ImmoWertV [11];Anlage 2)

= Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100:bzw,. Alterswert-
minderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV:[11] mit dem Verhaltnis RND zu
GND

Bauliche Auflenanlagen: Pauschalierte Satze nach'[29], Lehrbuch Teil 7,
Kap. 2, Abschnitt:9-oder nach Einzelansatzennach [28], Band I11, Kap. 3.01.5

Sonstige Anlagen:dto. alternativ pauschaler Wertansatz

= Schadensbeseitigungs+ und Modernisierungskosten (boG): Sofern die
Stichprobe Objekte mit-geringen Schaden enthalt, werden zunéchst die
Kosten-abgeschitzt-und dann marktangepasst beriicksichtigt (vgl. Kapitel
_(31GMB 2017 (30]).

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025

12.1.17 Modell zur-Ableitung der Sachwertfaktoren

Auswertemethodik Multiple Regression. Es werden nur Parameter eingefiihrt, fir die in der je-
weiligen Stichprobe relevante Abhangigkeiten nachgewiesen werden. Eine
statistische AusreifSerbereinigung wurde durchgefiihrt.

Schitzfunktion In(SWF) = In(a") + b x In(BWN) + ¢ x In(vSW) + Dummyvariable_Zeit
(Marktsegmente 1-4)
In(SWF) = In(a") + ¢ x In(vSW) + Dummyvariable_Zeit (Marktsegmente 5-6)
Dummyvariable_Zeit = d, x Dummy 2017_2018 +d, x
Dummy 2018_2019 + d, x Dummy 2019_2020 +d, x
Dummy 2020_2021 + d, x Dummy 2021_2022 +d,_ x
Dummy 2022_2023

Tab. 4.2-1: Wertermittiungsmodell fiir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamitienwohnhausern bebaute Grundstiicke

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

12.1.18 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

= _ Marktsegment 4 L NN
Merkmal SREnne . Anzahl/Median
von bis (i -
Anzahl Vergleichskauffille 482 ’
GréRe der Stichprobe (inkl. Verdoppelung der neuen
e 805
Datensitze) J¢
Untersuchungszeitraum 07/2017 03/2024 _01/2021
Gesamtnutzungsdauer [lahre] 80 o \ ;;80‘ ‘
Restnutzungsdauer [Jahre]} 18 v‘ 80 N > .51
Stufe des Gebaudestandards 2451 ‘4.6 I '3,2
Wohnfliche [m?] 60 \_395 [ 155
Grundstiicksflache [m?} 83 2.128 546
AuRenanlagen, % der baul. Anlagen NN DR | ) N 5
vorldufiger Sachwert [€] 138.203 1.220.356 ~414.667
| Bodenwertniveau [€/m?] 68 494 | 239

Tab. 4.2-5:

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland = Pfalz 2025

12.1.19 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Referenzdaten fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke, Marktsegment 4

Tab. 4.2-8:
stiicke nach Marktsegmenten einschiiefSlich der GenauigkeitsmafSe

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025

A TEUREE RIS SWF = a x BWN® x vSW* {Segmente 1-4)
SWF = a x vSW* (Segmente 5-6)

Marktsegment WY . 2 N3 4 5 6
Koeffizienten

a 13,564900 9,486433 12,664857 15,187208 20,082068 92,759495

b 0,139151 0,121195 0,058366 0,055800

4 -0,262107 -0,231132 -0,228285 -0,252274 -0,2265930 -0,335730
Standardfehler der Koeffizienten

In(a')". £0,219780 +0,206554 +0,213178 +0,181801 +0,222140 +0,220757

b+ £0,016067 +0,014981 +£0,013805 +0,013955

¢ 10,017324 +0,015561 +£0,015781 +0,013693 +0,016670 +0,016626
Standardabweichung (Streuung) der Stichprobe (SWF)

+0,13 +0,13 +0,13 +0,14 +0,15 +0,21
angepasstes BestimmtheitsmaR (R?)
0,34 0,34 0,34 0,39 0,34 0,52

Koeffizienten der Formel fiir die Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grund-
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Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

12.1.20 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

16
Markt-
1,4 segment
(typ. BWN)
145 €/m3)

<D (8D €/m3)

Sachwerttakior
=
%

1,0 Mg S~ 2 NE ——3 (150 €/m?)
e _-‘-‘-""-4—-,. : ——4 (240 €/m?)
Eﬁ___h‘:—::-:f—--____ —*"‘--._'___‘ o
o8 e ' =6 (- €/m?)
06 N RN
P P P P P P P P P PR P P P PP P P P
e R )

N
vorlaufiger Sachwert [€]

Abb. 4.2-2: Sachwertfaktoren fur mit Ein-~and Zweifamilienwohnhiusern-bebaute Grundstiicke nach Marktsegmenten fiir
ein typisches Bodenwentdiveau (typ. BWN) zum 01.01.2024

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland - Pfalz 2025
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Sachwertverfahren — Grundséatze — fortfahrend

12.1.21 Zwischenauswertung der Sachwertfaktoren (Zuschlag 0,05)

Tabelfe 8: Rechnerische Differenzen zwischen den Auswertungen der Sachwertfaktoren fiir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhéusern bebaute Grundstiicke zu den Stichtagen 01.01.2024
(LGMB 20025) und 01.01.2025 nach Marktsegmenten fur ein typisches Bodenwentniveau

Marktsegment /! Bodenwertniveau [€/m?]
1 2 3 4 D TN,
vorlaufiger
Sachwert [€] 45 80 150 240 - -
100.000
125.000
150.000 -0,01 100,05 N
175.000 -0,01 -0,04 0.05 —>20,08 ~ - -0,08
200.000 -0,02 -0,03 0,05 0,05 -0,07
225.000 _-0,02 -0,03 0,05 0,05 0.00 -0,06
250.000 -0,02 -0,02 0,05 0,05 0,00 -0,06
275.000 0,02 0,02 - 0,05 ¢ 0,04 1000  -005
300.000 -0,02 -0,02 | 10,05 004 20,00 -0,04
325.000 -0,02 -0,02 0,05 0.04 \--0,01 -0,04
350.000 -0,02 -0,01 0,05 0,04 -0,01 -0,04
375.000 -0,02 =001 0,05 0.04 -0,01 -0,03
400.000 -0,02 -0,01 0,05 0,04 -0,01 -0,03
425000  -0,02 -0,01 0,05 . 004 -0,01 _-0,03 |
450.000 -0,02: .- -0,01 " 0,05~ 0,04 -0,01 -0,02
475.000 -0,02. -0,01 0,05 0,04 -0,01 -0,02

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz

12.1.22 Flachen (Brutto-Grundflache)

Die zur Berechnung erforderlichen Flachen und Massen wurden aus den vorgelegten Unterlagen
Ubernommen,. tUberschlagig gepruft bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den
Erkenntnissen aus dem Ortstermin tUberschlégig, jedoch mit fur die Immobilienbewertung
hinreichender Genauigkeit ermittelt (vgl. Anlagen)
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12.2 Einwertung Gebiude

— Ermittlung der wichtigsten Rechengré3en zum Geb&ude —

12.2.1 Ermittlung der Kostenkennwerte zu Gebiude

Typ / Kategorie: 1.12 Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr: 1850

Brutto-Grundflache: 196,8 m?

Standardstufen: 1 2
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80
Kostenkennwert / Typ / Stufe: 570 635
Bauteil 1 2
AuRenwande 100%

Dach 50% 50%
Fenster und AufRentiren 100%
Innenwande und -turen 100 %
Deckenkonstruktion und Treppen 50% 50%
FuRboden 100 %
Sanitareinrichtungen 100 %
Heizung 100%
Sonstige technische Ausstattung 70 %

Kostenkennwert vor Anpassungen:
Anpassung Baupreisindex:
Regionalfaktor:

Kostenkennwert-nach Anpassungen:
Gesamtnutzungsdauer:
Standardstufe:

Hinweise zur Berechnung:

3 4 5
80 80 80
730 880 1.100-€

3 4 5 Wig.* €

23% 131€

15%  90€

1%  63€

1%  70€

1%  66€

5%  32€

9%  57€

9%  51€

30 % 6%  40€

600 €

1,897

1,000

1.138 €

80 J

ImmoWertV — Stufe 1 bis 2

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich verdffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wird fur die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70,8 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstichtag liegt
bei 134,3. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,897.

Die Wagungsanteile des jeweiligen Bauteils
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Einwertung Gebaude - fortfahrend

12.2.2 Ermittlung der Kostenkennwerte zu Gebiude

Typ / Kategorie: 1.32 Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr: 1850

Brutto-Grundflache: 145,1 m2

Standardstufen: 1 2
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80
Kostenkennwert / Typ / Stufe: 620 690
Bauteil 1 2
AuRenwande: 100%

Dacher: 50% 50%
AuRenturen und Fenster: 100%
Innenwande und -Turen:

Deckenkonstruktion und Treppen: 100 %
FuRbdden: 50% 50 %
Sanitareinrichtungen: 100 %
Heizung: 100%
Sonstige technische Ausstattung: 70 %

Kostenkennwert vor Anpassungen:
Anpassung Baupreisindex:
Regionalfaktor:

Kostenkennwert-nach Anpassungen:
Gesamtnutzungsdauer:
Standardstufe:

Hinweise zur Berechnung:

3
80
790

100 %

30 %

4 5
80 80
955 1.190-€

4 5 Wig.* €

23%  143€

15%  98¢€

1%  68€

1%  87€

1%  76€

5%  33€

9%  62€

9%  56€

6%  43€

666 €

1,897

1,000

1.263 €

80J

ImmoWertV — Stufe 1 bis 2

Anpassung an den Baupreisindex und Regionalfaktor analog zum 1. Baukérper.
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Einwertung Gebaude — fortfahrend

12.2.3 Ermittlung der Kostenkennwerte zu Gebdude

Typ / Kategorie: 16.1 Lagergebaude

Baujahr: 1850

Brutto-Grundflache: 67,2 m?

Standardstufen: 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 40 40 40

Kostenkennwert / Typ / Stufe: 350 490 640-€

Bauteil 1 2 3 4 5 Wig.” €
AuRenwande: 100 % 23 % 81€
Dacher: 100 % 15 % 53 €
AuRenturen und Fenster: 100 % 1% 39€
Innenwande und -Turen: 100 % 1% 39€
Deckenkonstruktion und Treppen: 100 % 11 % 39€
FuRboden: 100 % 5 % 18 €
Sanitareinrichtungen: 100-% 9% 32€
Heizung: 100 % 9% 32€
Sonstige technische Ausstattung: 100 % 6 % 21€
Kostenkennwert vor Anpassungen: 350 €
Anpassung Baupreisindex: 1,936
Regionalfaktor: 1,000
Kostenkennwert-nach Anpassungen: 678 €
Gesamtnutzungsdauer: 40J
Standardstufe: ImmoWertV — Stufe 3

Hinweise zur Berechnung:

Es besteht bei der Ermittlung des "Kostenkennwerts vor Anpassung" eine Rundungsdifferenz in
Hohe von 4,00 €. Diese ergibt sich dadurch, dass die Einzelwerte pro Bauteil auf vier Kommastellen
genau gerechnet, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wird jedoch die Summe aus
den auf vier Kommastellen gerundeten Einzelwerten.

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich veroffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wird fur die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstichtag liegt bei
135,5. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,936.

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol 53/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



Einwertung Gebaude — fortfahrend

12.2.4 Ermittlung der Kostenkennwerte zu Gebiude

Typ / Kategorie: 16.1 Lagergebaude

Baujahr: 1970

Brutto-Grundflache: 78,7 m?

Standardstufen: 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 40 40 40

Kostenkennwert / Typ / Stufe: 350 490 640-€

Bauteil 1 2 3 4 5 Wig.” €
AuRenwande: 100 % 23 % 81€
Dacher: 100 % 15 % 53 €
AuRenturen und Fenster: 100 % 1% 39€
Innenwande und -Turen: 100 % 1% 39€
Deckenkonstruktion und Treppen: 100 % 11 % 39€
FuRboden: 100 % 5 % 18 €
Sanitareinrichtungen: 100-% 9% 32€
Heizung: 100 % 9% 32€
Sonstige technische Ausstattung: 100 % 6 % 21€
Kostenkennwert vor Anpassungen: 350 €
Anpassung Baupreisindex: 1,936
Regionalfaktor: 1,000
Kostenkennwert-nach Anpassungen: 678 €
Gesamtnutzungsdauer: 40J
Standardstufe: ImmoWertV — Stufe 3

Hinweise zur Berechnung:

Es besteht bei der Ermittlung des "Kostenkennwerts vor Anpassung" eine Rundungsdifferenz in
Hohe von 4,00 €. Diese ergibt sich dadurch, dass die Einzelwerte pro Bauteil auf vier Kommastellen
genau gerechnet, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wird jedoch die Summe aus
den auf vier Kommastellen gerundeten Einzelwerten.

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich veroffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wird fur die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstichtag liegt bei
135,5. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,936.
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Einwertung Gebaude - fortfahrend

12.2.5 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert):

Detailberechnung zur Interpolation:

488 m?
1869
68 J

Das interpolierte Baujahr und die interpolierte Gesamtnutzungsdauer-ergeben sich-aus folgender

Berechnung:

(BJ 1850 * 196,8 m? + BJ 1850 * 145,1 m? + BJ 1850 * 67,2 m*>+ BJ 1970 *.78,7 m?) / 488 m* = BJ

1869

(80J*196,8 m*+ 80 J *145,1 m? + 40 J * 67,2 m? + 40.J * 78,7 m?)./ 488 m? = GND von 68 Jahren

12.2.6 Festlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme
Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung):

Modernisierung der Fenster und AuRenttren:

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser):

Modernisierung der Heizungsanlage:
Warmedammung der-AuRenwande:

Modernisierung von Badern:

Modernisierung des:Innenausbaus (z. B. Decken, FuRbéden, Treppen):

Wesentliche Verbesserung:der Grundrissgestaltung:

Modernisierungspunktzahl:

12.2.7 Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr der baulichen Anlagen:
Baujahr, modifiziert:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer, modifiziert:

Hinweise zur Modernisierung

max. Punkte
0,0
0,0
0,5
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,5

N N N A N MM DN BN

08.01.2026
1869
1968
68 J
10J
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Einwertung Gebaude - fortfahrend

Aufgrund von Modernisierungsmafnahmen wurde die Restnutzungsdauer verlangert. Der Umfang
gilt als nicht modernisiert. Fur die MaRnahmen wurde 1 Punkt vergeben, welche gemaR der Anlage 2
der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV - 2021) zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer auf 10 Jahre und zu einem modifizierten Baujahr von 1968 fuhren.

Rechenweg: (a * Geb&udealter? / GND - b * Gebaudealter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer) = (1,2500 *

682) / 68 - 2,6250 * 68 + 1,5250 * 68 = 10 Jahre). Als rechnerisches Gebaudealter ist maximal die
Gesamtnutzungsdauer von 68 Jahren ansetzbar.

12.2.8 Wert der baulichen Anlagen (Gebaude)

Bezeichnung Flache BGF Kostenkw:. Herst.-Kosten
Einfamilienhaus 196,8 1.138 € 223.958 €
Baukérper 2 1451 1.263 € 183.261 €
Baukérper 3 67,2 678€ 45,562 €
Baukorper 4 78,7 678 € 53.359 €
Herstellungskosten: 506.140 €
Abzgl. Alterswertminderung (853 % =1-10J/68J): -431.708 €
Vorladufiger, alterswertgeminderter Gebdudesachwert: 74,432 €
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12.3 Sachwertverfahren — Berechnung

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

12.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebidudebezeichnung Herstellungskosten Alterswertminderung vorl. Geb.-Sachwert
Gebaude 506.140 € -431.708€ 85,3 % 74.432 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert: 74.432 €
Zeitwert besonderer Bauteile: 20.400 €
Zeitwert der Nebengebaude /Garage: 0€
Alterswertgeminderter Gebdaudesachwert: 94.832 €

12.3.1.2 Wert der AuBenanlagen
Zeitwert der AuBenanlagen (pauschalisiert, siehe Hinweis): 3.793 €
Wert der AuBRenanlagen : 3.793 €

12.3.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert; 59.0% 94.832 €
Zeitwert der Anbauten und AuRenanlagen: 3.793 €
Bodenwert: 41,0% 68.013 €
Vorlaufiger Sachwert: 100,0% 166.638 €
Sachwertfaktor (Anpassung.an Marktgegebenheiten): 1,30
Marktangepasster vorldufiger Sachwert: 216.629 €

12.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 216.629 €
Pauschalabzug fur Behebung dringender Schéden: -25.000 €
Wertminderung wg. erhéhter Instandhaltungskosten: -7.5632 €
Sachwert der. Immobilie zum Stichtag 08.01.2026: 184.097 €

Hinweis zur Ermittlung

zu 1.2.: AuBenanlagen, Zeitwert pauschal: 4 % des alterswertgeminderten Geb&udesachwerts

zu 3.: Pauschalabzug fir Behebung dringender Schaden. Nach Ansicht des Sachverstandigen
handelt es sich bei der Immobilie um ein stark sanierungsbedirftiges Wohnhaus. Unter
Berlicksichtigung der ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von lediglich zehn Jahren
(siehe Berechnung) wird es zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch als ausreichend erachtet,
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Sachwertverfahren — fortfahrend

ausschlieBlich die dringend erforderlichen Instandsetzungsmaf3nahmen zu beriicksichtigen.

Zur Quantifizierung der hierfur anzusetzenden Kosten bedient sich der Sachverstandige in Literatur
"Baukosten 2024/25 von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel". Aus sachverstandiger Sicht'ist davon
auszugehen, dass die Immobilie spatestens innerhalb der nachsten zehn Jahre einer umfassenden
Sanierung (evtl. Entkernung!) in samtlichen wesentlichen Gewerken bedarf (u. a. Dach,
Elektroinstallation, Heizungsanlage, Innenausbau, Fassade sowie energetische Modernisierung). Vor
diesem Hintergrund wird im Rahmen der Wertermittlung lediglich ein Abschlag fur die aktuell
zwingend erforderlichen Sanierungsmaflnahmen bericksichtigt um weiter gehende Schaden zur
vermeiden. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer ist nicht gegeben.

U.a. folgende Schaden:

- defektes Fenster im Obergeschoss provisorisch verschlieRen (kein Austausch)

- Stutzung der Zwischendecke zwischen Obergeschoss und Dachgeschoss (siehe Foto offene Stelle
Zwischendecke)

- SchlieBung der Rissbildungen in der AuRenfassade

- Undichtigkeiten an der Dacheindeckung provisorisch schiielen

Es wird eine Wertminderung von 20.000 Euro fiir. die-Sofortbehebung der,genannten Schaden als
plausibel fur einen Wertabschlag erachtet. Dieser Wert stellt keine tats&chlichen Sanierungskosten
dar. Er dient ausschliefllich der wertgutachterlichen Indikation im Rahmen dieses Gutachtens. Es
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass tatsachliche Sanierungs- oder Modernisierungskosten
hiervon abweichen kénnen.

zu 3.: Wertminderung wg. erhéhter Instandhaltungskosten. Berechnung siehe Abschnitt
"Denkmalschutz"
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13.

Schlusserkldarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

13.1 Verkehrswert gemaR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 08.01.2026 durchgefuhrten Besichtigung und unter Beriicksichtigung der Marktlage wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 aus dem
Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

184.000 €

einhundertvierundachtzigtausend Euro

Schweich, den 24.02.2026

Fim Boldorf P

Immobilienkaufmann IHK sowie zertifizierter Sachverstandiger fir die
Marktwertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken
durch die I®ZER™GmbH & Co. KG (die IQ-ZERT ist gem:.-DIN EN
ISO/MCAPT2Y Gt i ¥OAKKS akkreditierte

Perso@énzemfmiasmgsglle)
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Wobn- imd Gewerbeinmobilien
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¥ f%' aach DN E2s |SGII£ClIOZlq$§ *
%
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13.2 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 beriicksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die GroRe, den Zustand und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.

13.3 Schiusserklirung des Sachverstiandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gultig. Die dem Sachverstandigen iberlassenen
Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biro archiviert. Die
Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne
die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der
Sachverstéandige 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
Sachversténdige erklart, dass er das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.
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Schlusserklarung — fortfahrend

13.4 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

13.5 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Zum Zwecke der Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes hat der Sachverstandige einen
Sprengnetter-immoWert-Report herangezogen und die objektspezifischen Daten.des
Wertermittlungsobjektes entsprechend eingegeben.

Der im Report ausgewiesene untere Wertbereich liegt bei-152.000 €,-wahrend der-obere Wertbereich
bei 360.000 € anzusiedeln ist, wobei letzterer eine sehr.gute Ausstattungs- und Zustandsqualitat
voraussetzt.

Vor dem Hintergrund des insgesamt eher unterdurchschnittlichen baulichen und energetischen
Zustandes der Immobilie erachtet der Sachversténdige den im Rahmen der Verkehrswertermittlung
ermittelten Wert in Hohe von 184.000 € als plausibel und marktgerecht
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A1 Luftbild
— Quelle: GoogleMaps | Abruf ber APl —

Peter-von-Aspelt-Strae 1, 54340 Riol
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A2 Objektbilder

Aussenansicht &N

Zustand Fassade\ &

J \

Zustand Fassade

Nr. 1

Die Giebelfassade und der sichtbare Teil der
Seitenfassade weisen einen starken Verschlei®
auf. Deutliche Putzabplatzungen und
Feuchtigkeitsspuren im S&*&elberelch indizieren
einen erheblichen Instéhghaltungsstau und
potenziellen ~ Sanierungsbedarf _aufgrund von
Feuchtigkeitsschéden. Dw swhtbarén Féﬁster sind
alteren Datums, tellwelse ohne Verglasung im
Giebel, was auf mangeane DTChtngeIt und
Warmedamm hlndeutet Die
AusstattUng\Squal‘tat ist ais\\ernfach zu bewerten.
Der Modé?(q&erungSgrad\lst sehr gering.

g ;‘ “\; ‘\:\ \\.
.7\\;\\3\ . :‘\\,_ 1
(> N
) \\‘ = R
NN D™
NI" 2 :\\\N : *“&\\\ )

Der Séckelberemh\aer'ﬁmmobllle prasentiert sich
1n -einem Zué%and starken VerschleiRes mit

- deutlichen, Abplatzungen der Beschichtung und
\\\Putznssen Moosbewuchs an der Sockelkante und

auf dem vangrenzenden Bordstein deutet auf
erhoh\eFeuchtlgkelt und mangelnde Pflege hin.

\'FQ. \\
N
S

¥

Nr.3
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A2 Objektbilder

Nr.4

N
QO
Zustand Fassadei.\:X\j’

VRN

Zustand Fassade
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A2 Objektbilder

Aufenansicht
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Nr.7

Nr. 8

Der. Kellerzugang -weist 'starken Verschlei? und
erheblichen Instandhaltungsstau auf. Die Holz-
Kellertir st~ stark verwittert und funktional
beeintrachtigt. Das umgebende Mauerwerk zeigt
Moosbewuchs, Verfarbungen und Rissbildungen
im_Sturzbereich, was auf Feuchtigkeitseintritt und
Bauschaden hindeutet. Die Ausstattungsqualitat
ist-als einfach zu bewerten. Eine Modermnisierung
ist nicht erkennbar, das Alter der Komponenten ist
hoch.

Nr.9

© Tim Boldorf, 24.02.2026



A2 Objektbilder

Zustand Fassade

Nr.10

Nr. 11

Ein grofer, alter'Laubbaum dominiert die Ansicht,
dessen Astwerk im Winterzustand eine natirliche
Asthetik bietet.))Seine GréRe kann positiv zur
Grundstiicksqualitat beitragen (Schatten,
Mikroklima), birgt jedoch auch potenziellen
Pflegeaufwand und Risiken (Wurzelschaden,
Sturmschéden).

Nr. 12

Die linke Fassade weist starken Verschlei3 mit
massiven Putzabplatzungen und Rissbildung auf,
was auf erheblichen Instandhaltungsstau und
potenzielle Feuchtigkeitsschaden hindeutet. Die
rechte Fassade zeigt mittleren Verschleil3,
Verfarbungen und Efeubewuchs, der Putzschaden
verursachen kann.
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A2 Objektbilder

Zustand Fenster

Zustand Fenster
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Nr. 13

Nr. 14

Die Fensterlaibung ~und der angrenzende
Holzfensterrahmen!! weisen einen  starken
Verschieif® und erhebliche Schaden auf. Der Putz
zeigt ' massive Rissbildung und Abplatzungen, was
auf  Feuchtigkeitseintritt und dringenden
Sanierungsbedarf hindeutet. Der Rahmen ist stark
verwittert, mit Anzeichen von Holzfaule.

Nr. 15
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A2 Objektbilder

Nr. 16
Zustand Innenrdume
Nr. 17
Zustand Kamin/Ofen
Nr. 18

Zustand Kuche
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A2 Objektbilder

Zustand Treppe

Nr. 19

N

Zustand Fer}stéf_‘._ % o

N,
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A2 Objektbilder

Nr. 21

Zustand Turblatt

Nr. 22

Zustand Decke
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A2 Objektbilder

Zustand Turen-(innen)

Zustand Tiren (innen)

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol

707102

Nr. 23
Nr. 24
Nr. 25
Die Detailaufnahme zeigt einen Tirrahmen und
angrenzende Wand-/Deckenbereiche. Der

Farbauftrag am Turrahmen ist optisch mangelhaft,
mit sichtbaren Pinselstrichen und Farbnasen, was
auf eine einfache Ausfiihrungsqualitdt hindeutet.
Die Oberflachen der angrenzenden Wand/Decke
weisen eine unebene Struktur auf, die auf alteren
Putz oder mehrfache Uberstreichungen schlieRen
lasst. Der Modernisierungsgrad der Oberflachen
ist als gering einzuschatzen, mit oberflachlichen
Renovierungsversuchen.

© Tim Boldorf, 24.02.2026



A2 Objektbilder

Zustand Elektroinstallation

Zustand Raum

Zustand Wande/Decken (allgemein)

Nr. 26

Der Lichtschalter weist sichtbare
Verschmutzungen und leichte Kratzer auf. Die
umgebende strukturierte Tapete “zeigt ebenfalls
altersbedingte  Abnutzungserscheinungen und
Verschmutzungen.

Nr. 27

Nr. 28

Der Putz einer Decken- oder Wandflache ist
grofflachig abgeplatzt, wodurch die
darunterliegende Holzlattenkonstruktion freiliegt.
Der optische Zustand ist stark verschlissen und
weist einen massiven Mangel auf. Die
Ausstattungsqualitat der Putztrédgerkonstruktion ist
als einfach bis normal, baujahrestypisch fir
Vorkriegsgebaude, einzustufen. Der
Modemisierungsgrad ist nicht vorhanden. Dies
deutet auf erheblichen Instandhaltungsstau und
einen Bauschaden hin, der eine umgehende und
umfassende Sanierung erfordert.
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A2 Objektbilder

Nr. 29

Das Holzfenster und die umgebenden Wande
weisen einen extrem schlechten. Zustand mit
massivem Instandhaltungsstau auf. Die
Verglasung ist stark verschmutzt:

Zustand Fenster

Nr. 30

Zustand Wande/Decken (allgemein)

Nr. 31

Zustand Bad
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A2 Objektbilder

Zustand Heizungsanlage

0, N N

Zustand Wande/Decken (aIIgefnein)

Zustand Treppenhaus
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Nr. 32

Der abgebildete Siemens Durchlauferhitzer weist
altersbedingte Gebrauchsspuren auf und ist als
technisch veraltet einzustufen, was auf einen
hohen Energieverbrauch und baldigen
Austauschbedarf hindeutet. Die
Ausstattungsqualitat ist als einfach bis. normal zu
bewerten. Der Wandbereich oberhalb.der Fliesen
zeigt starken Verschlei® mit Putzabplatzungen und
Rissbildung, was auf erheblichen
Instandhaltungsstau und potenziell
Feuchtigkeitsschaden hinweist.

Nr. 33

Die. ~Decken-.—und' ' Wandflachen = weisen
ausgepragte, teils verzweigte Rissbildungen auf,
insbesondere im Eckbereich. Dies deutet auf
mittlere bis starke Setzrisse oder Putzrisse hin, die
eine.technische Ursache haben kénnten. Der
optische . Zustand ist stark verschlissen und
ungepflegt. Die Oberflachenqualitét ist einfach bis
normal. Ein erheblicher Instandhaltungsstau ist
offensichtlich. Das Alter der sichtbaren Putz- und
Farbschichten ist hoch, der Modernisierungsgrad
gering.

Nr. 34

Das Treppenhaus weist einen starken Verschleil
und massiven Instandhaltungsstau auf. Die Stufen
sind stark abgenutzt und  verschmutzt,
Putzschaden an den Wanden sind evident. Die
Ausstattung ist als einfach zu klassifizieren. Die
sichtbaren Komponenten sind hohen Alters und
unmodernisiert.

731102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



A2 Objektbilder

Zustand Dachboden (allgemein)

Nr. 35

Der Dachstuhl zeigt starken Verschlei® und
erheblichen Instandhaltungsstau. Die
Holzkonstruktion weist deutliche

Feuchtigkeitsspuren, Verférbungen auf. Die
Dachschalung ist ungedammt-und in schlechtem
Zustand. Die Ausstattung ist. einfach, der
Modemisierungsgrad- null.  Alter der_sichtbaren
Komponenten ist “hoch (vermutlich' vor 1950).
Wertmindernd sind die notwendige umfassende
Dachsanierung,-Dammung.. Potenzial fur Ausbau
ist vorhanden.

Nr. 36
Zustand Dachboden (allgemein)
Nr. 37
Ehemaliger Raucherofen
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A2 Objektbilder

Nr. 38

Blick von Speicher auf Lager

o SUNS
Zustand GaiEQ\\WC
(RN

Zustand Elektroinstallation
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A2 Objektbilder

Zustand Lager/Scheune/Garage (allgemein)

Zustand Elektroinstallation

Nr. 41

Nr. 42

Der Kellerbereich prasentiert sich in einem stark
vernachlassigten | - Zustand mit erheblichem
Instandhaltungsstau. Die unverputzten
Ziegelwande  zeigen altersbedingten Verschleil
und- potenzielle Feuchtigkeitsspuren. Der Boden
ist unbefestigt und verschmutzt. Die
Ausstattungsqualitat ist als einfach zu bewerten,
ohne erkennbare Modernisierungen.

Nr. 43

Die abgebildete Elektroinstallation, bestehend aus
einem Sicherungskasten mit Schmelzsicherungen
und oberirdisch verlegten Leitungen sowie alten
Steckdosen, weist starken Verschlei3 auf. Die
Ausstattungsqualitat ist als einfach und stark
veraltet einzustufen.
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A2 Objektbilder

Nr. 44

Zustand Garage

i y) N S { \
% N
"
PN
(L £
- I
3N L“.
( NN
LN
2 TN ) L
. Q=
N, O - L)
N oy Nr. 46
. ¥ O ‘Jg )
™, TR
AL o™
N QN
e S,
N N

Zustand Garage
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A3 Abgabenbescheid

— Keine offenen Positionen —

Quelle: VGV Schweich
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A4 ErschlieBungsbescheinigung

— Keine offenen Positionen —

Quelle: VGV Schweich
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A5 Bodenrichtwertkarte
—210 Euro/gm —
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A6 Altlastenauszug Teil 1

— Keine Eintragungen vorhanden —

Quelle: SGD Nord
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A7 Altlastenauszug Teil 2

— Keine Eintragungen vorhanden —
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Quelle: SGD Nord
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A8 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A8 Grundbuchauszug

— Bewertung lediglich laufende Nr. 9 —

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A8 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A8 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A8 Grundbuchauszug

Quelle: Grundbuchamt Trier
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A9 Aufteilung Obergeschoss Skizze

— Skizze des Sachverstandigen zur Orientierung / nicht MaRstabsgetreu —
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Quelle: Sachversténdiger

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Strae 1, 54340 Riol 88/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



A10 Aufteilung Erdgeschoss Skizze

— Skizze des Sachverstandigen zur Orientierung / nicht MaRstabsgetreu —
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uelle: Sachverstandiger
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A11 Schnitt des Hauses / Skizze

— Skizze des Sachverstandigen zur Orientierung / nicht MaRstabsgetreu —
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Quelle: Sachversténdiger
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A12 Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

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

° Grundbuchauszug

) Altlastenauskunft

° Baulastenauskunft

° Flachennutzungsplan

) Baukosten 2024/25 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
° ErschlieBungsbescheinigung

) Grundstucksmarktbericht RLP 2025

° Denkmalschutz

° Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen

Kurzhinweis zu dieser Seite:

— keine weiteren Hinweise —
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A13 Brutto-Grundfliache (BGF)

— Grundlegende GroRe zur Ermittlung der Herstellungskosten —

Einfamilienhaus

Flachenbezeichnung

Untergeschoss, ca.:
Erdgeschoss, ca.:

Obergeschoss, ca.:

B N T N N

Dachgeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukoérper 1:

Baukorper 2

Flachenbezeichnung

2 Erdgeschoss, ca.:
2 Obergeschoss, ca.:

2 Dachgeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukérper 2:

Baukérper 3

Flachenbezeichnung

3 Erdgeschoss,; ca.:

3 Obergeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukorper 3:

Baukoérper 4

Flachenbezeichnung

4 Kellergeschoss, ca.:

4 Erdgeschoss, ca.:

Zwischensumme Baukorper 4:

Summe aller aufgefiihrten Flachen:

Flachenansatz

1,00 x 820m x 6,00m
1,00 x 820m x 6,00m
1,00 x 820m x 6,00m
1,00 x 820m x 6,00m

Flachenansatz

1,00 x.820m x (590m
1,00 »x 8,20m. % 590m
1,000 x 820m x 590m

Flachenansatz

1,00 x 820m x 4,10m
1,00 x 820m x 4,10m

Flachenansatz

Flache in m?

= 49,2
49,2
49,2
49,2

0

0

R

196,8

Flache in m?

48,4
48,4
48,4

4

1451

Flache in m?

4

33,6
33,6

H

67,2

Flache in m2
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Flachenaufstellung — fortfahrend

Hinweis zur Ermittlung

Die Brutto-Grundflache wird anhand der AuRenmafe der Gebaudekorper — tber alle-Ebenen —
ermittelt. Sachverstandig, und auch modellkonform, bleiben dabei (mogliche) kleinere Vor- bzw.
Ruckspringe oder unwesentliche Anbauteile unberiicksichtigt.

Verkehrswertgutachten 2025 - 36
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 85/25
Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol 93/102 © Tim Boldorf, 24.02.2026



A14 Wohn- /INutzflache

— Alle Angaben in m?, gerundet auf eine Kommastelle —

Flachenbezeichnung
Nfl. Kellergeschoss
Kellergeschoss:

Nfl. Erdgeschoss
Nfl. Erdgeschoss
Nfl. Erdgeschoss
Nfl. Erdgeschoss

Erdgeschoss:
Nfl. Obergeschoss

Obergeschoss:
Nfl. Dachgeschoss

Dachgeschoss:

Gesamte Nutzflache:

Flachenbezeichnung

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

3535353

Erdgeschoss
Erdgeschoss:

Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss

Obergeschoss

S35335353

Obergeschoss

Obergeschoss:

Keller

Tankraum
Lager/Garage
Kellerflache

Doppelgarage

Lagerflache

Speicherflache

Flur
Zimmer
Kiche
Kammer
Zimmer
HWR

Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Bad

Flur

Zimmer

Flichenansatz

3500 100 %

4,04 100%
33,20 100 %
32,41 /100 %
34,83 100%

29,68 - 100 %

88,08 100 %

Flachenansatz

6,61 100 %
16,12 100 %
16,47 100 %

1,40 100 %
20,72 100 %
6,86 100 %

15,13 100 %

961 100 %
20,53 100 %
20,53 100 %

760 100 %
762 100 %
450 100 %

13,10 100 %

Flache in m?
35,0
35,0

40
33,2
32,4
34,8

104,5
29,6
29,6
88,1

88,1

2571

Flache in m?

6,6
16,1
16,5

1,4
20,7

6,9

68,2

15,1
9,6
20,5
20,5
7,6
7,6
4,5
13,1

98,6
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Flachenaufstellung — fortfahrend

Gesamte Wohnflache: 166,8

Summe aller aufgefiihrten Wohn- & Nutzflichen: 423,9

Hinweis zu dieser Flichenermittlung

Diese Aufstellung wurde unter Beruicksichtigung des vorhandenen Materials (Planungsunterlagen)
erstellt, ist aber ohne Gewahr. Grundlage der Berechnung ist nach Méglichkeit die
Wohnflachenverordnung. Die vorgenommene Flachenberechnung dient ausschlieBlich dem Zweck
der Wertermittlung. Die ermittelten Male sind fiir diesen Zweck ausreichend, erheben jedoch keinen
Anspruch auf baurechtliche oder vermessungstechnische Verbindlichkeit. Die Flachenberechnung
wurde ausschlieBlich zu Wertermittlungszwecken erstellt. Haftungsanspriiche:gegeniber Dritten sind
ausdricklich ausgeschlossen, da diese Berechnung ausschlieRlich fur das.vorliegende
Verkehrswertgutachten bestimmt ist und nicht fur andere Verwendungen oder rechtliche
Auseinandersetzungen herangezogen werden darf.
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A15 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: Peter-von-Aspelt-Stralle 1, 54340 Riol —
— Quelle: geoveris.de —

Hochwasser — Geféhrdung: GK 1 (keine Geféhrdung)

Starkregen — Geféahrdung: 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 gultig vom 07.12.2022.

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

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 19.07.2005.

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

Gesetz iiber 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 gultig vom 15.01:1919.

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

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

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

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

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber::Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig 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 gultig 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 sorgféltigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir die Richtigkeit und Vollsténdig-
keit der vom Auftraggeber ubergebenen Dokumente und Informationen bei diesem'liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen geprift und im Rahmen der Bewertung-beriicksichtigt.

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 Bauteilprifungen 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 MaRangaben -wurden den Planen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilitat Gberpraft.

Die Prufung der éffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen; einschlieBlich 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 fur das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und den Auskinften 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 durchgefuhrt, 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

einziges Verfahren

Ertragswert-
verfahren

nicht durchgefuhrt

Vergieichs-
wertverfahren

nicht durchgefihrt

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

-/

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche-Anlagen

-+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prafung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A18 Glossarium

— Abkurzungen und die dazugehérigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

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

EG
EnEV
EW

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

RE

RL
RND
sSwW

VG

VPI
WertR
WEST
WA
VNl
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

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

Nutzflache

Nutzungsflache (gemaR DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache (gemaR WoF1V)
Wohn-/Nutzflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A19 Erkldrung zur Verwendung technischer Hilfsmittel, Datensicherheit

— Transparenz, Infrastruktur und Methodik bei der Gutachtenerstellung —

Um dem Anspruch an héchstmégliche Prazision, Effizienz und sprachliche Konsistenz bei der
Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens gerecht zu werden, wurde im Erstellungsprozess die
spezialisierte Fachsoftware REZEN eingesetzt. Die Software integriert Technologien der generativen
kuinstlichen Intelligenz (Google Gemini via Vertex Al Enterprise), fungiert hierbei jedoch strikt als
redaktionelles Assistenzsystem. Die durch das System generierten Textentwiirfe basieren nicht auf
allgemeinen Trainingsdaten, sondern ausschliellich auf den objektspezifischen Informationen-(bis zu
100.000 Zeichen Kontextdaten), die vom Sachverstandigen zuvor explizit erhoben, berechnet.und
validiert wurden. Es wird hiermit versichert, dass die Kl keine autonome Wertermittlung durchfihrt.
Die Hoheit tiber alle wertrelevanten Parameter, mathematischen Ansatze, Liegenschaftszinsséatze
sowie die finale Ableitung des Verkehrswertes verbleibt ausnahmslos beim unterzeichnenden
Sachverstandigen.

Der Schutz der sensiblen Objekt- und Personendaten wird durch eine zweistufige
Sicherheitsarchitektur gewahrleistet, die im vollen Einklang mit der DSGVO.steht und die
Vertraulichkeit der Gutachteninhalte technisch absichert.

Datenhaltung (Data at Rest): Die dauerhafte Speicherung und Verwaltung aller Gutachtendaten
erfolgt verschlusselt und physikalisch in Deutschland auf 1ISO-27001-zertifizierten Hochsicherheits-
Servern der Hetzner Online GmbH. Diese Daten unterliegen-deutschem-Recht und sind durch
mehrstufige Firewalls gegen Zugriff Dritter geschutzt.

Datenverarbeitung (Data in Transit): Fur die Textgenerierung werden notwendige Datenfragmente
temporar an eine geschutzte Enterprise-Umgebung.von Google Cloud ubermittelt. Hierbei greift
vertraglich und technisch das Prinzip.des Stateless Processing: Die ibermittelten Daten werden
unmittelbar nach der Generierung-des Textvorschlags irreversibel aus dem Arbeitsspeicher der Kl
geldscht. Es findet kein Training der KI-Modelle statt; das Wissen uber das Bewertungsobjekt fliel3t
zu keinem Zeitpunkt in das "Gedé&chtnis” der Kl ein.

Ungeachtet der technologischen Unterstitzung gilt fur das gesamte Werk uneingeschrankt das
Prinzip der menschlichen Letztentscheidung (,;Human-in-the-Loop®). Der Einsatz der Software dient
der Simulation eines hochfrequenten Prif-'und Formulierungsprozesses, ersetzt jedoch nicht die
gutachterliche Wiirdigung. Jeder durch die Software vorformulierte Textbaustein wurde durch den
unterzeichnenden Sachverstandigen gelesen, fachlich auf Plausibilitat gepraft und kritisch hinterfragt.
Wo notwendig, wurden maschinelle Vorschlage korrigiert, ergénzt oder verworfen. Die finale
inhaltliche und-rechtliche Verantwortung fur die Richtigkeit der Tatsachenfeststellungen, die
Schlussfolgerungen und das festgestellte Wertergebnis liegt somit ausschlieRlich beim
Sachverstandigen, dessen persénliche Gutachterpflicht und Unabhangigkeit durch den Einsatz der
Software.unberuhrt bleibt.
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A20 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

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

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

Alle dartiber hinausgehenden Sch&aden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fur jene, die im Rahmen einer Nacherfillung entstehen. Unberuhrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fur Schaden aus der Verletzung des Lebens; des Kérpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die aufeiner vorséatzlichen
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 fur seine schriftlichen-Ausarbeitungen gegenuber einem Dritten ist
ohne vorherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fur 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 fur besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhéltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fur moégliche schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen u.a.m., erschwerte Grindungsverhéltnisse, ggf. den Wert
unguinstig beeinflussende Grundwasserverhaltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann-als Wertminderung bertcksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fir die
Bewertung von relevantem Einfluss sind.

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