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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

Bewertungsobjekt: Mehrfamilienhaus

Zweck der Gutachtenerstel- Zwangsversteigerung

lung:

Grundbuch- und Kataster- Amtsgericht Trier, Grundbuch von Trittenheim, Blatt:4105,

angaben mit Wirtschaftsart Ifd. Nr. 1: Gemarkung Trittenheim, Flur 25, Flurstiick 294/1,

und Lage mit Grundstiicks- Gebaude- und Freiflache, Kirchgasse 3, Grofle: 32 m?,

groRe: ifd. Nr. 2: Gemarkung Trittenheim, Flur 25, Flurstiick 295,
Gebaude- und Freiflache, Kirchgasse 3, Grofle: 42 m?,

Derzeitige Eigentiimer: Anonymisiert.

Auftraggeber: Amtsgericht Trier

Aktenzeichen: 23 K 90/25

Wertermittlungsstichtag: 18.09.2025

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fur das mit einem
Einfamilienhaus -bebaute ‘Grundstiick eingetragen im Grundbuch Blatt 4105, Ifd. Nr. 1, Gemarkung
Trittenheim, Flur 25, Flurstiick 294/1, Gebaude- und Freiflache Kirchgasse 3, Grofle 32 m? (121.945,92
€, rd. 122.000,00 €) undder Ifd. Nr. 2, Gemarkung Trittenheim, Flur 25, Flurstiick 295, Gebaude- und
Freiflache-Kirchgasse '3, Grofe 42 m? (160.054,02 €, rd. 160.000,00 €) wird zum Wert-
ermittiungsstichtag-18.09.2025 mit rd.

282.000,00 €

geschatzt.

Raunheim am Main, den 14.10.2025

Ausfertigung Nr. 1 von 3:
Dieses Gutachten enthalt 46 Seiten mit 15 Anlagen mit insgesamt 61 Seiten. Das Gutachten wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon

ein Archivstiick fir meine Unterlagen
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

16

Wertermittlungsstichtag: | 18.09.2025
Qualitatsstichtag: 18.09.2025
Ortstermin: 18.09.2025
Objekt: Einseitig angebautes
Mehrfamilienhaus
Wohnflachen:
Wohnung Nr. 1 (Erdgeschoss) - 44,04 m2 VVHl.
Wohnung Nr. 2 (1.0bergeschoss): 44,00 m2 WVl
Wohnung Nr. 3 (Dachgeschoss mit Spitzboden): 49,48 m2 Wil.
Wohnflache insgesamt: 137,52 m? WHl.
Nutzflachen:
Nutzflache Kellergeschoss: 42,84 -m? Nfl.
fB-a_l'erahr: B t _U-;éb-rungsb'a_djahr- 1950
| Fiktives Baujahr 1994
Gesamtnutzungsdauer: Mehrfamilienhaus 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer: | 49 Jahre
|
Sachwertverfahren
Vorl. Sachwert: 337.374,04 €
|
_Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 337.374,04 €
Marktanpassung nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV { - 55.460,00 €
‘ 281.914,04 €
Sachwert NN oo rd. 282.000,00 €
 Ertragswertverfahren S i . i
Vorl. Ertragswert: 273.326,81 €
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV:
Miete (overrent): + 5.989,14 €
Objektbezogenes Kriterium (WohnungsgréRe): + 58.008,10 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: | 337.324,05 €
Marktanpassung nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV - 55.460,00 €
281.864,05 €
Ertragswert rd. 282.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) rd. ______ - 282.000,00 €
Einzelwerte:
Flurstick 294/1: 121.945,92 €, rd. 122.000,00 €
Flurstiick 295: 160.054,02 €, rd. 160.000,00 €
Bodenwert (absolut): 7.858,80 €
Bodenwert (relativ): ' 106,20 €/m?_
GrundstiicksgroRe: - 74,00 m?
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber, Zweck und Wertermittiungs-

stichtag

Gegenstand des Gutachtens:

Adresse des Bewertungsobjekts:

Auftraggeber, Auftragsdatum:

Auftragsinhalt, Verwendungs-
zweck:

Qualitidtsstichtag (Bestand und
Zustand):

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

Ortliche Aufnahme und Wohn-
flichenermittiung:

Ende der Recherche:

Beweisbeschluss:

Einzelwert:

Uberbauten:

Zu bewerten ist ein Grundstlick, das mit einem
einseitig angebautem Einfamilienhaus bebaut ist.

54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

Mit Schreiben vom 29.08.2025 und Beschluss-vom
29.08.2025 beauftragte das Amtsgericht Trier, die
Sachverstadndige mit der Erstellung eines Gutach-
tens.

Erstellung eines Verkehrsgutachtens gema § 194
BauGB, fur die Zwangsversteigerung.

18.09.2025. Der Qualitatsstichtag gemaR § 2 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV ist es der Zeitpunkt, auf den sich
der fur dieWertermittlung maRgebliche Grund-
tiickszustand, bezieht.

18.09.2025. Der-Wertermittlungsstichtag geman § 2
Abs. 4. ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittiung der
allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist.

18.09.2025

Am 18.09.2025.inder Zeit von 9.00 Uhr — 9.30 Uhr
die “Sachverstandige selbst nebst Mitarbeiter Herr
Anonymisiert (Assistent).

Das bebaute Grundstiick konnte von innen und vom
duBeren Mauerwerk besichtigt werden. Ein Eintritt
wurde gewahrt.

Die Sachverstandige selbst.

09.10.2025

Erstellung eines Gutachtens Gber den Verkehrswert
geman § 74a Abs. 5 ZVG.

Der Einzelwerte betragen fir das Flurstiick 294/1:
121.945,92 €, rd. 122.000,00 € und fur das Flur-stiick
295: 160.054,02 €, rd. 160.000,00 €.

Evtl. vorhandene Uberbauten sind dem Stamm-
grundstiick zuzuordnen. Es gibt keine Uberbauten.

Sachverstandigenbiiro Steinacker, Dr.—Hermann—Ehlers-Str. 11, 65479 Raunheim am Main
Zweigstelle: Klaus-Kordel-Str. 4, 54296 Trier
Tel.: 06142 /8868 07, Fax: 0 61 42/ 88 68 08, Mail: info@steinacker-sachverstaendige.de
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

2.2 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Wertermittlungsgrundlagen - Baugesetzbuch (BauGB), in der Bekanntmachung

und Literatur: vom 23.09.2024 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)
m.W.v. 01.01.2024; Stand: 08.07.2024 aufgrd. D.
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176, ber. Nr.
214);

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom :23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023,;
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert-
V), in der Fassung der/ Bekanntmachung vom
19.05.2010 (BGBI. | 2010.S: 639), geéndert durch
Art. 16 des Gesetz.vom:26:11.2019.(BGBI. | 2019
S. 1794) auBer Kraft.getreten. Am 01.01.2022 in
Kraft getreten.

Betriebskostenverordnung (BetrKV), Artikel 2 der
Verordnung vom'25.11.2003 (BGBI. 1 S. 2346) in
Kraft getreten am <01.01.2004zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 16.10.2023 (BGBI. | S. 280)
m.W.v. 01.01.2024;

- Bundes-Bodenschutzgesetz - (BBodSchG), Artikel

1 des Gesetzes vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
in-Kraft getreten am 01.03.1999 zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
m.W.v. 04.03.2021,
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S.
42,2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 4. des Gesetzes vom 07.04.2025 (BGBI.
2025 I Nr.109) geéandert worden ist;

= Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz,
(letzte Veroffentlichung);

= kandesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom
24.11.1989 (GVBI. GVBI. S. 365) zuletzt gedndert
am 26.11.2024 (GVBI. S. 365);

-  Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346);

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutz-
ung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Geb&dudeenergiege-
setz -GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.
Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert

worden ist.
Von der Auftraggeberin wur- - Schreiben des Amtsgerichts Trier vom
den fiir die Gutachtenerstel- 29.08.2025:;
lung folgende Unterlagen zur - Beschluss des Amtsgerichts Trier vom
Verfiigung gestelit: 29.08.2025;

18
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- Liegenschaftskarte vom 07.08.2025.

Fiir die Gutachtenerstellung - Auszug der Ubersichtskarte, Regionalkarte,
lung wurden folgende Unter- Liegenschaftskarte und Orthofoto/Luftbild vom
lagen, Erkundungen und In- 21.07.2025;
formationen eingeholt: - Grundbuchauszug des Amtsgerichts Trier vom
04.09.2025;
- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis.vom
12.09.2025;
- Bauplanungsrechtliche Auskunft vom
04.09.2025;
- Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft
bereits vorhanden vom (18.06.2025),
- Es gibt keine Kauffallauskunft aus der Kauf-
preissammliung Auskunft vom 06.10.2025;
- ErschlieBungsbeitragsauskunft vom

19.09.2025;
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

14.10.2025.
Mieter: kein
Zwangsverwalter: kein
Von dem Eigentiimer wurden Mail am 16.09.2025 um 20.17 Uhr, Deckblatt des
folgende Unterlagen zur Ver- Verkaufsprospekts, Informationsblatter des Ver-
fligung gestelit: kdufers mit-. Grundrissseiten, einer Seite

Liegenschaftskarte; einer Seite Beschreibung der
Mikrolage, = einer. ~Seite  Beschreibung der
Makrolage, drei-Seiten bzgl. Innenaufnahmen und
einer Seite Beschreibung des Objekts.

Gutachtenerstellung unter Durch den‘Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten
Mitwirkung von: bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
- Ablichten der Photos im Ortstermin.
- Ein Aufmass wurde von der Sachverstandigen
selbst ermittelt.
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3. Grundstiicksbeschreibung / rechtliche Gegebenheiten
3.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung
3.1.1 GroRraumige Lage (Makrolage)

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Landkreis: Trier-Saarburg

Verbandsgemeinde: Schweich an der Rémischen Weinstralle

Ort und Wirtschaft: Trittenheim liegt am flachen Hang einer Landzunge

(Gleithang), die durch eine enge Moselschleife
gebildet wird. Flussaufwérts “befinden sich am
linken Flussufer der Weinort Klusserath, am
rechten  Moselufer “-:der’~;, Weinort- Leiwen,
flussabwarts liegt der-Weinort Neumagen-Dhron
am rechten Moselufer.

Zu Trittenheim.  gehéren auch die Wohnplatze
Breitwiesermiihle undim Dhrénchen.

Trittenheim ist erheblich gepragt vom Weinbau und
mit 236 Hektar bestockter Rebflache nach Piesport,
Zell, Leiwen, Konz, Neumagen-Dhron, Mehring und
Bernkastel-Kues die achtgrofite Weinbaugemeinde
der Mosel. Es wird traditionell Gberwiegend Riesling
angebaut. _Bekannteste Weinlagen sind die
»1rittenheimer Apotheke* und ,Trittenheimer .
Altdrchen®. Der Weinbau bildet auBerdem die
Grundlage fir den Tourismus, der ebenfalls einen
bedeutenden Wirtschaftszweig darstellt.

Im Dezember 2014 Ubernahm der kanadische
Konzern® CCL die durch Josef Nilles 1951
gegrindete Druckerei Nilles (einen der gréften
Arbeitgeber in Trittenheim) flur nach eigenen
Angaben rund 14 Mio. Euro. Diese firmiert seitdem
unter dem Namen ,CCL Label Trittenheim GmbH".
Die Produktion am Standort in Féhren konzentriert
sich auf den Bereich ,Online“. Am Standort
Trittenheim wird weiterhin fir den Bereich ,Wein"
produziert.

Demografische Struktur: Stichtag der Datenerhebung ist der 31.12.2022 .
Trittenheim weist 1.083 Einwohner auf (Stand:
31.12.2022).
Bezlglich der Gesamtflache von 10,09 km? ergibt
sich eine Bevélkerungsdichte von 107,33 Ein-
wohnern pro km? und der 5.545. Platz auf der Liste
der am dichtesten besiedelten Gemeinden in der

! Hinweis: Stichtag der Datenerhebung ist der 31.12.2022, soweit nichts anderes angegeben.
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Bundesrepublik Deutschland. Damit ist Trittenheim
eine Stadt mit geringer Besiedlungsdichte 2. Im Jahr
2022 gab es in Trittenheim funf Geburten. Dem
stehen im gleichen Jahr 19 Todesféalle gegeniber.
Das Durchschnittsalter der Einwohner von
Trittenheim betragt 48,60 Jahre und liegt damit Gber
dem bundesweiten Durchschnitt von 44,7 Jahren.
Bezlglich der Altersstruktur Iasst sich: die Bevdl-

kerung von Trittenheim wie folgt einteilen:

Unter 3 Jahren: 25 (mé&nnlich:=13, weiblich:

12)

3-5 Jahre: 23 (mannlich: 12, weiblich:-11)
6-9 Jahre: 33 (mannlich: 15, weiblich: 18)

10-14 Jahre:
15-17 Jahre:
18-19 Jahre:
20-24 Jahre:
25-29 Jahre:
30-34 Jahre:
35-39Jahre:
40-44 Jahre;
45-49 Jahre:
50-54 Jahre:
55-59 Jahre:
60-64 Jahre:

44 (ménnlich:
31:(mannlich:
22 (mannlich;
49 (mannlich:
40 (mannlich;
56-(méannlich:
44 (mannlich:
64 (mannlich:
74 (mannlich:
93 (mannlich:
95 (ménnlich:
91 (mannlich:

28,-weiblich
12, weiblich
9, weiblich:
27, weiblich
21, weiblich
33, weiblich
20, weiblich
29, weiblich
33, weiblich
51, weiblich
48, weiblich
43, weiblich

. 16)
:19)
13)

1 22)
2 19)
2 23)
: 24)
. 35)
1 41)
1 42)
- 47)
: 48)

65-74 Jahre;:'152 (méannlich: 73, weiblich:
79)

e 75 Jahre und alter: 147 (ménnlich: 65,
weiblich: 82)

Arbeitssituation: Trittenheim hat insgesamt 505
Lohn- ‘und Einkommensteuer pflichtige Personen
(Stand: 2018). In Trittenheim sind insgesamt
vierzehn Personen arbeitslos gemeldet, darunter
vier ‘Langzeitarbeitslose, die mindestens ein Jahr
lang arbeitslos sind. Es gibt in Trittenheim einen
jungen Arbeitslosen unter 25 Jahren und altere
Arbeitslose ab 55 Jahren, die in der Gesamtzahl der
vierzehn Arbeitslosen bereits enthalten sind.

HaushaltsgréRe (Wohnsituation in Trittenheim): Es
existieren in Trittenheim insgesamt 437 Wohnge-
baude. Darunter sind 365 Einfamilienhduser, 56
Zweifamilienhduser und 16 Mehrfamilienhduser.
Die gesamte Wohnflache in Trittenheim betrégt
67.300 Quadratmeter (qm).

Die Gesamtzahl an Wohnungen in Trittenheim liegt
bei 562. Aufgeteilt nach der Anzahl der Zimmer
ergeben sich folgende Zahlen:

2 Laut der amtlichen Einteilung des Verstadterungsgrades.
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12 Wohnungen mit 1 Zimmer

22 Wohnungen mit 2 Zimmern

61 Wohnungen mit 3 Zimmern

100 Wohnungen mit 4 Zimmern

68 Wohnungen mit 5 Zimmern

132 Wohnungen mit 6 Zimmern

167 Wohnungen mit 7 oder mehr Zimmemn

Hierbei muss beachtet werden, dass auch-Einfami-
lienhduser als eine Wohnung und Zweifamilien-
hauser als zwei Wohnungen gerechnet werden.
Bezlglich der GroRe der Wohnungen wurde
letztmalig im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 die
Anzahl der Wohnungen festgestellt. Die néchste
Erhebung dieser Art fand'im Jahr 2022 statt, wobei
die Ergebnisse noch nicht veréffentlicht wurden.

Leerstandsquote: Im Jahr 2022 wies der Landkreis Trier-Saarburg
eine Leerstandsquote zwischen 2,0 % und 3,0 %
auf. In Rheinland-Pfalz betrug im selben Jahr die
Leerstandsquote 2,7 %.

Uberértliche Anbindung / Entfer- Néachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Schweich: ca. 11 km westlich (Luftlinie entfernt).
Wittlich: ca. 18 km nérdlich (Luftlinie entfernt).
Trier.‘.ca. 21 km studwestlich (Luftlinie entfernt).
Bernkastel-Kues: ca. 16. km nordéstlich (Luftlinie
entfernt).
Morbach: ca. 16 km éstlich (Luftlinie entfernt).

BundesstraRenausfahrt: iber die Bundesstrae 53
westlich 80 m (Luftlinie entfernt).

Autobahnausfahrt:
Uber die Autobahn A 1 (ca. 8,7 km Luftlinie entfernt)
nordwestlich ist Trittenheim an das Fernstraflen-
netz angebunden.

Flughafen: Hahn-Flughafen, ca. 29 km nordwest-
lich (Luftlinie entfernt).

3.1.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Infrastruktur und Perspektive

Ortsteil: Das zu bewertende Objekt liegt im Westen von
Trittenheim in einer Uberwiegend heterogenen
Wohnbebauung, am Rande von Trittenheim. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in einer mittleren
Wohnlage. Die Bauweise in dieser Wohnlage ist
teiweise offen und geschlossen. Aulerdem grenzt
das zu bewertende Objekt an zwei Stralien,
Wohnhauser und einem Weingut.

Bushaltestelle: Die am nachsten gelegene Bushaltestelle heifdt
“Tourist Info“. Sie befindet sich in Trittenheim an der
Moselweinstrae und ist 105 m (Luftlinie) entfernt.
Von dort aus fahren die Buslinien 220, 221 und 333.
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Die Buslinie 220 fahrt folgende Orte bzw. Stadtteile
an:

Trier, Ruwer, Kenn, Schweich, Longuich, Longen,
Lorsch, Mehring, Pélich, Schleich, Ensch, Thérnich,
Detzem, Leiwen, Trittenheim und Neumagen.
Buslinie 221 halt an folgenden Orten: Trier, Klis-
serath, Thornich, Koéwerich, Leiwen, Trittenheim,
Neumagen.

Folgende Orte werden mit der Buslinie 333 ver-
bunden: Trier, Schweich, Klisserath, Leiwen, Trit-
tenheim, Neumagen, Piesport, ‘Wintrich, Braune-
berg, Mulheim, Lieser und Kues.

Bahnhof: Hetzerath Bahnhof ca. 9,3 Km-nordwestlich
(Luftlinie entfernt) verkehren folgende Linien:
RB81, RB83, RE1, RE11.

Parkmaoglichkeiten in der Lauren- Die StralBe des Bewertungsobjekts ist eine Wohn-

tiusstrafe: strale. Das Objekt befindet sich auf der stidlichen
StralRenseite. Es gibt keine Parkmdglichkeiten fur
die Anwohner auf der StraRe. Es ist keine Park-
raumbewirtschaftungszone ausgewiesen.

Lagequalitdt (Wohn- und Geschifts- Als Wohnlage gut geeignet, als Geschéfts- und
lage): Birolage sowie Gewerbe- und Industrielage nicht
geeignet.

Nachbarschaft und Umgebungsbe- Im Norden befindet sich eine Kirche mit Friedhof

bauung: und. ein gréReres, an das Bewertungsobjekt
einseitig angebautes, dreigeschossiges Wohn-
haus. Im. Osten des Bewertungsobjektes ist ein
Weingut und sudlich befinden sich funf Wohn- und
Gewerbehduser und ein Gastehaus Im Westen
steht.ein zweigeschossiges Wohnhaus.
Das Bewertungsobjekt fugt sich harmonisch in die
Umgebung ein. Die Nachbarschaftsbebauung wirkt
sich attraktiv auf das Objekt aus.

Infrastruktur Zustand: Schulen: Grundschule Trittenheim 0,34 km (Luftli-
nie entfernt), in Trittenheim. Friedrich-Spee-Real-
schule plus ca. 3,95 km (Luftlinie entfernt) in Neuma-
gen-Dhron.

Kindergarten: Katholische KiTa St. Laurentius Trit-
tenheim in Trittenheim ca. 0,24 km (Luftlinie entfernt).
Arzte: Aligemeinmedizinische Praxis ca. 4,0 km
(Luftlinie entfernt) in Neumagen-Dhron. Zahnarzt ca.
4,20 km (Luftlinie entfernt) in Klisserath.
Krankenhaus: Krankenhaus der Barmherzigen
Briuder Trier ca. 20 km (Luftlinie entfernt) in Trier.
Alten- und Pflegeheim: Seniorenresidenz St. An-
dreas Pélich GmbH ca. 4,5 km (Luftlinie entfernt), in
Pélich.
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Infrastruktur — Perspektiven:

Wohnlage:

Immobilienmarkt, Angebot und
Nachfrage auf dem Grundstiicks-
markt:

Apotheke: Bacchus Apotheke ca. 1 km (Luftlinie ent-
fernt) in Leiwen.

Lebensmittelgeschifte: Edeka Trittenheim ca. 0,1
km (Luftlinie entfernt) in Trittenheim; nah und gut
Nummer ca. 1,6 km (Luftlinie entfernt) in Leiwen.
Netto Marken-Discount ca. 4,1 km (Luftlinie entfernt)
in Neumagen-Dhron. Norma Filiale ca. 1,25 km (Luft-
linie entfernt) in Leiwen.

Drogerie: dm-drogerie Markt ca. 11 km:(Luftlinie ent-
fernt) in Schweich.

Friseur: Friseur Haar genau ca.:0,1km (Luftlinie-ent-
fernt) in Trittenheim.

Restaurant: Zum Moselfischerist ca. 0,1 km (L uftli-
nie entfernt) in Trittenheim.

Freizeiteinrichtungen: Tennis-Club Trittenheim ca.
0,6 km (Luftlinie entfernt) in Trittenheim. Sportplatz
Trittenheim in Trittenheim ca. 0,9 km (Luftlinie ent-
fernt). Spielplatz Johannes-Trithemius-Strale ca. 0,3
km (Luftlinie entfernt).

Banken: Sparkasse Trier - Fiale 1,4 km (Luftlinie ent-
fernt) in Leiwen.

Post: Deutsche Post Filiale 514 ca. 0,1 km (Luftlinie
entfernt) in Trittenheim.

Béackerei: Thomé Backer.ca. 0,1 km (Luftlinie ent-
fernt) in Trittenheim.

Es wird gerade die BundesstraRe B53 zwischen
Klusserath-und Trittenheim ausgebaut. Mit diesem
Ausbau-ist es geplant auf einer Strecke von 4,3 km
einen separaten Radweg mit 2,5 m Breite und einem
1,25 m breiten Trennstreifen zu bauen. Auflerdem
soll bezlglich des Ausbaus neben neuen Stitzwén-
den ‘und einer 1,7 km langen Randbalkenkonstruk-
tion zurMosel hin auch auf den Larmschutz geachtet
werden.

Das Land Rheinland-Pfalz hat Trittenheim eine For-
derung von 89.000 Euro bewilligt, mit dem Ziel ,sta-
dtebauliche Missstdnde* im Rahmen des Dorfer-
neuerungsprogrammes zu beseitigen. Dabei ist ge-
plant unbrauchbare ,Bausubstanz® abzureiflen, um
neue Wohnhdauser betreffend folgender Wohnformen
zu errichten: Einfamilienhauser, Geschosswohnun-
gen und betreutes Wohnen. Auch ist es vorrangig
beabsichtigt die Grundversorgung zu sichern, wie
auch die Sanierung und zeitgemafRe Umnutzung
ortsbildpréagender Bausubstanz.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer mittleren bis
guten Wohnanlage.

Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in Tsd. €)
fir bebautes Mehrfamilienhausgrundstiick
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3.1.3 Umwelteinfliisse

Immissionen:
Beeintrachtigungen:
StraBenverkehrsldrm:
Fluglarm:

Gefahren aus dem Untergrund:

‘Baugrundverhéltnisse:

FUr die Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in
Tsd. €) fur bebaute Mehrfamiliengrundsticke in
Rheinland-Pfalz, gruppiert nach Marktsegmenten
jeweils zum 01.01. des Jahres (Datengrundlage)
wurden keine Veroéffentlichungen Uber durchschnitt-
liche Verkaufe von Mehrfamilienhdusern im Immobi-
lienmarktbericht RLP 2025 vorgenommen.  (Stand:
30.09.2024).

keine

kein

kein, Anliegerverkehr
kein

Keine Erkenntnisse hierzu. In diesem Gutachten wird
unterstellt, dass. diese Gefahren, da sie fla-
chendeckend-bekannt sind, bereits in den Boden-
richtwerten-eingepreist sind. Deshalb ist kein wei-
terer Abschlag erforderlich. Das..zu bewertende
Objekt liegt in hoherer Lage und nicht im Uferbereich.
Eine Hochwassergefahrdung ist nicht gegeben.

Soweit ersichtlich, handelt ' es sich um normal ge-
wachsenen, tragféhigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinfliisse. Aus den Unterlagen gehen
keine Anhaltspunkte fur Griundungen, (Pfahlgrind-
ungen oder Bergschaden), hervor, Bodenuntersuch-
ungen lagen nicht vor. Im Ubrigen wird auch auf-
grund der-vorhandenen Altbebauung von normalen
Grundungsverhéltnissen ausgegangen.

3.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

3.2.1 Gestalt.und Form

StraRenfront:
mittlere Tiefe:
Flurstiicks GroRe:

Bemerkungen:

Straenfront: ca. 8,00 m breit
mittlere Tiefe: ca. 9,25 m

Flurstiick 294/1: rd. 32,00 m?
Flurstick 295: rd. 42,00 m?
Gesamt: rd. 74,00 m?

Fast quadratisch viereckiges Grundstiick, Lange: von
West bis Ost. Grundstiick grenzt an einer Straf3e.

3.2.2 Baugrund, StraBenart, Grenzverhiltnisse, Entwicklungs- und Erschlief-

ungszustand etc.

Entwicklungszustand:

Ortsublich erschlossenes, geordnetes, baureifes
Land.

25
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ErschlieBung gesichert iiber:

StraRenarten:

Strafenausbau:

Anschliisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseiti-

gung:
Abgabenrechtlicher Zustand:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkungen:

26

Das zu bewertende Obijekt ist Gber die "Kirchgasse
3," erschlossen.

AnliegerstralRe, beide Strallen weisen einen mafi-
gen Verkehr auf.

Straenfahrbahn aus Kopfsteinpflaster, zwei flache
Blrgersteige vorhanden teilweise bestehend aus
Betonsteinen und Beton.

Elektrischer Strom, Wasser und Abwasser aus Zu-
und Ableitung aus 6ffentlicher VVersorgung, Kanalan-
schluss sowie Internetanschluss vorhanden.

Bzgl. der Beitrdge und Abgaben fir-ErschlieBungs-
einrichtungen nach- Baugesetzbuch- (BauGB) und
Kommunalabgabengesetz (KAG) ist-es zum Werter-
mittlungsstichtag abgabenfrei.

Grenzbebauung des Nachbargebaudes in nérdlicher
Richtung “mit ' Grundstiicksteilflachengrenze in der
nordwestlichen Mitte des:Grundstiicks. Das gesamte
Grundstiick ist vollkommen bebaut. Deshalb ist es
nicht eingefriedet.

In.-dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darllberhinausgehende vertiefende Untersuch-
ungen und Nachforschungen werden auftragsgeman
nicht angestellt. g

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

3.3.1 Privatrechtliche Vorschriften und Vereinbarungen

Der Auftragnehmerin liegt-ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.09.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen: Grunddienstbarkeit
(Grenzbebauungsrecht) Das Grundstiick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bodenord-
ungsverfahren einbezogen.

3.3.2 Grundbuch
Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 04.09.2025 vor. Hiernach bestehen
folgende Eintragungen:

Grundbuchdaten: Grundbuch (nur auszugsweise)

Amtsgericht Trier,

Grundbuch von Trittenheim.

Blatt 41050

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Trittenheim, Flur: 25, Flur-
stlick: 294/1, Wirtschaftsart und Lage: Gebaude

und Freiflache, Kirchgasse 3, Gréfle: 32 m?,
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Ifd. Nr. 2: Gemarkung: Trittenheim, Flur: 25, Flur-
stlick: 295, Wirtschaftsart und Lage: Gebaude und
Freiflache, Kirchgasse 3, Grofle: 42 m?,

Abteilung I:
Ifd. Nr. 1 zu 1 und 2: geléscht.
ffd. Nr. 2 zu 1 und 2: Anonymisiert

Abteilung Il:

Ifd. Nr. 1 zu 1: Grunddienstbarkeit (Grenzbebau-
ungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Gemarkung Trittenheim, Flur:25,
Flurstiick 294/2. Gemé&R Anonymisiert.

Ifd. Nr. 2 zu 1, 2: geléscht,

Ifd. Nr. 3 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Anonymisiert)

Abteilung lll:
Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Ab-
teilung 1l _des Grundbuchs verzeichnet sein

kénnen, ~werden in. .diesem<-Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim. Verkauf geléscht
oder ~ durch.  Reduzierung - des ' Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

3.4. Offentlich - rechtliche Vorschriften
3.4.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz und Beschrankungen

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Anmerkung: Aufgrund der Struktur des Baulastenverzeichnisses
erstreckt sich die behdérdliche Auskunft auf die
Frage, ob Eintragungen zu Lasten der zu
bewertenden Grund- bzw. Flurstiicks vorhanden
sind. Begunstigende Baulasten kénnen hierdurch
nicht festgestellt werden. Es liegen hierzu keine
Informationen vor.

Altlasten: Das Altlastenverzeichnis enthélt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Es ergeben sich hierzu keine entsprechenden An-
haltspunkte.

3.4.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Baugesetzbuch (BauGB) bezeichnet den Fla-
chennutzungsplan als vorbereitenden, nicht rechts-
verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche
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Festsetzungen fur die stadtische Ordnung enthalt
(§ 1 (2) BauGB).

Die nachfolgend wiedergegebenen Angaben zum
Planungsrecht hat die Sachversténdige erhoben.

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsgrundstickes ist im
plan: Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

Darstellungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht:im Geltungs-
bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es
wurde kein Beschluss Uber die. Aufstellung eines
Bebauungsplans gefasst. Es/handelt sich um:einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
Abs. 1 und 2 BauGB.

3.4.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wurde “auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens ' durchgefiihrt. Bei dieser
Wertermittlung wird-deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-
ausgesetzt.

Bauunterlagen konnten nicht angefordert werden
weder beim Bauamt noch beim Kreisbauamt.
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4. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen. Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die-Wertermittlung-von Bedeutung
sind. Der Wertermittiung wurden Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemes-
senen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind-die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende ‘Untersuchung-anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und. tierische Schadlinge —sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

In der nachfolgenden Wertermittiung werden:nur Kosten fir Arbeiten berticksichtigt, die das
Bewertungsobjekt fir die gewahite Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Mo-
dernisierungsarbeiten, die zu einer nachhaltigen Verldngerung der Restnutzungsdauer fiihr-
en, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen
Aufwendungen fur Instandsetzungen etc. jedoch nur'in dem MaRe ein, wie sie von den
Marktteilnehmern berticksichtigt werden.

WertméaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Bauméngel (auch im Bewertungsteil)
beruhen auf Uberschldgigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als
Anhaltspunkte der vermuteten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméngel dienen
und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen Behebung der Bauschdden oder Bauméngel
dar.

Fur einen mdglichen Erwerber. ist 'zu 'beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmafnah-
men gesetzliche Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind
bereits bestehende Nachristpflichten zu beachten. Nicht ausdricklich genannte Auf-
wendungen hierfur sind im Gutachten nicht erfasst.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel
wurden.. nicht vorgenommen. Gleichfalls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastungen vorgenommen. Der-
artige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstickswertermittiung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Zubehér (§ 97 BGB), gewerbliches Inventar (§ 98 BGB) und Mobiliar (z. B. Einbaukiichen oder
Schranke etc.) werden nicht bewertet.

Die nachfolgende Beschreibung des in der Ortsbesichtigung festgestellten Zustandes gilt
ausschliefBlich fur den Wertermittlungsstichtag 18.09.2025.
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4.2 Mehrfamilienhaus
4.2.1 Art des Gebaudes, Erweiterungsmaoglichkeiten, Modernisierungen

Art des Gebdudes: Einseitig angebautes Mehrfamilienhaus, beste-
hend aus einem Erdgeschoss, einem 1.
Obergeschoss und einem Dachgeschoss mit
anteiligen Spitzboden.

Baujahr: 1950, fiktives Baujahr 1994
Erweiterungsmdglichkeiten des Nach Ricksprache mit dem Bauamt.
Grundstiicks:

Modernisierungen: erfolgten ca. 2022 bis 2024
Energieeffizienz: Ein Energieverbrauchsausweis liegt-nicht vor.

Demnach kann der-Endenergiebebedarf und der
Primarenergiebedarf nicht ermittelt werden.
Nach heutiger VVerkehrsauffassung, auch im Hin-
blick auf das GEG, ist eine Auswirkung auf die
kUnftige Entwicklung der Immobilie zu erwarten.
Der Endenergiebedarf konnte-nicht ermittelt wer-
den. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein
negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung
der Immobilie-anzunehmen. Nicht sanierte
Wohngebaude der baujahresgruppe um 1900 —
1977 liegen. bei Uber-200 bis 300 kWh pro Jahr
und -Quadratmeter. Es wird keine Wertung vorge-
nommen.

Barrierefreiheit: Es liegen fiir das Mehrfamilienhaus kaum we-
sentliche Anforderungen nach DIN 18040-2:2011
-09 vor.

Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten (u. a.
Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraum fiir die konkrete Objektart, etc.) wird
in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Raumaufteilung: Der Grundriss konnte im Ortstermin ermittelt
werden. Bauunterlagen lagen nicht vor und kon-
nten bei den Amtern nicht eruiert werden.

AuBenansicht: Mehrfamilienhaus: AuRenfassade verputzt (Glatt-
putz)

4.2.2 Wohnhaus, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Keller
Erdgeschoss: Wohnung 1 bestehend aus Kiiche mit Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Badezimmer.
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1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnung Nr. 2 bestehend aus Kiiche mit
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer.

Wohnung Nr. 3 bestehend aus Kiche mit
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer mit
schmaler (Holz)treppe zum offenen Spitzboden.

4.2.3 Gebédudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Keller:

Bodenart:

Art der Griindung, Fundamente:
Konstruktionsart:
Sockelbereich:

AuBenwand:

Innenwand:

Geschosszwischendecke:
Geschossdecke zum Spitzboden:

Treppe:

Deckenputz:

Bodenbeldge:

Dach, Tragwerk, System, Eindek-
kung:

Dachentwiédsserung:

Keller

unbekannt, augenscheinlich tragfahig.
Bodenplatte unbekannt

Massivbau., tlw. Fachwerk:
Putzauftrag grau

AuBenputz grau rot” und :weill, Frankfurter
Putzauftrag

Tapeziert (mit Raufasertapete) und weil gestri-
chen

Deckenauflager auf Mauerwerkswand
Kehlbalkendecke, massiv

AuBentreppe: eine Stufe aus Sandstein gestri-
chen, ~zum Kellergeschoss: Rohbetonstufen,
Vom- Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss:
Innentreppe: Stahlbeton mit grauen Fliesen.
Treppengelande: Befestigung von Holzstangen
in Buche an der Wand befestigt, zum
Treppenhaus gréBtenteils fehlend, im
Dachgeschoss, Aluminium Anthrazit Handlauf.

Massiv

Massiver Estrich

Dachneigung: ca. 45 °Art des Daches: Sattel-
dach, Art der Dachziegel: Kunstschiefer
anthrazit, Schornstein: Gber Dach gemauert und

verputzt, kein Schneeauffanggitter.

Regenrinnen aus verzinkt, Anschluss an Ent-
wasserungsinstallation.

31
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitar-Einrichtung:

Liftungsanlage:

Anlagen und Einrichtungen zur
Brandmeldung, - bekdmpfung und
Rauchabfiihrung sowie Sicherheits-
stromversorgung, Sicherheitsbe-
leuchtung u. a. :

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz.

Ableitung in das kommunale Abwasserkanal-
netz von auf3en.

Im Kellergeschoss sind EDV-Leitungen nicht
geschitzt.

Zimmern: Elektrische Wandheizung,; -Badbe-
reich: Infrarotspiegel

Keine, fehlende Durchlauferhitzer Gerate, (bis
auf Badezimmer Dachgeschoss), betreffend
Badezimmer und Kichen.

Vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss, je-
weils ein:Badezimmer mit Dusche und Dusch-
kabine; feststehende Toilette mit Spilkasten,
Waschbecken mit unterem-Schrank.

Keine, Luftung erfolgt Uiber Fenster.

Keine-vorhanden! fehlend in Kiiche, Schlafzim-
mer und Flure;

Nichtvorhanden. Nicht in der Wertermittlung
erhalten.

zweckmafig

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die vorgenannten Nutzungseinheiten sind im Wesentlichen ausstattungs- und zustands
gleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit zusammengefasst

Bodenbelédge:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fenster und Fensterbanke:

Schlaf-, Wohnzimmer und Kiiche: Laminat, Ba-
dezimmer: graue Keramikfliesen.

tlw. tapeziert und gestrichen weif®
tiw. tapeziert und gestrichen weil®

Kunststofffenster weil}, ca. 2019/2020, Dachge-
schoss: z.T. Dachgeschossfenster aus Holz
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hellbraun,

Tlren: Haustur: Ture aus Kunststoff mit Glastiraus-
schnitt. Zimmertlren: einfache Tlren mit
Holzzargen

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: keine vorhanden

Besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Belichtung und Besonnung: mittel

Bauschaden: Siehe Punkt 6.5.2 auf Seite 34.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Siehe Punkt 6.5.2 auf Seite 34.

Allgemeinbeurteilung: zweckmaRig, weitere Heizungsart ist notwen-
notwendig. dig. Siehe Punkt6.5.2 auf Seite 34.

4.2.7 Nebengebiude

Nebengebaude: kein
4.2.8 AuBRenanlagen
AuRenanlagen: Versorgungs- und Entwésserungsanlagen
vom Hausanschluss bis an das 6&ffentliche
Netz.
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5. Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

5.1 Verwendete Unterlagen

Die verwendeten Bauzeichnungen sind bedingt durch Kopiervorgédnge nicht unbedingt
mafstabsgetreu. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kénnen aber im Rahmen dieser
Wertschatzung hingenommen werden.

5.2 Bebaute Flache (BF) des Mehrfamilienhaus
Mit dem aufstehendem Gebaude bebaute Flache des Gesamtgebaudes 74,00 m?

5.3 Grundflichenzahl (GRZ)
Summe Grundflache / Grundstiicksflache: 1,00

5.4 Geschossflichenzahl (GFZ)
Summe der Geschossflachen / Grundstiicksflache: 419

5.5 Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)
Summe der wertrelevanten Geschossflachenzahl / Grundstiicksflache: 4,19

5.6 Bruttogrundflache (BGF) des zu bewertenden Mehrfamilienhauses
Bruttogrundflache des Mehrfamilienhauses 310,40 m?2 BGF

5.7 Wohnflachenberechnung
Summe der Wohnflache des Mehrfamilienhauses: 137,52 m2 Wil.

5.8 Nutzflaichenberechnung
Summe der Nutzfliche des Kellergeschosses: 42,84 m? Nfl.
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6. Wertermittlung Verkehrs-/Marktwertermittiung zum Stichtag 18.09.2025

6.1 Grundsiatze zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (der Begriff entspricht in seiner Definition dem
Begriff des Marktwerts) ,durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Der Marktwert stellt den geschatzten Betrag (wahrscheinlichsten Preis). dar, fir den ein
Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Verauerer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in_einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ausgetauscht werden sollte; wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Gemal § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr-bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Nach § 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 2 ImmoWertV dieser VVerordnung sind-im Abs. 1 Satz 1 Im-
.moWertV genannten Wertermittlungsverfahren regelmégig folgende: Reihenfolge zu berick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittl-
ungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.
Nach § 6 Abs. 3 ImmoWertV 2021 gliedern sich-diein § 6 Abs. 1 Satz 1 InmoWertV genannten
Wertermittlungsverfahren in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorladufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen-Verfahrenswertes;

3. Ermittlung des Verfahrenswertes.
Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswertes sind'§ 7 und § 8 Absatz 2 ImmoWertV zu beachten; bei der Ermittlung des
Verfahrenswertes ist § 8 Absatz 3 ImmoWertV zu beachten.
Der Verkehrswert-ist gemanR § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Es ist fur.den Wertermittiungsstichtag geman § 2 Abs. 4 ImmoWertV der Zeitpunkt zugrunde
zu legen, aufden sich die Wertermittlung bezieht und der fur die allgemeinen Wertverhéaltnisse
maBgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag geman § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ist der Zustand des Grundstiicks zu keinem anderen
Zeitpunkt mafRgeblich. Es ist ausschlieBlich der Grundstiickszustand zu dem Qualitatsstichtag
18.09.2025 festzustellen.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die fur eine Grundstiicksbewertung zu wah-
lenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingesetzt
werden.

Von den bekannten Wertermittiungsverfahren nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ,sind zur
Wertermittlung grundsétzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen®. ,Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im . gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden.”

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die fir eine Grundstiicksbewertung zu
wahlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen-Bezug, sondern es wird
erwartet, dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen
bei der Verfahrensauswahl die Verfugbarkeit und Auswertung-méglichst-verlasslicher und
offentlich zuganglicher Daten bericksichtigt werden. Dabei ist ‘zundchst durch eine
Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu prifen, ob es
ausreichend Vergleichsfélle gibt. Auch andere Datenbanken, die-Kaufpreise registrieren,
kénnen genutzt werden. :

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine.:Mehrheit. von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst:-werden, fir die-im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiuicksflache.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem:Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MafR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwer-
ts berlcksichtigt.

6.3 Vergleichspreise unbebauter und bebauter Grundstiicke
Der Sachversténdigen liegen keine ausreichende Anzahl an geeigneten Kaufpreisen von be-
bauten Grundsticken fir Mehrfamilienh&user vor, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen.
Zur Erfullung der Forderung nach einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen kénnen
nur geeignete Vergleichsgrundstiicke in die Bewertung eingezogen werden. Fir die hinreich-
ende Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit dem zu be-
wertenden Grundstiick erfolgte eine Auswahl nach:

- Lage,
Art der'Nutzung,
- GrolRe,
- Grundsticksgestalt,
ErschlieBungszustand.

Im Bereich der Richtwertzone fanden in einem angemessenen Vergleichszeitraum keine
ausreichenden Verkadufe von Grundstiicken in vergleichbarer Lage statt, die mit einem
Mehrfamilienhaus zu bebauen sind. Aufgrund der nicht ausreichenden Anzahl an geeigneten
Vergleichsfallen scheidet das Vergleichswertverfahren zur Ermittiung des Bodenwertes in dem
vorliegenden Gutachten aus. Nach Angaben des Gutachterausschusses liegen keine Kauffalle
in dieser Gemarkung vor. Es wird eine Ertragswertermittiung vorgenommen mit einer
Plausibilisierung im Sachwertverfahren.
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6.4. Ermittlung des Bodenwerts

Entgegen der Uberschrift des § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 und der Begriindung enthélt die
ImmoWertV 2021 keinerlei Regelung Uber die Anwendung sonstiger Verfahren der
Bodenwertermittiung, wenn das vorrangig anzuwendende Vergleichswertverfahren nach § 40
Abs. 3 ImmoWertV 2021 nicht zur Anwendung kommen kann, kann der Bodenwert (iber das
deduktive Verfahren oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

1. Die Ermittlung des Bodenwerts ist in § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 geregelt.

2. Es handelt sich bei diesen Vorgaben vornehmlich um bewertungstechnische Kon-
ventionen, die schon bisher die Wertermittiungspraxis beherrscht.-haben und im
Schrifttum entsprechend vertreten wurden.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert.in der
Regel im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

Der Bodenwert eines Grundstiicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisenvon Vergleichsgrund-
stlicken zu ermitteln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstlicke, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmen. Insbesondere folgende Merkmale kénnen den Wert des Grundstiicks be-
einflussen:

- Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage;

- Nutzbarkeit nach éffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften;

- Beschaffenheit, wie z. B. GrundsticksgréRe und -zuschnitt, Bodenbeschaffenheit;
- ErschlieBungszustand.

Unter dem Bodenwert wird grundsétzlich der Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grund-
stiicks verstanden, bei Gblicher und (planungs- sowie bauordnungs-) rechtlich zulédssiger sowie
wirtschaftlich optimaler Nutzbarkeit, sofern es im Markt eine entsprechende Nachfrage gibt.
Es handelt sich dabei um den Wert; den das Grundstiick unter der Fiktion besitzt, dass keine
wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.?

Die Ermittlung erfolgt nicht' nach ‘dem: Vergleichswertverfahren entsprechend § 13 f,
ImmoWertV, da keine geeigneten Vergleichspreise vorliegen.
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstiicks sind:

- aktuelle Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Lagemerkmalen,

- Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses die das unterschiedliche MafR
der baulichen Nutzung zwischen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick
ausdricken,

- Die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat, technischer Zustand etc..

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) hat fiir den Bereich Westei-
fel-Mosel 'zum Stichtag 01.01.2024 als Bodenrichtwert fir das Gebiet der Gemeinde
Trittenheim, der Gemarkung Trittenheim, fir die Bodenrichtwertnummer 0140, in der das
Bewertungsobjekt liegt, Folgendes erhoben: Er bezieht sich auf ein Grundstick der
Qualitatsstufe mit folgenden Merkmalen:

Bodenrichtwertnummer = 0230

Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Gemischte Bauflache

3 Vergleiche § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Pt 1= e e S
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Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: = beitragsfrei
Flache des Richtwertgrund-
stlicks = 500,00 m?

6.4.1 Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertdnderung vom 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erkennbar.
Das Bewertungsobjekt liegt in einem bebauten Zustand vor. Die umliegenden Grundstiicke
stimmen bezlglich ihrer Lage, Entwicklungszustand, planungsrechtlichen-Gegebenheiten,
ErschlieBungszustand und auch dem Verhéltnis der GrundstiicksgréfRen-weitestgehend mit
dem Bewertungsobjekt Uberein.

Entwicklungszustand:
Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Es handelt sich hier um baureifes Land geman § 3
Abs. 4 ImmoWertV.

Lage:
Das zu bewertende Objekt weist keinen Garten auf. In nérdlicher Richtung des Grundstiicks

befindet sich eine einseitig angebautes Nachbarhaus, welches direkt an:das zu bewertende
Mehrfamilienhaus angrenzt. Lediglich die West und Ostseite des Hauses grenzen direkt an die
StralRe. Die Sudseite grenzt direkt an ein unbebautes Nachbargrundstick. Da kein Garten
vorhanden ist wird weder ein Zu- noch ein Abschlag erteilt fir eine Anpassung bzgl. der
Gartenausrichtung.

Art und MaR der zuldssigen bzw. realisierbaren Nutzung:

Eine weitere Anpassung ist hierzu nicht-erforderlich, dabeide sowohl/das Richtwertgrundstiick
als auch das Bewertungsgrundstiick die gleiche Art der Nutzung als gemischte Bauflachen
darstellen.

Vollgeschosse:
Eine weitere Anpassung ist hierzu nicht erforderlich.

Bodenbeschaffenheit.
Es liegen keine Veranderungen vor bzgl. des Bodenbeschaffenheit, der Eignung als Baugrund
und dem Vorhandensein:von Bodenverunreinigungen o. &. vor.

Alilgemeine Wertverhaltnisse:
Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse bzgl. der Bodenpreise fir Trittenheim ist
eine weitere Anpassung hier.nicht erforderlich.

Grundsticksgestalt (Zuschnitt, Form)
Bei dem zu: bewertenden Grundstiick liegt ein rechteckiges Flurstick vor. Weitere
Anpassungen sind hier nicht erforderlich.

Beitragsrechtlicher Zustand:

Sowohl das Richtwertgrundstiick als auch das zu bewertende Grundstiick weisen den bei-
tragsrechtlichen Zustand Beitragsfreiheit aus. Hier sind keine weiteren Anpassungen an den
Bodenrichtwert notwendig.

Wohnlage:
Bei dem zu bewertenden Objekt steht das Wohnen im Vordergrund der Nutzung. Unter

Berucksichtigung der mittleren Wohnlage erfolgt keine weitere Anpassung.

Bauweise:
Es handelt sich hier um eine einseitig angebautes Mehrfamilienhaus. Eine Anpassung an die
Bauweise ist erforderlich.
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GrundstiicksgréRe:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstick mit einer Gréfe von 500,00 m2.
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grée von 74,00 m2 Es wird mittels Grund-
stucksgréRen-Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung des Bewertungsgrundstiicks an
das Richtwertgrundstiicks vorgenommen. Es ergibt sich ein ermittelter Anpassungsfaktor in
Hoéhe von 1,18% Der an die GroRe des Bewertungsgrundstiicks angepasste Bodenrichtwert
erhéht sich um 18 %. Es ergibt sich ein Zuschlag zum Ausgangsbodenrichtwert in Hohe von
16,20 €/m2.

Grundstuckstiefe: )
Bzgl. der Grundstiickstiefe gibt es hierzu keinerlei Anpassungen. Eine Uberschwemmungs-
gefahrdung besteht nicht.

6.4.2 Bodenwert im bebauten Zustand

Der Bodenwert des bebauten Bewertungsgrundstiicks abgeleitet aus dem an die Gré3e und
die Lage angepassten Bodenrichtwert, ergibt einen objektspezifischen "angepasster
Bodenwert in Hohe von 106,20 €/m? multipliziert mit der GréRe des Grundstiicks von 74,00
m?2, wie folgt:

106,20 €/m? x 74,00 m? = 7.858,80 €

4=74,00 m2(1,18) / 500 m? (1,00)
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6.5 Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Ertragswertverfahrens

Fur die Bewertung des Mehrfamilienhauses wird das ,allgemeine Ertragswertverfahren,”
gemap § 27 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV zugrunde gelegt.

6.5.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens gemaR §§ 27 bis 28 InmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Der vorlaufige Ertragswert wird-auf der
Grundiage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts und-des Reinertrags im
Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des §-4 Absatz-3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaRgabe des § 7 dem vorlaufigen
Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts. Fir die Ermittlung des Ertragswerts steht in dieser Wertermittlung
das allgemeine Ertragswertverfahren zur Verfiigung.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblichen Ertrdgen, hierbei sind die tatséchlichen Ertrdge zugrunde zu legen
nach § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten nach § (32 ImmoWertV sind. die fur eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren 1. die Verwaltungskosten, 2. die Instandhaltungskosten, 3.
das Mietausfallwagnis und 4.'die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs.
Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschéftsfilhrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit. Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge
Abnutzung oder Alterung 'zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich
aufgewendet werden. mussten. Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt 'sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstdanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu tragenden
. Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf R&umung. Die
Betriebskosten werden nicht bertcksichtigt, da sie auf den Mieter umgelegt werden oder i. d.
R. beim Eigentimer verbleiben.

Reinertrag
Der jahrliche Reinertrag gemaf § 31 Abs. 2 ImmoWertV ergibt sich aus dem jahrlichen Roh-
ertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag stellt den jahrlichen Ertragsausfall, fir das im Grund und
Boden investierte Kapital dar. Erst der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte
Reinertrag ergibt — kapitalisiert Uber die Restnutzungsdauer — den allein auf das Gebaude
bezogenen Wertanteil, den Gebaudeertragswert.

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Der Reinertragsanteil der baulchen Anlagen wird in einen Bodenanteil und einen
Gebaudeanteil aufgeteilt, denn die Erwirtschaftung des Reinertrags wird einerseits durch den
Boden und andererseits auch durch das Gebaude verursacht. Dabei ist der Bodenanteil nichts
anderes als die Verzinsung des Bodenwerts. der Rest ist dann der Gebaudeanteil. Diese
Teilung ist wegen der unterschiedlichen Nutzungsdauem von Boden und Gebaude notwendig.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,.in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist im Ertragswertverfahren notwendig. Die Restnutz-
ungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen-Anlagen bei ordnungsgemaer Unterhalt-
ung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Wurden
an den an den baulichen Anlagen instandsetzungs- oder Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt oder unterlassen, muss die Restnutzungsdauer entsprechend verldngert bzw.
verkurzt werden.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz als objektspezifischer angepasster Liegenschaftszinssatz gemaf §
33 ImmoWertV ist auf die Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und-der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde
zu legen gemaf § 34 ImmoWertV.

Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Gebaudereinertrag ist der jahrlicher Uberschuss bis zum Ende der Restnutzungsdauer
des Gebaudes. Er wird-als Ertragswert der baulichen Anlagen genannt.
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6.5.2 Eingangseroérterung fiir die Ertragswertermittiung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Es wurde im Ortstermin ein Eintritt gewahrt. Es ergibt sich eine Wohnflache fir das
Mehrfamilienhaus in H6he von 137,52 m? Wohnflache. Es wurde der Wertermittlung die Wohn-
flachenverordnung WoFIV nach sachversténdigem Ermessen zugrunde gelegt fur das Mehrfa-
milienhaus ermittelt, die der weiteren Wertermittiung zugrunde gelegt wird.

Mietverhaltnisse
Mietvertrage lagen der Sachverstéandigen nicht vor.

Marktiibliche Nettokaltmiete

Fur die Ortsgemeinde Trittenheim lag kein Mietspiegel vor. Gemalk dem Immobilienmarktbe-
richt 2025 wird fur das zu bewertende Objekt das Marktsegment 2 unterstellt. Dieses Markt-
segment 2, ab dem Jahr 01.01.2022 weist einen Mietzins.in-der Bandbreite zwischen 6,57
€/m?/WHl. bis 7,38 €/m?/WHl. auf. Es wird eine Mieterhéhung von 20 % innerhalb von 3 Jahren
vorgenommen. Zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 wird von dem nachhaltigen Mietzins,
in H6he von 7,38 €/m?/Wfl. ein Zuschlag von 1,48 € m?Wfl. vorgenommen. Es ergibt sich ein
Mietzins in H6he von rd. 8,86 €/m3/Wil. welcher der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt
wird. In der Summe ergibt sich ein Mietzins in Héhe von 1.218,43 €/Monat.

Es wird ein Rohertrag in H6he von 14.621,16 €/Jahr ermittelt. Die angegebene Durchschnitts-
miete bezieht sich auf die sogenannte Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und
Monat. Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die reine Grundmiete ohne jegliche
umlagefahige Nebenkosten, d. h. ,reines” Entgelt fir die Benutzung von Wohnraumen.

| Gebidudebe- | Mieteinheit | Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

zeichnung . i A

, | | , [ monatiich [jahriich |
Ifd. | Nutzung (inm?) | (in€/m?) |(in€) (in€) |
N N | !

Mehrfami- EG,0G, DG mit - [137,52 8,86 .|1.218,43

lienhaus Spitzboden , :

! |
Summe | 1.218,43 | 14.621,16

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemaf § 32 ImmoWertV 2021 sind die fiir eine ordnungsgemane
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen-oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten (§ 32 Absatz 1 Nr. 1
ImmoWertV), die Instandhaltungskosten (§ 32 Absatz 1 Nr. 2 ImmoWertV) und das
Mietausfallwagnis (§ 32 Absatz 1 Nr. 3 ImmoWertV).

Die Verwaltungskosten nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV umfassen insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Die Instandhaltungskosten nach § 32 Abs. 3 ImmoWertV umfassen die Kosten, die im lang-
jahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrun-
de gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer markt-
Ublich aufgewertet werden mussten.
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Das Mietausfallwagnis nach § 32 Abs. 4 Nr. 1 ImmoWertV umfasst gemaR Nr. 1 das Risiko
einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen entsteht, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind. AuRerdem umfasst das Mietausfallwagnis laut § 32 Abs. 4 ImmoWertV geman
Nr. 2 das Risiko von uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten
Das Mietausfallwagnis entsprechend § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist auch, geman § 32 Abs.
4 Nr. 3 ImmoWertV 2021 das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Rd&umung.

Es werden fir das Mehrfamilienhaus Verwaltungskosten in Héhe von-358,15 €/Jahr je
Wohnung abgeleitet. Es ergeben sich in der Summe 1.074,45 €/Jahr. Bezogen auf die
Instandhaltungskosten wurden bei einer Wohnflache von 137,52 m? Instandhaltungskosten in
Hoéhe von 14,08 €/m? pro Jahr unterstellt. Es ergeben sich jahrliche Instandhaltungskosten in
Hoéhe von 1.936,28 € /Jahr fur das Mehrfamilienhaus. Das Mietausfallwagnis betragt 2 % vom
Rohertrag und weist einen Wert in Héhe von 292,42 €/Jahr auf.

In der Summe ergeben sich Bewirtschaftungskosten in H6he von 3.303,15 €/Jahr. Diese sind
als marktiblich anzusehen und nach sachverstandigem- Ermessen:wiirdig bezogen auf das
Modell.

Reinertrag

Als Reinertrag geman § 31 Abs. 1 ImmoWertV wird der jahrliche Rohertrag nach § 31 Abs. 2
ImmoWertV abzuglich der Bewirtschaftungskosten gemaR -§ 32 ImmoWertV angesetzt. Der
Reinertrag betragt 11.318,01 €/Jahr.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Reinertrag wird der weiteren Wertermittiung im ,Allgemeinen Ertragswertverfahren® in
~einen Bodenanteil und einen: Gebaudeanteil raufgeteilt,denn die Erwirtschaftung des
Reinertrages wird einerseits durch den. Boden und:andererseits durch das Gebaude
verursacht. Dabei ist der Bodenanteil nichts anderes als:die Verzinsung des Bodenwerts. Es
ergibt sich ein Wert in Héhe von 261,45 € /Jahr.

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage ergibt einen Wert in Héhe von 11.056,56 €/Jahr.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Geman § 4 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich die Gesamtnutzungsdauer aus der Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage:bei ordnungsgeméfRer Bewirtschaftung vom Baujahr
angerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Dem zu bewertenden Gebéau-
de wird eine Gesamtnutzungs-dauer in Héhe von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer gemaf § 34 Abs. 1 ImmoWertV wird die Anzahl der Jahre angesetzt,
in denen ‘die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaéfRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Es wird eine modifizierte
Restnutzungsdauer in Hé6he von 49 Jahren zugrunde gelegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz gemafR § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist eine RechengréfRe im Ertrags-
wertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleich-
artiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-konform-
es Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist
demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit. diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind. Die Rahmendaten stellen sich wie folgt dar..Der Stichtag,
auf den sich abgeleitete Liegenschaftszinssatz bzgl. der Marktwertermittlungen bezieht, ist der
01.01.2024. Folgende Untersuchungsobjekte wurde Bezug nehmend auf den sachlichen
Anwendungsbereich fur den Teilmarkt Mehrfamilienhaus. Er bezieht sich auf Drei- und
Mehrfamilienhduser, der Kategorie Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht. aufgeteilt in
Wohnungseigentume. Es lagen nachhaltige marktkonforme Nutzungen (z.-B. keine Minder-
ausnutzung), vor. Der Untersuchungsbereich, der rdumliche Anwendungsbereich umfasst
sechs Marktsegmente in Rheinland-Pfalz mit Gemarkungen ahnlicher allgemeiner Wertver-
héltnisse. Die Marktsegmente 1 bis 3 und 4 bis 6 wurden aufgrund der geringen Anzahl an
Kauffdllen zusammengefasst. Als Datengrundlage diente die Nachbewertung von zwélf
Gutachterausschiissen in Rheinland-Pfalz aus dem Zeitraum 2022 bis 2024 und aufgrund von
historischen Nachbewertungen aus dem Zeitraum des LGMB 2023(2020.-2022), LGMB 2021
(2018 — 2020) und Teile des LGMB 2019 (2017 - 2018).:Es werden-explizit in dieser
Wertermittlung ausschliefilich die Marktsegmente 1 bis 3. dieser Wertermittlung erdrtert. Es
wurden 275 Vergleichskauffalle ausgewertet. Der Untersuchungszeitraum erfolgte in der Zeit
von Juli 2017 bis Mai 2024. Es wurde eine ‘Gesamtnutzungsdauer;von 80 Jahren zugrunde
gelegt. Die Restnutzungsdauern wurden in der Spanne zwischen 24 Jahren bis 80 Jahren
zugrunde gelegt. Die Stufe der Gebaudestandards liegt.in der Spanne von 2,0 bis 4,1. Es
wurde ein Wohnflache von 131,00-m? bis 2.393,00 m? zugrunde gelegt. Die Spanne der
Grundstlcksflache betragt 105,00.m? bis 5.219,00 m2. Dem:Bodenwertniveau lag die Spanne
zwischen 23,00 €/m? bis 294,00 €/m? zugrunde. Bei einer marktiblichen Nettokaltmiete bei
einer Wohnflache von durchschnittlich 300,00 m2 Wil.-bezogen auf einem Bodenwertniveau
von 30,00 €/m?, wird ein-Median eines Mietzinses von 5,50 €/m?/Wfl, zugrunde gelegt, bezogen
auf einem Bodenwertniveau von 60,00 €/m?, wird ein Median eines Mietzinses von 5,90
€/m?/WHfl, zugrunde gelegt und bezogen auf einem Bodenwertniveau von 120,00 €/m?, wird ein
Median eines Mietzinses von 6,50 €/m?Wfl, zugrunde gelegt. Der Erhebungsmethodik wurde
ein spezieller Bodenwert ungedampft (d. h. ohne Bebauungsabschlag) zugrunde gelegt. I. d.
R. zonaler -BRW (baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des
Einzelobjekts. Des Weiteren wurde. ein Bodenwertniveau (BWN) an das Vertragsdatum, ein
angepasster Bodenrichtwert (baureifes, beitragsfreies Land) unterstellt. Des Weiteren wurde
die GrundsticksgroRe marktiblich bereinigt. Die GrundsticksgréBe ist marktiblich, ggf.
bereinigt. Die Kauffédlle wurden nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, (bei Beeinflussung wurde der Kaufpreis bereinigt).
Weitere - Erhebungen sind ein Rohertrag, der marktiblich nachhaltig erzielbar ist. Der
Bezugsstab  fur die Wohnflaiche (wohnwertabhdngig), wurde berechnet nach der
Wohnflachenverordnung und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur. Die
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, instandhaltungskosten, und Mietausfallwagnis),
entsprechen der Anlage 3 nach ImmoWertV. Der Gebaudestandard entspricht der Anlage 4,
Nummer lll, Tabelle 1 der ImmoWertV. Die Gesamtnutzungsdauer (GND) der Anlage 1
ImmoWertV betrdgt 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer (RND) entspricht der
Gesamtnutzungsdauer (GND) abzgl. dem Alter ggf. mit modifizierter RND nach dem Modell
der Anlage 2 ImmoWertV. Der relativen Restnutzungsdauer wurde folgende Formel zugrunde
gelegt: (rel. RND) (%) = (RND/GND x 100). Bauliche AuBenanlagen haben keinen
gesonderten Ansatz. Die Anlagen sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthalten. Sonstige
Anlagen sind alternativ pauschal im Wertansatz berticksichtigt.
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Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG) sofern die Stichprobe Objekte mit
geringen Schaden enthalt, werden zunachst die Kosten abgeschétzt und dann marktange-
passt bertcksichtigt.

Bzgl. der Auswertmethodik, wurde die Multiple Regression durchgefiihrt. Es wurden nur
Parameter eingefuihrt, fir die in der jeweiligen Stichprobe relevanten Abh&ngigkeiten
nachgewiesen werden. Eine statistische AusreilRerbeseitigung wurde durchgefiihrt.

Der Schatzfunktion lag folgende Gleichung zugrunde: p =a + b x WF + ¢ x In(rel.RND).

Das Ergebnis ist wie folgt zu wirdigen, der Ermittlung zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025
ist eine Funktion in Abhangigkeit der vom Gutachterausschuss abgeleiteten-Parametern unter
Berucksichtigung der Wohnfldche und der relativen Restnutzungsdauer ergibt sich folgende
Funktion:

Der Liegenschaftszinssatz wurde unter folgenden Vorgaben fur das Marktsegment 2
abgeleitet: p = 2,160715 + 0,236830 x In 137,52 m? = 3,327 %.

Es wird ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,327 % der weiteren Wertermittlung zugrunde
gelegt. Der Stichtag beschreibt den Zeitpunkt, auf den sich:der Erwartungswert (hier der
ermittelte Liegenschaftszinssatz) bezieht.

Es ist ersichtlich das der abgeleitete Liegenschaftszinssatz in den Bandbreiten der vom
Gutachterausschuss angegebenen Spannen liegt. Es ist ersichtlich in der Funktion oben, dass
der Liegenschaftszinssatz von der Wohnflache der Restnutzungsdauer und von dem
jeweiligen Marktsegment abhangig ist.

Barwertfaktor

Gemal § 34 Abs. 1 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren zu-
grunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter-Berlicksichtigung der Restnutzungs-
dauer nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes nach § 21
Absatz 2 ImmoWertV zu beriicksichtigen. Bei einem Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,327
% und einer rechnerisch unterstellten Restnutzungsdauer von 49 Jahren wird ein Barwert-
faktor in H6he von 24,01 der weiteren Wertermittiung zugrunde gelegt.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen' Anlagen ergibt sich durch Multiplikation des Reinertragsanteils
der baulichen Anlagen.in-H6he von 11.056,56 € mit dem Barwertfaktor in Ho6he von 24,010.
Es ergibt einen Ertragswert der baulichen Anlagen in Hohe von 265.468,01 €.

Bodenwert

Der Bodenwert des gesamten Grundstiickes bezieht sich auf einen abgeleiteten Bodenricht-
wert in Héhe von 106,20€/m?. Bei einer Grundstiicksgroe von 74,00 m? ergibt sich ein Bo-
denwert in-Héhe von.7.858,80 €.

Vorlaufiger Ertragswert

Der. vorlaufige Ertragswert in Hoéhe von 273.326,81 € ergibt sich aus der Addition des
Bodenwerts in H6he von 7.858,80 € und dem Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlage
in Héhe von 265.468,01 €.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse

Anpassungen nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV sind vorzunehmen.

ModernisierungsmaRnahmen:

Es wird von einem temporar anfallenden Mehrertrag (overrent) ausgegangen, da die Miete
aufgrund von durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen nach MalRgabe des § 559 BGB
erhéht unddie ortstibliche Vergleichsmiete Ubersteigt. Flr ein Jahr wird ein Mehrertrag in Héhe
von 3,75 €/m#Wfl. angesetzt 3,75 €/m?WHl. x 137,52 m? Wfl. x 12 x 1/1,03327 (diskontiert) =
5.989,14 €.

TR
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Objektbezogenes Kriterium:

Flr den Liegenschaftszinssatz wird ein Abschlag in H6he von 1,00 % vorgenommen von 3,327
% auf 2,327 % da sich drei kleine Wohnungen bzgl. der Wohnflachen im Mehrfamilienhaus
befinden. Es ergibt sich durch die Reduktion des Liegenschaftszinssatzes somit ein Zuschlag
bzgl. der Marktanpassung in Héhe von 58.008,10 €.

Marktangepasste vorlaufige Ertragswert

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert in Héhe von 337.324,05 € ergibt sich aus der
Addition des Marktanpassungszuschlages nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV in H6he von 5.989,14
€ und 58.008,10 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In den Wertermittlungsverfahren sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale subsididr des zu bewertenden Grundstiicks ‘zu beriick-
sichtigen.

Es fehlen auf der rechten Seite im Treppenhaus an den:jeweiligen Treppenstufen ein
Treppengeldnde mit Handlauf. Es werden pauschal 3.700,00 € in Abzug gebracht fur die
Instandsetzung.

Fur die fehlenden Rauchwarnmelder werden insgesamt 300,00 € in./Abzug gebracht.

Eine Tiirangel ist instand zu setzen im Tlrrahmen im -Erdgeschoss an der Tur vom
Schlafzimmer (zum Badezimmer). Pauschal werden hier 60,00 € in Abzug gebracht.

Im Keller sind die Elektroleitungen nicht geschiitzt. Eine Installation ist hierzu notwendig. Es
werden 600,00 € in Abzug gebracht.

Far die fehlenden finf Durchlauferhitzer werden insgesamt 1.400,00 € in Abzug gebracht.
Im Dachgeschoss im Deckenbereich befindet sich.“~ein Loch. Hier sind
Wassereintrittsspuren zu erkennen.. AusbesserungsmalRnahmen bzgl. Instandsetzung in
Hohe von 4.000,00 € (Gerust, Freilegen, Schuttabfuhr, Beiputz) an der Decke sind hierzu
erforderlich.

Des Weiteren sind am Dachfenster Wassereintrittsspuren zu erkennen. (Freilegen,
Schuttabfuhr, Beiputz) bzgl. Instandsetzung in Héhe. von abzgl. 400,00 € sind hierzu
erforderlich.

Bzgl. der Heizung ist davon auszugehen, dass die elektronische Wandheizung nicht ausreicht
die benétigte Heizleistung zu erbringen. Es wird in Betracht gezogen eine weitere Heizungsart
zu installieren.

Eine Pelletsheizung, fur eine Wohnflache von ca. 134,00 m? ist ein Pelletkessel mit etwa 10—
15 kW Nennwarmeleistung iblich. Als Komplettsystem inkl. Lager, (im Keller, Lagerraum 12,00
m?3), Austragung, Pufferspeicher, Installation werden hierfir ca. 45.000,00 € in Abzug gebracht.
In der Summe ergeben sich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs.
3 ImmoWertV, in Héhe von 55.460,00 € die in Abzug gebracht werden.

Ertragswert
Der Ertragswert betragt in der Summe 281.864,05 €, rd. 282.000,00 €.
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6.5.3 Ertragswertermittiung
Zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025:

1.Ermittlung des Rohertrags:

Rohertrag

Miete pro Monat 1.218,43 €/Monat

Miete pro Jahr 14.621,16 €/Jahr
2.Abzgl. Bewirtschaftungskosten — 3.303,15 €/Jahr
3.Jahrlicher Reinertrag = 11.318,01 €/Jahr

4.Abzgl. Bodenwertverzinsungs-

betrag: N . 261,45 €/Jahr

Reinertragsanteil des Bodens
3,327 % (Liegenschaftszinssatz x

Bodenwert) :
5.Reinertragsanteil der baulichen = 11.056,56 €/Jahr
Anlage
6.Kapitalisator y 24,010
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur
ImmoWertV) bei  p =3,327 %
Liegenschaftszinssatz (p) und n =
49 Jahren Restnutzungsdauer:(n)
7.Ertragswert der baulichen und = 265:468,01 €
sonstigen Anlagen
8.Ermittlung des Ertragswerts
Bodenwert (vgl. Bodenwert- + 7.858,80 €
ermittiung)
9.Vorlédufiger Ertragswert des
Wohnhauses = 273.326,81 €
10. Marktanpassung nach + 5.989,14 €
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV + 58.008,10 €
11. Marktangepasster vorl. = 337.324,05 €
Ertragswert
12. Marktanpassung nach - 55.460,00 €
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
13. Ertragswert = 281.864,05 €

rd. 282.000,00 €
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6.6 Ermittlung des Marktwerts unter Anwendung des Sachwertverfahrens

Fir die Bewertung des Mehrfamilienhauses wird das ,Sachwertverfahren,” gemaf §§ 35
bis 39 ImmoWertV zugrunde gelegt. Es dient der Plausibilisierung des Ertragswertver-
fahrens.

6.6.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens gemaR §§ 35 bis 39 ImmoWertV
Im Sachwertverfahren wird der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der (nutzbaren) baulichen Anlagen, dem'vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem-:Bodenwert
ermittelt. Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt:sich durch
Multiplikation des vordufigen Sachwerts mit einem ,objektspezifisch-angepassten
Sachwertfaktor* nach § 35 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV) und
der Prifung der Marktanpassung (nach § 7 Abs. 2 i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2 Immo-WertV)
gegebenenfalls durch Multiplikation mittels einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors. Zuséatzlich sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
bertcksichtigen, siehe nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV die, danach, zum Sachwert (Markt-
wert) fihren.

Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markt-
Ublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks..Fiir die Ermittlung
der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 -anzuwenden.. Fir dieErmittlung. der
Bruttogrundflache sind die aueren MaRe der Baukonstruktionen einschliellich Beklei-
dung in Héhe der Oberseiten der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen. Die Kosten-
kennwerte der NHK 2010 nach Anl. 4 zur ImmoWertV beziehen sich in Anlehnung an die
DIN 277° auf den einen Quadratmeter Brutto-Grundflaiche (BGF), jedoch beschrankt auf
die Grundflachen der Bereiche a und b, d.h.-unter Ausschluss von sog. c-Flachen sowie
der Flachen von Balkonen (§ 31 ImmoWertV). Bezugsgrundiage der NHK 2010 ist mithin
die definierte reduzierte Brutto-Grundflache (BGFred).

Gebédudeart und Gebdudestandard

Die Einordnung in eine Standardstufe nach Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) Nummer llI.
1 ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehen-
den rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag. Sie hat unter Berlcksichtig-

ung der fur das jeweilige Wertermittiungsobjekt am Wertermittiungsstichtag relevanten

Marktverhéltnissen zu erfolgen. Dafiir sind die Qualitat der verwandten Materialien und
der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,
die fur die jeweilige Nutzungs- und:Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B.
Schallschutz” oder . Aufzugsanlagenin Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Fir die
Beschreibung der Standards fiir sdmtliche Gebaudearten in Anlage 4 Nummer Il gilt
Folgendes: Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und
Reihenhdusem. (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei
weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fur Gebaude, deren Standard-
merkmale.zwar nicht mehr zeitgemaR sind, aber dennoch eine zweckentsprechende
Nutzung des Gebaudes erlauben. Bei den Ubrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeit-
gemafRen Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzuneh-
men. Fur die Beschreibung der Standards fur sédmtliche Gebdudearten in Anlage 4 Num-
mer lll gilt Folgendes: Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient
der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auf-
fuhr-n. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sachverstindig zu

5 DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundiagen.
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berlcksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die Be-
schreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK 2010.

Herstellungskosten und Baupreisindex

GemalR § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundeleg-
ung zeitgemaRer, wirtschafticher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modelhafte Kostenkennwerte zugrun-
de zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittli-
chen Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf-den Wertermittiungs-
stichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir-die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamt-
es (Baupreisindex) zu verwenden.

Korrekturfaktoren oder (Regionalfaktoren)
Geman Ziffer 11l unter Punkt 1 Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) Ziffer |. Nummer 1 Alige-
meines Abs. 3 ImmoWertV 2021 werden teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des
jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
vorgenommen mit weitergehenden Erlduterungen.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer und ist entsprechend. den Gepflogenheiten des Grundstiicks-
marktes anzupassen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert)

Zur Ermittlung des vorldufigen-Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aufien-
anlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBRenanlagen und sonstigen Anlagen
Der vorlaufige -Sachwert, der fur die jeweiligen Geb&udeart Ublichen baulichen
AuRenanlagen-und sonstigen Anlagen ist, ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Bodenwert
Der Bodenwert 'ist) entsprechend dem Marktgeschehen abzuleiten (§§ 40 bis 43
ImmoWertV 2021).

Sachwertfaktor mit objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor
Zur Ermittlung des Ausgangssachwertfaktors ist der Sachwertfaktor zu priufen und
zusatzlich des Weiteren ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor anzupassen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Entsprechend sind Besonderheiten des Objekts, sofern sie nicht bereits beriicksichtigt
wurden, anzupassen.

Sachwert (Marktwert)

Der marktangepasste vorl. Sachwert und die Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts fuhren zum
Sachwert.

e —————————— . — Ll
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6.6.2 Eingangseroérterung fiir die Sachwertermittiung

Bruttogrundflache red

Den Berechnungen liegt die im Modell zwingend vorzunehmende Berechnung der BGF
nach der DIN 277 (2016) zugrunde. Die Bruttogeschossflichen des zu bewertenden
Mehrfamilienhauses betragen 310,40 m? BGFred.

Gebiudestandard und Kostenkennwert

Die objektspezifischen Normalherstellungskosten der zu bewertenden baulichen Anlage
sollen unter Berlicksichtigung des jeweiligen Gebaudestandards ermittelt werden. Der
Gebaudestandard bestimmt sich bei Heranziehung der NHK 2010 nach. den Richtlinien
der ImmoWertV 2021 in den gesetzlichen Grundlagen unter Ill Nr. 1-der Anlage 4 (zu §
12 Abs. 5 Satz 3) geregelten Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Ge-
baudestandards) zur Ermittlung der Kostenkennwerte. Es ist fir-das jeweilige Objekt fur
die Gebaudeart die jeweilige Gebaudestandardstufe entsprechend den Wagungsanteil-
en unter Berlcksichtigung des Zustands am Wertermittlungsstichtag ‘heranzuziehen.
Kostenkennwert fir 2. Mehrfamilienhauser, 4.1, Standardstufe 4 betragt 985,00 €/m2 BGF
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 19%. Es erfolgt eine Anpassung bezlglich
der WohnungsgréRen mittels Korrekturfaktoren. Die WohnungsgréfRen liegen bei 44,04
m? (Wohnung 1), 44,00 m? (Wohnung 2) und 49,48 m? (Wohnung 3). Der. Korrekturfaktor
fur die WohnungsgréfRRe 44,04 m? (Wohnung 1), betragt 1,039, Der Korrekturfaktor fur die
WohnungsgréRe 44,00 m? (Wohnung 2)- betragt 1,039. Der Korrekturfaktor fur die
Wohnungsgrée 49,48 m? (Wohnung 3), betréagt 1,003 Es-ergibt sich-ein Korrekturfaktor
fur das gesamte Gebéaude als gewichteter Mittelwert in-Héhe von 1,026°. Es erfolgt eine
Anpassung bezuglich der Grundrissart fiir Spanner. Die Grundrissart fur alle Wohnungen
sind Einspanner. Es ergibt sich ein Korrekturfaktor-in Héhe von 1,05. Es wurde fur das
Mehrfamilienhaus unter Bezugnahme der Standardstufe des Kostenkennwerts, der
WohnungsgréRe, der Grundrissart, ein Kostenkennwert in Héhe von 1.061,14 €/m? BGF
abgeleitet.

Gewichteter Kostenkennwert nach NHK 2010

Die durchschnittlichen:Herstellungskosten gemaR § 36 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind in-
tegraler Bestandteil der ImmoWertV. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der bau-
lichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundeleg-
ung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiurden. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungs-kosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zu-
grunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten). Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung
an-die eingefiihrten Normalherstellungskosten 2010 gewahlt. Dabei handelt es sich um
die derzeit aktuellen Werte (NHK 2010). Es werden fur die vorliegende Gebaudeart
folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fur das Jahr 2010 angegeben in
der Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) in der ImmoWertV 2021 der Verordnung zugrunde
gelegt. Es ergeben sich unter Bezugnahme des Baupreisindexes folgende abgeleitete
Normalherstellungskosten: Es wurde entsprechend, wie gefordert, im Modell die NHK
2010 die (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) der Sachwertberechnung
zugrunde gelegt. Fur das Mehrfamilienhaus wurden NHK in Héhe von 1.061,14 €/m2 BGF
zugrunde gelegt.

6 (44,04*1,039+44*1,039+49,48*1,003) / (44,04+44+49,48)
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Gebaudeherstellungswert

Es ergeben sich fur das Gebaude, durch Multiplikation der NHK's mit der BGF in H6he
von 310,40 m?*BGF folgende gewdhnlichen Herstellungskosten insgesamt (eines
Neubaus), in Hohe von 329.377,86 €.

Baupreisindex

Der Baupreisindex fur den Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 wird auf der Grundlage des
letzten vor dem Wertermittlungsstichtag vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden flr
Daten fir die flichenbasierte Berechnung auf der Basis 2015 = 100 abgeleitet.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der
Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird — laut
dem letzten verfigbaren statistischen Bericht des Statistischen Bundesamtes’ —:ein
Baupreisindex fur Wohngebdude in Héhe von 188,67 zum Wertermittlungsstichtag
18.09.2025 ermittelt. Zum Basisjahr 2010 wurde insgesamt ein allgemeiner Baupreisindex
fur Wohngebaude allgemein von 100,00 abgeleitet. Der hochgerechnete Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes betrdgt zum Stichtag 18.09.2025 betrdgt insgesamt
1,8867.

Regionalfaktor )
Der Regionalfaktor betragt 1,00. Es ergeben sich keine Anderungen in:der Berechnung
im Verfahren.

Gewdhnlichen Herstellungskosten der Gebdude insgesamt

Die gewdhnlichen Herstellungskosten der Gebaude insgesamt ergeben sich durch Multi-
- plikation des Baupreisindexes mit dem-Gebdudeherstellungswert. Es ergibt sich ge-
wohnlichen Herstellungskosten in Hohe von 621.437,21 € fur das Mehrfamilienhaus.

Alterswertminderung, Gesamtnutzungsdauer

Je alter ein Gebaude wird, desto-mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich
aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten“ Gebaudes im Vergleich zur
Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird.
Der Wertverlust muss. als-Wertminderung gemaR § 38 ImmoWertV im Sachwertverfahr-
en beriicksichtigt:werden. Abweichend hiervon, der Anwendung den Alterswertminder-
ungsfaktor zu bevorzugen wird der Wertermittiung die lineare Alterswertminderung zu-
grunde gelegt. Fur die zu bewertenden Objekte werden folgendes Baujahr unterstellt:
Fur das Mehrfamilienhaus-wurde das urspriingliche Baujahr 1950 geschéatzt. Flr den
Wertermittiungsstichtag. 18.09.2025 ergibt sich ein Alter in H6he von 75 Jahren. Fir die
Gesamtnutzungsdauern ‘wurde das Modell nach Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
zugrunde gelegt mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer bei Modernisierung

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthalt nach Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell
bei dem einzelne Modernisierungselemente mit maximal zu vergebenden Punkten ein-
geordnet werden kénnen. Es werden hierbei zum Stichtag oder kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungs-
elemente vergeben. Folgende Modernisierungsmafinahmen wurden vergeben:

7 =188,67/100,00
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_Modernisierungselemente max. Punkte | Ermitt. Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung d. Warmedammung 4 38
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 . 2°
Modernisierung der Leitungssysteme s =D 3 =il
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1

| Warmedammung der Auenwéande 4 212
Modernisierung von Badern 2 213
Modernisierung des Innenausbaus 2 r 214

| Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 AT
Punkte 20 15

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem zu bewertenden Gebdude um kurz vor.dem
Stichtag durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen. Es werden insgesamt 15 Punkte
vergeben.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer fiur das Mehrfamilienhaus ergibt sich durch Subtrahieren der Ge-
samtnutzungsdauer vom Alter.

Modifizierte Restnutzungsdauer

Es wird gemaR Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV lil.1, Tab.-b. bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, einem Gebaudealter.von 75 Jahren-und 15 Mo-
dernisierungspunkten, ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 49 Jahren
welche der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert

Die modifizierte Restnutzungsdauer betragt fir das Mehrfamilienhaus 49 Jahre. Die line-
are Alterswertminderung in Prozent fur das Mehrfamilienhaus ergibt sich als Formel wie
folgt: (GND - RND) / GND x 100. Sie wird der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.
Es ergibt sich eine Alterswertminderung in Héhe von 38,75 %, in Hohe von 240.806,92 €.
Nach Abzug der Alterswertminderung ergibt ‘sich ein vorlaufig alterswertgeminderter
Gebaudeherstellungswert in Héhe von380.630,29 €.

Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An-
lagen

Nach § 37 ImmoWertV sind von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
Bauteile durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Die AuRenanlagen des Wohngebaudes, werden — soweit sie nicht be-
reits im Bodenwert enthalten sind (wie z. B. Schutz- und Gestaltungsgriin, einfache Ein-
friedungen, .Ubliche' Zuwegungen, namentlich Entwasserungseinrichtungen, Versorg-
ungseinrichtungen, Einfriedungen, Temrassen und Wege, Gartenanlage und Aufwuchs),
berticksichtigt. Da der vordere Teil des Grundstiicks nicht eingefriedet ist, lediglich mit
einem pauschalierten Ansatz in Héhe von 1 % der baulichen Auenanlagen, (Zeitraum

8 Erneuerung der Dachdammung.

g Modernisierung von Fenster und Tiren fanden in den Jahren 2019/2020 statt.
10 Modernisierung von Elektroinstallation.

1 Einbau von Infrarotheizungsspiegeln im Bad und Wandheizung.

12 Erneuerung des AuRenputzes

13 Erneuerung von Sanitarobjekten

¥ Erneuerung von Bodenbelage

135 Grundrissgestaltung zweckmaRig
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zum Wertermittlungsstichtag), wird ein Wertanteil der AuRenanlagen mit 3.806,30 €
zugrunde gelegt.

Bodenwert
Der Bodenwert wurde entsprechend den Vorgaben des § 40 Abs. 3 Satz 1 entsprechend,
in Hohe von 7.858,80 € abgeleitet.

Vorlaufiger Sachwert

Entsprechend den Vorgaben ergibt sich der ,Vorlaufige Sachwert‘ durch Addition des
yworlaufigen Sachwertanteils der baulichen Anlagen®, dem ,vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen* und dem ,Bodenwert®.in-der Summe:in
Hbéhe von 392.295,39 €.

Sachwertfaktoren

Bei dem ermittelten vorlaufigen Grundstiickssachwert handelt es sich um-die Ermittlung
eines reinen Substanzwertes. Die ,Allgemeinen Wertverhaltnisse* auf dem-Grundstiicks-
markt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren geman § 35 Abs. 3
Satz 1 (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV) zu bestimmen. -Dem Wertermittlungsmodell fir
Sachwertfaktoren mit Mehrfamilienhdusem bebaute' Grundstiicke wurden zum Stichtag
01.01.2024 dem Untersuchungsmodell zugrunde gelegt.

Rahmendaten, die der Ableitung des Sachwertfaktors bzgl. der Marktwertermittiungen
zugrunde liegen, beziehen sich auf den, auf Geb&ude mit nicht zeitgemaRen Gebaude-
standard. Es wurden folgende Untersuchungsobjekte. von Mehrfamilienhausern unter-
sucht mit den Parametern: Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in Wohn-
ungseigentume und nachhaltig marktkonforme Nutzung. Dem  Untersuchungsbereich,
dem raumlichen Anwendungsbereich umfasste im Land Rheinland-Pfalz (RLP) 6 Markt-
segmente mit Gemarkungen &ahnlicher allgemeiner Wert-verhéltnisse zugrunde. Die
Marktsegmente 1-2, 3-4 und 5-6 wurden aufgrund der vergleichsweise geringen Anzahl
der Kauffalle zusammengefasst. Als Datengrundlage diente die Nachbewertung von zwoélf
Gutachterausschiissen in Rheinland-Pfalz aus dem:Zeitraum 2023 bis 2024. Es handelt
sich hierbei um historische Datensatze der LGMB 2019 (2017 - 2018), LGMB 2021 (2018
- 2020) und LGMB 2023 (2020 - 2022). Es werden explizit in dieser Wertermittlung
ausschlief3lich die -Marktsegmente 1 bis 2 dieser Wertermittlung erértert. Es wurden 152
Vergleichskauffélle-ausgewertet. Der Untersuchungszeitraum erfolgte in der Zeit von Juli
2017 bis Mai 2024. Es wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.
Die Restnutzungsdauern: wurden“in-der' Spanne zwischen 24 Jahren bis 76 Jahren
zugrunde gelegt. Die Stufe der Gebaudestandards liegt in der Spanne von 2,0 bis 4,0. Es
wurde ein-Wohnflache von 131,00:m? bis 1.330,00 m? zugrunde gelegt. Die Spanne des
abgeleiteten vorlaufigen Sachwerts betragt 127.504,00 € bis 1.720.516,00 €. Dem
Bodenwertniveau lag die Spanne zwischen 23,00 €/m? bis 189,00 €/m? zugrunde.
Aufgrund des. geringen Aufkommens an Verkaufen von Mehrfamilienhdusern in
Rheinland-Pfalz wurde fir die Datenerhebung auf eine reprasentative Mengenverteilung
in den Marktsegmenten verzichtet. In die Stichproben wurden alle geeigneten Kauffélle
aufgenommen. Der Erhebungsmethodik wurde ein spezieller Bodenwert ungedampft (d.h.
ohne Bebauungsabschlag) zugrunde gelegt. I.d.R. wurde hier ein zonaler BRW
(baureifes, beitragsfreies Land), angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Des
Weiteren wurde ein Bodenwertniveau (BWN) mit dem jeweiligen Bodenpreisindex an das
Vertragsdatum angepasster Bodenrichtwert erhoben. Die Kauffalle wurden nicht oder nur
gering beeinflusst durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (bei
Beeinflussung wurde der Kaufpreis bereinigt). Des Weiteren wurde das NHK-Modell 2010
nach mit Ergdnzungen (ggf. Korrektur fir ObjektgroRe und Gebaudeart), erhoben. Des
Weiteren wurde die Methodik des Baupreisindexes, der Preisindex fur die Bauwirtschaft
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des Statistischen Bundesamtes, (Wohngebdude insgesamt, inter- bzw. extrapolierter
Baupreisindex), des Basisjahres 2010 zugrunde gelegt. Der Erhebungsmethodik liegt als
Bezugsstab fur die Wohnflache, wohnwertabhangig, nach der Wohnflachenverordnung
und ggf. nach Hinweisen aus der Literatur, zugrunde. Die hier abgeleiteten
Sachwertfaktoren kénnen auch fur mit dem MaRstab Bruttogrundflache (BGF) berechnete
vorlaufige Sachwerte verwendet werden. Eine Umrechnung der Wohnflache zur
Bruttogrundflache ist mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren méglich in der Erhebung. Die
veréffentlichten Sachwertfaktoren gelten sowohl fiir wohnflachenbezogene NHK als auch
fur NHK auf der Grundlage der BGF. Des Weiteren wurde ein Regionalfaktor.in H6he von
1,0 erhoben. Dem Gebaudestandard liegt die Anlage 4, Nummer IlI;~Tabelle 2,
zustandsnah zugrunde. Der Erhebung lagen die Gebdudestandards und die
Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren, der ImmoWertV ,zugrunde. Die Restnutzungsdauer
bezieht sich (RND) = GND - Alter, mit modifizierter Restnutzungsdauer. Der relativen
Restnutzungsdauer wurde folgende Formel zugrunde gelegt: (rel. RND) (%) = (RND/GND
x 100) bzw. der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV mit dem Verhéltnis
RND zu GND. Bauliche AuRenanlagen haben keinen gesonderten Ansatz. Die Anlagen
sind durch pauschalierte Satze oder nach Einzelansatzen im Ublichen:Umfang erhoben.
Sonstige Anlagen sind alternativ pauschal -im. Wertansatz berlcksichtigt.
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG) sofern die Stichprobe Objekte
mit geringen Schéaden enthélt, werden zundchst die Kosten abgeschétzt und dann
marktangepasst beriicksichtigt, in der Erhebungsmethodik. Der Auswertungsmethodik
wurde die Multiple Regression durchgefiihrt. Es wurden nur Parameter eingefuhrt, fur die
in der jeweiligen Stichprobe relevanten Abh&ngigkeiten nachgewiesen werden. Eine
statistische AusreilRerbeseitigung wurde durchgefihrt.-Der Schatzfunktion lag folgende
Gleichung zugrunde: In(SWF) = In(a‘) +b x.In(BWN) + ¢ x In(vSW) + Dummyvariable_Zeit.
Dummyvariable_Zeit = di x Dummy 2017_2018 + dzx Dummy 2018_2019 + dsx Dummy
2019_2020 + dsx Dummy 2020_2021 + dsx Dummy 20212022 + dex Dummy 2022_2023.
Fir den Wertermittlungsstichtag 18.09.2025.wurde der:Sachwertfaktor unter folgenden
Vorgaben fur das Marktsegment 2 abgeleitet; SWF =:3,62939097 x (106,20 €/m?2)0.1044336y
(392.295,39 €)0.14993005. Eg ergibt sich ein Sachwertfaktor in Héhe von 0,86. Die
Standardabweichung (Streuung der Stichprobe) betragt +/- 0,18 fur das Marktsegment 2
und bestétigt die Richtigkeit des Ergebnisses. Weitere Anpassungen zwischen dem
Stichtag, dem 01.01.2024 und dem 18.09.2025 sind nicht zu berucksichtigen. Der
ermittelte Sachwertfaktor liegt bei 0,86 welcher der Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Unter Wirdigung dessen, dass ein Sachwertfaktor abgeleitet wurde, in H6he von 0,86
multipliziert mit dem.vorlaufigen Grundstiickssachwert in Héhe von 392.295,39 € , ergibt
sich ein marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks in Hohe von 337.374,04
€.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Weitere Anpassungen an die allgemeinen Werteverhaltnisse zwischen dem Stichtag, dem
01.01.2024 und dem 18.09.2025 sind nicht zu berlicksichtigen nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In den Wertermittlungsverfahren sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale subsidiér des zu bewertenden Grundstiicks zu
berticksichtigen. Siehe Erlauterungen auf Seite 35. Es werden 55.460,00 € in Abzug
gebracht.

Sachwert
Der Sachwert betragt in der Summe 281.914,04 €, rd. 282.000,00 €.
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6.6.3 Sachwertermittiung

Zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025:

1. Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Anlage (vorlaufiger Gebaudesachwert)

Ermittlung des Herstellungswerts der baulichen Anlagen
Mehrfamilienhaus

Reduzierte Brutto-Grundflache (DIN 277) BGF red = 310,40 m?
Normalherstellungskosten (NHK 2010) (Wertverhalt-
nisse 2010):

Typ 4.1
bei einem Gebdudestandard von 4,00 einschlieBlich Bau-

nebenkosten abgeleitet = 985,00-€/m?>BGF
Korrekturfaktor fir WohnungsgroRe X 1,026
Korrekturfaktor fur Grundrissart x 1,05

NHK 2010 fir das Mehrfamilienhaus
und einschlief3lich Baunebenkosten = 1.061,14 €/m? BGF

Gebaudeherstellungswert (Gebaudeherstellungskosten
2010) fur das Mehrfamilienhaus
310,40 m? BGF x 985,00 €/m? = 329.377,86 €

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2010: 100,00

Baupreisindex 2025: 188,67
Gebaudeherstellungskosten zum Wertermittiungs-

stichtag:
188,67 / 100,00 x 1,8867
Regionalfaktor =1,00

Gewodhnliche Herstellungskosten insgesamt (eines
Neubaus) =621.437,21 €

Alterswertminderung Gebaude:

- Fiktives-Baujahr: 1994
- Wertermittlungsstichtag: 18.09.2025

- Modellansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer GND

nach:Anl. 1 zur ImmoWertV 80 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer RND 49 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0,3875
Alterswertminderung in v. H. der Herstellungskosten 38,75 %
abzgl. als Betrag - 240.806,92 €
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Vorlaufige alterswertgeminderter Gebaudeherstellungswert

Vorl. alterswertgeminderter Geb&udeherstellungswert 380.630,29 €
2. Vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Wertanteil der AuBRenanlagen (Zeitraum zum Werter-
mittlungsstichtag) Wertanteil der Aufenanlagen

(pauschal 1 %)
+ 3.806.30 €
Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und
sonstigen Anlagen
98.727,75 €

3. Vorlaufiger mit dem Sachwertfaktor kompatibler Bodenwert

Gesamtfliche des Grundstiicks: 74,00:m?
davon mit dem Sachwertfaktor kompatibler Flachenanteil 74,00 m?
Bodenrichtwert (ebf) 106,20 €/m?
Bodenwert: 74,00 m? x 106,20 €/m? ~——~+ 7.858.80€

4. Vorlaufiger Sachwert (1. + 2. + 3.)
Vorldufiger Grundstiickssachwert =:392.295,39 €

Anpassung des Grundstiickswerts an die-Marktlage

5. Marktanpassung § 21 Abs. 1i.V.m. § 8 Abs. 2 und § 14 Abs. 2 Nr. 1 InmoWertV
Sachwertfaktor x.0,86

6. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des
Grundstiicks = 337.374,04 €

7. Subsididre Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Summe der subsidiare zu berticksichtigenden
Grundsticksmerkmale - 55.460,00 €

8. Sachwert (Marktwert) (6. +7.)
Sachwert (Marktwert). = 281.914,04 €
rd. 282.000,00 €
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6.7 Verfahrensergebnisse Ertragswert und Sachwert

Es -werden das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren ausgewahit. Das

Ertragswertverfahren wird in diesem Wertermittlungsverfahren als das vorrangig
- anzuwendende Verfahren angesehen.

Das Sachwertverfahren ist grundsétzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar, nach

sachverstandigem Ermessen.

Es ergibt sich ein Ertragswert in Hohe von 281.864,05 € rd. 282.000,00 € und ein

Sachwert in Héhe von 281.914,04 € rd. 282.000,00 €.

Eine Plausibilitatskontrolle des Ertragswerts ist Uber Ertragsfaktoren moglich des Gut-
achterausschusses mdéglich. Sie wurden von tatséchlich erzielten Kaufpreisen ermittelt
unter Berlicksichtigung der abgeleiteten Marktdaten und Parameter des Gutachteraus-
schusses. Sie geben das durchschnittliche Verhéltnis von erzieltem Kaufpreisen zum
jeweiligen, hier Reinertrag, wieder. Fur Drei-, bis Mehrfamilienhduser hat der zustandige
Gutachterausschuss eine Bandbreite ermittelt. Diese gilt jedoch nur bei einer-Wohnflache
ab 350,00 m? und einem absoluten Bodenwert von 100.000;00-€.

Im vorliegenden Bewertungsfall kann der Ertragsfaktor nicht errechnet werden, da eine
Wohnflache von lediglich 137,52 m? Wfl. und ein absoluter Bodenwert von lediglich
7.858,80 €, vorliegt.

Weitere Anpassungen sind nicht mehr notwendig nach sachverstéandigenermessen auch
in Bezug auf den Immobilienmarkt. Der zuséatzliche Sachwert stltzt das. Ergebnis des
Ertragswerts.

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird nach ImmoWertV aus dem Ergebnis der an-
gewandten Verfahren unter Wurdigung-ihrer Ubereinstimmung mit den értlichen Markt-
verhalt-nissen hergeleitet. Dabei sind auch die Sicherheiten.der Eingangsdaten und die
Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens zu berlcksichtigen. Der Verkehrswert wird
in Anlehnung an das Ergebnis des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Das entspricht den
ublichen Uberlegungen der beteiligten Marktteilnehmer.. Der ermittelte Ertragswert in
Héhe von 281.864,05 €, rd..282.000,00 € ist der Verkehrswert (Marktwert).

Der BGH hat fir die Ergebnisgenauigkeit von Immobilienbewertungen eine
Toleranzgrenze von + 20 % zugebilligt. In diesem Zusammenhang méchte ich folgende
Urteilsbegriindung des BGH vom 23.11.1962 anfihren, die bis heute an Aktualitat nichts
eingebuft hat. ,Schatzungen sind ihrem-Wesen nach einer exakten Begriindung nicht

zuganglich. Exakt' berechenbar ist. allenfalls ein Teil der fur die Bewertung

heranzuziehenden Einzelfaktoren..Aber schon Sachwert und Ertragswert sind zum Teil
abhangig von GréRen; die nicht mathematisch exakt erfassbar, sondern wandelbar und
nur aufgrund von keineswegs allgemein anerkannten Ertragswertverfahren im Wege der
Schatzung zu ermitteln sind“'®,

16 Quelle: BGH, Urteil v. 23.11.1962, V ZR 148/60.
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6.8 Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fur das mit
einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3, eingetra-
gen im Grundbuch Blatt 4105, Ifd. Nr. 1, Gemarkung: Trittenheim, Flur 25, Flurstiick 294/1,
Gebaude- und Freiflache Kirchgasse 3, Grofke 32,00 m? (121.945,92 €, rd. 122.000,00 €) und
der Ifd. Nr. 2, Gemarkung: Trittenheim, Flur 25, Flurstick 295, Gebaude--und Freiflache
Kirchgasse 3, GroRRe 42,00 m?, (160.054,02 €, rd. 160.000,00 €) wird zum-Wertermittlungs-
stichtag 18.09.2025 mit rd.

282.000,00 €

in Worten: zweihundertzweiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch_ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehn-
ungsgrunde entgegenstehen, aus denen:jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle: Glaubwlrdigkeit beigemessen werden
kann.

Diese Bewertung wurde von:<mir: ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse und unter Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erstattet. Ich bin-weder verwandt noch verschwagert mit dem Auftraggeber, noch
verfolge ich wirtschaftliche Interessen Dritter.

Raunheim am:Main, den 14.10.2025 | |

- amln | : }] | T .l
#,ﬂ'mﬂf’ﬂﬂé_ y "‘."l' :
:';. st Marianne Steinacker, MBA
a’ Dt-ﬂﬂ'uiﬁt - Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
/ _f\‘l und unbebauten Grundstiicken (TUV) nach Pers-
.l' B EU'W‘"“?'"""" Cert TAR-Zert Nr. 0ISGR28877

teirpacier Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten
i Marianng 5 '__-I,—l-a und unbebauten Grundsticken zertifiziert nach
T SN SCAED S 2008 DIN EN ISO/IEC 17024
b I 1 [ o B ] .é’ - Immobilienékonomin (ebs)
Gh%r-_,lm,g oes (IR F - Kauffrau in der Grundstucks-, und Wohnungs-
o A e

wirtschaft (IHK)
i acte B0

- Gebaudeenergieberaterin (HWK)
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

7. Karten
7.1. Ubersichtskarte

Ubersichtskarte mit Gemeinden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, dte
Gemeindenamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die
Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

7.2 Regionalkarte

Ausdehnung::1:7000-m'x 1.700 m

Regionatkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

7.3 Liegenschaftskarte
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

Die_Liegenschaftskarte - .generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fur
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flursticksgrenzen und
Flursticksnummern.
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

7.4 Orthophoto / Luftbild

Orthophoto/tuftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fur
Vermessung und Geobasisinformation (LVermGeo) Rheinland-Pfalz. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
fldchendeckend fur das gesamte Land Rheinland-Pfalz vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8. Photos
8.1 AuBenansicht

-

AuBenansicht Nordwest AuRenansicht Stdwest

Machargrundshick

AufRenansicht Nordost Erdgeschoss Innenansicht Haustir
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8.2 Erdgeschoss

Innenansicht Aulenhaupteingangstir Wohnungseingangsur d. Wohnung Nr. 1

Hinten: Kiiche mit Wohnzimmer Badezimmer
Vorne; Schlafzimmer
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8.3 Treppenhaus vom Erdgeschoss zum Dachgeschoss

T =

Vom Erdgeschoss zum 1. Obergeschoss Vom 1 Obergeschoss zum Dachgeschoss

Treppenhaus . Treppe vom Dachgeschoss zum Spitzboden
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus. in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8.4 1.0bergeschoss

Wohnungseingangstir d. Wohnung Nr.-2 Schlafzirnmer

Badezimmer
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8.5 Dachgeschoss

Wohnungseingangstir d. Wohnung Nr.-3 Kiche:mit Wohnzimmer mit seitlicher Treppe
zum Spitzboden

Kuche mit Wohnzimmer Badezimmer
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

8.6 Spitzboden

Spitzboden

Treppe zum Spitzboden Spitzboden
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

9. Planunterlagen

9.1 Planunterlage Erdgeschoss
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Planunterlage Erdgeschoss, Skizze
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Az.: 23 K 90/25 — Mehrfamilienhaus, in 54349 Trittenheim, Kirchgasse 3

9.2 Planunterlage 1.0bergeschoss
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Planunterlage 1.0Obergeschoss, Skizze
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7

9.3 Planunterlage Dachgeschoss
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9.4 Planunterlage Spitzboden

Planunterlage Spitzboden Skizze

— s
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10. Wohn-, und Nutzflache

Erdgeschoss: Wohnung Nr.: 1

1.Ktche mit Wohnzimmer: 25,76 m?
2.Schlafzimmer: 11,16 m?
3.Badezimmer: 7,12 m?

Summe der Wohnfldche, Wohnung Nr.1: 44,04 m?
1.0bergeschoss: Wohnung Nr.: 2

1.Klche mit Wohnzimmer: 2491 m?
2.Schlafzimmer: 12,15 m?
3.Badezimmer: 6.94m?

Summe der Wohnflache, Wohnung Nr.2: 44,00 m?
Dachgeschoss: Wohnung Nr.: 3 mit Spitzboden

1.Kliche mit Wohnzimmer: 26,06 m?
2.Schlafzimmer: 9,61 m?
3.Badezimmer: 7,81 m?
4.Spitzboden"": 6,00 m?

Summe der Wohnflache; Wohnung Nr.3: 49,48 m?

Summe der Wohnflachen: 137,52 m?
Kellergeschoss

Kellergeschoss: 42,84 m?

Summe der Nutzfldche: 42,84 m?

Summe der Nutzflachen: 42,84 m?
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17 Zugang iiber Wohnung im Dachgeschoss mit fester Treppe
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