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Gutachten 2026-001

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des mit einem Wohngebiude
(Doppelhaushilfte) und einer Garage bebauten Grundstiicks.

Ort: Saarburg —
Gemarkung: Saarburg
Lage: Serrigerstrafle 11
Flurstiick: Flur 15
Flurnummer: Nr. 572/145
GrundstiicksgroRe: 290m?
Eigentumsanteil: 100%
Baujahr: 1948
(Das Baujahr wurde sachverstandig
geschitzt.) Bewertyngsobjekt griin-rot markiert
Auftragsgeber: Amtsgericht Trier
JustizstraRe 2,4,6
54290 Trier

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 13. November 2025.geschatzt auf rund:

175.000,00 €

In Worten:
einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

Ausfertigung als PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 109 inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt,
davon-eine fur meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemaR im PDF-Format Gbergeben.

Konz, den 12. Januar 2026

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

bebaute Grundstlick; Gebdude- und Freiflache Serrigerstrale 11.

Objektadresse: Serrigerstralle 11
BAUJAHR
Baujahr des Bewertungsobjekts: 1948
Besonderheiten zum Baujahr: Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt:

WOHN-/NUTZFLACHE

Wohn-/Nutzflache des Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme des von den

Bewertungsobjekts: Bewohnern vorgelegten Mietvertrags zur Wertermittlung
herangezogen. Diese betragt im Mietvertrag:160m?, was vom
Sachverstandigen als plausibel.angesehen und somit fiir den
Rahmendieser Wertermitlung abgeleitet wird.

AUFTRAG UND AUFTRAGGEBER, DATUM-DES AUETRAGS, EIGEI\ITUMER

Auftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
JustizstrafRe 2,4,6
54290 Trier
Datum des Auftrags: 1.10.2025
Eigentimer: Siehe AZ23-K94/25

DATUM UND TEIENEHMER:DER, ORTSBESICHTIGUNG
Die Ortsbesichtigung fand statt.am: 13.-November 2025

Teilnehmer-der-Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
(zeugin)
Die beiden Mieter des Wohnobjekts (Zeugen)

Alle Prozessbeteiligten wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.

Weitere Parteien waren nicht anwesend.

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag: 13. November 2025
Qualitatsstichtag: 13. November 2025

ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSART, VERWENDUNGSZWECK BZW.
BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ 23
K 94/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom 1.10.2025
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Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser StrafRe 52

54329 Konz

ART DES WERTS

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

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

Das Gutachten wird in dreifacher Ausfertigung erstellt. Eine davon fir die, Unterlagen des
Sachverstandigen, eine gebunden, eine auftragsgemald nicht gebuhden. Weiter wurde ein Exemplar
auftragsgemaR als PDF-Datei zur Verfligung gestellt.

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOM AUFTRAGGEBER

Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts Westeifel-Mosel

VON WEITEREN PROZESSBETEILIGTEN-ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN
Energieausweis von 2008 (vom Glaubiger)

Mietvertrag (vom Mieter)

VOM VERFASSER BESCHAFFTEVUNTERLAGE‘N

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der-Kreisverwaltung Trier-Saarburg

Grundbuchauszug aus-dem Grundbuch von Saarburg

Auszug aus ,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreis Trier Saarburg
Researchbericht der Fa. Geoport

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

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

Preisindizes fur Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen — Statistisches Bundesamt
Verbraucherpreisindex — Statistisches Bundesamt
Indexreihe der Baukosten — BKI

Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Saarburg — Stadt Saarburg und Stadtteil Krutweiler

GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT

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

Es befinden sich Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs. Diese finden allerdings auftragsgemal keine
Beriicksichtigung in diesem Wertgutachten.

Namentlich handelt es sich u.a. um eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wegerecht) gemal
Urteil des Landgerichts Trier vom 14.6.1854 fiir das Oberforstgehoft in Beurig (bzw. des Preussischen
Staats) und Bewilligung vom 29.12.1892. Selbige Bewilligung war durch das zustdndige Grundbuchamt
nicht mehr auffindbar.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG, GRUNDSTUCKSFLACHE

Flur: Flur 15
Flursticknummer: Nr. 572/145
Gemarkung: Saarburg
Grundstticksflache: 290m?

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGEETC.

Saarburg ist iber die BundesstraRe B51 und den:dffentlichen Schienenpersonenverkehr am Bahnhof
Saarburg an das regionale Verkehrsnetz angeschlossen. Innerorts besteht eine fuRlaufige und
strallenverkehrliche ErschlieBung durch kommunale Stralen-wie die SerrigerstraRe, die direkt in
Wohnquartiere fiihrt. Auch Busverbindungen gewahrleisten die Erreichbarkeit des Ortskerns.

Die Stadt gliedert sich in mehrere Stadtteile und Ortsteile, darunter Beurig, Niederleuken, Kahren und
Krutweiler. Die Serrigerstralie selbst verlauft im Stadtteil Beurig von Saarburg.

LAGE DES GRUNDSTUCKS (MIKRO- UND:MAKRQLAGE)

ANGABEN UM ORT

Die Stadt Saarburg besitzt eine-wechselvolle: Geschichte: Erste urkundliche Erwdhnungen der
Burganlage gehenaufdas 10. Jahrhundert zurlick (964 n. Chr.), und die Stadt erhielt im 13. Jahrhundert
ihre Stadtrechte.-Die Altstadt mit ihren Sehenswirdigkeiten wie dem charakteristischen Wasserfall,
der Burganlage und historischen Platzen pragt das Stadtbild nachhaltig und wirkt sich auch
identitatsstiftend auf das'gesamte Gemeindegebiet aus.

Die Adresse SerrigerstralRe 11, 54439 Saarburg liegt in der Stadt Saarburg im Landkreis Trier-Saarburg
im Bundesland Rheinland-Pfalz. Saarburg ist Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell und
ein staatlich anerkannter Erholungsort. Die Stadt erstreckt sich Gber eine Flache von rund 20,36 km?
und liegt-auf.etwa 159 m iber Normalnull. Die Einwohnerzahl betragt schatzungsweise ca. 7.500
Einwohner (Stand: 2024) mit einer Bevolkerungsdichte von etwa 364 Einw./km?.
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MAKROLAGE
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Rheinland-Pfalz
Kreis Trier-Saarburg
Gemeindetyp Verstidterte Rdume - landliche Kreise, Ober-/Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (127,7 km)
Né&chstes Stadtzentrum (Luftlinie) Saarburg, Stadt (0,6 km)
BEVOLKERUNG UND OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 7.441 Kaufkraft pro Einwohner: (Gemeinde) in'Euro 25.916
Haushalte (Gemeinde) 3.725 Kaufkraft pro Einwohner-(Quartier) in Euro 25.420

Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

BESCHREIBUNG

Die Stadt Saarburg gehort zum Landkreis Trier-Saarburg im-Bundesland Rheinland-Pfalz. Saarburg zahlt
7.504 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 3.540:Haushalte (2024), womit die mittlere HaushaltsgroR3e
rund 2,12 Personen betragt. Saarburg weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR
Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum. DasBBSR .teilt' ‘Saarburg raumlich der
Wohnungsmarktregion Trier zu, wobei “diese, basierend auf! 'demographischen und sozio-
0konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Stadt Saarburg auf 91 Personen.-Damit weist Saarburg.im-Vergleich zur nationalen Entwicklung
Zuwanderungstendenzen auf. Auf-Kreisebene (Wanderungen tiber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023
insbesondere die Altersklassen-30-49 und-0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi von 363 bzw. 290
Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -178 bzw. 5 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 26,7% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 35,6% der-Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 37,7%
zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofSte Anteil mit rund 24,5% (Deutschland:
22,6%) kann der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Familie mit
Kindern» (altersunabhingig) mit 19,9% (Deutschland: 21,4%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 16,8%
(Deutschland: 16,8%).

Bei.den Landtagswahlen 2021 wahlten in Saarburg rund 39,6% der Wahlerlnnen (giltige
Zweitstimmen) SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 29,1% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-
Pfalz: 27,7%).und 9,7% DIE GRUNEN (Bundesland Rheinland-Pfalz: 9,3%). Bei den Bundestagswahlen
2025 -wdhlten in Saarburg rund 28,7% der Wahlerlnnen (gultige Zweitstimmen) CDU/CSU
(Deutschland: 28,5%), 20,9% AfD (Deutschland: 20,8%) und 9% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei
den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 28,8% (Deutschland: 30%), «Sonstige» mit 23,3%
(Deutschland: 20,3%) und SPD mit 18,8% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Saarburg weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 3.957 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 1.429 Einfamilienhduser und 2.528 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt
damit bei rund 36,1% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) Gberdurchschnittlich. Mit 22,3%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Rdumen. Auch Wohnungen mit 4 Rdumen
(21,6%) und 5 Raumen (16,5%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,87% hoher aus als
in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 196 Wohneinheiten.
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Verdanderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 4,4% oder 6.600 Personen (Deutschland: 0,2%).
Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 5,3% bzw. einer Zunahme von
3.870 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemafR den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2025) in Saarburg bei den EFH bei 3.852
EUR/m?, bei den ETW bei 4.622 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 12,1 EUR/m? pro Monat bzw. 9,2 EUR/m? pro Monat
bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den
letzten 5 Jahren im Landkreis Trier-Saarburg um 34,8% zugelegt. Die :Preisveranderung von
Eigentumswohnungen liegt bei 40,9%. Die Marktmieten fiir Mietwohnungen-haben sich.im-gleichen
Zeitraum um 28,8% verandert.
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Bundesdurchschnitt

Analyse dér.Makrolage im-Bezug auf Gemeinde -und Bund

MAKROLAGENEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE — 4 — (GUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur
gesamten Bundesrepublik. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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MIKROLAGE

QUARTIER

Wohnumfeldtypologie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)

23 K94/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher

Karthauser StraBe 52
54329 Konz

Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Gediegene
altere Einzelhduser

1-2 Familienh&user in nicht homogen bebautem
StralRenabschnitt

Anschlussstelle Merzig-Schwgrpﬁnggn (16,5 _k_n"l)‘ 1)
Bahnhof Saarburg (0,5 kn'!)) N

Eurobahnhof (50,6 kn'_l)_ NS (f

Flughafen Saarbr@J_c_lgt_env [SCN] (5§,4_I§m)

BushaltesteIIngLjri_g, Kirchg (Q,_l km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE)

Ed AligemeinArzt” (0,4 km)
E Zahnarzt (1,1 km)
Bl Krankenhaus (1,8 km)
m Apotheke (0,6 km)
iE'J LEH Discounter (0,4 km)
El ekz (14,5 km)
ﬁ Kindergarten (0,1 km)
¥l Grundschule (0,2 km)
[ Realschule (0,4 km)
; Hauptschule (6,8 km)
m Gesamtschule (15,4 km)
m Gymnasium (1,5 km)
= Hochschule (18,0 km)

E DB Bahnhof (0,5 km)

MIKROLAGENEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 — (GUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zum
Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten im

Recherchebericht errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevélkerungsentwicklung:
Quelle Lageeinschadtzung:

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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BESCHREIBUNG

Die Doppelhaushalfte befindet sich an der Serriger Str. 11 in der Stadt Saarburg. Gemall Mikro-
Lagerating von FPRE handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,4
von 5,0).

Die Lage hat gemalR dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,6 von 5,0). AulRerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,5 von 5,0). Es handelt sich um
eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist mittelmaRig laut Rating (3,3 von 5,0). Die unmittelbare Umgebung
ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen
1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher -dinn besiedelt, die
Einwohnerdichte betrdgt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis
von 150 Meter) sind dltere Personen mit 38% am starksten vertreten.Es folgen junge.Personen mit
26%, Personen mittleren Alters mit 22% und Kinder mit 14%. GemaR:-den;Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit 38% (36% in der Gemeinde) die dominierende soziale
Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 35% folgt die Oberschicht und mit 27%. die Unterschicht. Die
dominante Lebensphase gemaR FPRE bilden Paare mit Kindern.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich-zu beurteilen (3,1 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in fullaufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug -auf die. Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als durchschnittlich bis gut (3,5 von 5,0). Die ndchste Grunflache ist etwa 450
m entfernt, der nachste Wald rund 550 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein Fluss, betragt rund
700 m.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,5 von 5,0). Es befinden sich
mehrere Haltestellen in FulRdistanz..Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 125
m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das:StralRenverkehrsnetz (Rating: 3,2 von 5,0). Die nachste
Autobahnauffahrt ist mehr-als-10 Kilometer-entfernt.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0). Der Bahnlarm ist insgesamt mit 55 - 59
Dezibel, bei Nacht mit:50 - 54 Dezibel zu beziffern.

Negative Umstiande {(z.B. durch Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen) liegen keine
vor.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSEHNITT, TOPOQGRAPHISCHE SITUATION

Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine anndhernd rechteckige Form. Es steigt topographisch zur
StraBenseite ah.

BODENBESCHAFFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)

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

KONTAMINIERUNGEN

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

ERSCHLIERUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNG WENN WERTBEEINFLUSSEND
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Die Stadt ist an das regionale Schienennetz angeschlossen (Saarburg Bahnhof mit Regionalzligen, z. B.
Richtung Trier) und wird zuséatzlich vom regionalen bedient — somit ist eine gute Erreichbarkeit per
OPNV gegeben.
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HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Gefahrdungsklasse der Objektadresse:

GK1

GK2 GK3 GK4

GK-1:

Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2:  Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Fldchen
der offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens
auf ein 100-jéhrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit

Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;

Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behorden
entnommen.
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Detailierte Karte mit Ben und Einzelh i ]

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gem&R der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der
Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

TATSACHLICHE NUTZUNG

Nach Inaugenscheinnahme der 6rtlichen Gegebenheiten liegt eine Wohnutzung vor.

BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

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

Weiter liegt die schriftliche, behordliche Bescheinigung vor, dass.  die— ErschlieBungsanlagen
(Verkehrsanlage, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung) hergestellt sind. Insoweit fallen keine
einmaligen Beitrdage mehr an; auch stehen keine Beitragszahlungen aus MaRnahmen, die zwar
abgeschlossen, aber noch nicht abgerechnet sind, aus.

Das Grundstiick liegt innerhalb einer fir die Erhebung wiederkehrender ‘Beitrage fir den Ausbau
offentlicher Verkehrsanlage gebildeten Abrechnungseinheit und:wird zu diesen herangezogen.
INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUGKS
Das Grunstlick ist in der Bodenrichtwertkarte als entwickeltes Bauland (B) ausgewiesen.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiickliegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der VG Saarburg - Stadt
Saarburg und Stadtteil Krutweiler. Dort ist es als gemischtes Gebiet (M) gekennzeichnet.
BEBAUUNGSPLAN

Nach Auskunft aus dem GIS-System Trier-Saarburg liegt das Bewertungsgrundstiick nicht in einem
Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE SITUATION

BAUGENEHMIGUNGEN

Von den.Parteien wurden keine Planunterlagen zur Verfligung gestellt. Eine Recherche bei der
ortlichen-Baubehorde blieb bis zur Erstellung dieses Gutachtens aufgrund des Gebaudealters leider
fruchtlos.

Aufgrund des Baujahres und der Einpassung in die ortsiibliche Bestandseinpassung wird aber fiir den
Rahmen dieses Gutachtens eine genehmigte Planung unterstellt.
ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ

Da keine genehmigten Bauunterlagen Gibergeben wurden bzw. vorhanden sind, kann dies nicht gepriift
werden. Fir den Umfang dieses Gutachtens wird nach Inaugenscheinnahme unterstellt, dass es hier
keine VerstoRe gibt.
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BAULASTEN

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind zurzeit keine Baulasten auf dem
Bewertungsgrundstiick eingetragen. Umliegende Grundstiicke, ggf. anderer Eigentlimer, wurden nicht
gepruft.

WEITERE OFFENTLICH-RECHTLICHE REGELUNGEN

DENKMALSCHUTZ

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

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTE RECHTE (DIENSTBARKEITEN ETC:)

Es befinden sich Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs. Diese finden allerdings-auftragsgemal? keine
Berlicksichtigung in diesem Wertgutachten.

Namentlich handelt es sich u.a. um eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wegerecht) gemal
Urteil des Landgerichts Trier vom 14.6.1854 fiir das:Oberforstgehoft in Beurig.(bzw. des Preussischen
Staats) und Bewilligung vom 29.12.1892. Selbige ‘Bewilligung war durch das zustandige Grundbuchamt
nicht mehr auffindbar.

NICHT EINGETRAGENE RECHTE

Keine bekannt.

NACHBARRECHTE

Keine bekannt.
BEANTWORTUNG WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTER FRAGEN

Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUE.OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

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

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

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

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt und/oder von den Parteien benannt.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Das objekt ist zur Zeit in Wohnnutzung vermietet.
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OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEMAR §17 WOBINDG BESTEHT
Die Parteien haben auf die Frage schriftliche Frage ob dies der Fall sei wurde keine Auskunft gegeben.

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

OB EIN GEWERBEBETRIEB VORHANDEN IST

Nach Augenschein ist ein Gewerbebetrieb nicht vorhanden. Das Objekt wird augenscheinlich rein zur
Wohnnutzung gebraucht.

OB MASCHINEN UND BETRIEBSEINRICHTUNGEN VORHANDENislND, DIE} NICHT
GESCHATZT WURDEN

Nach Augenschein nicht vorhanden.

OB EIN ENERGIEAUSWEIS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Ein Energieausweis wurde vom Glaubiger zur Verfliigung gestellt. Selbiger.ist aus dem Jahr 2008 und
laut Inhalt gliltig bis zum Jahr 2018.

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT.

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

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDLAGEN (Z.B. DIN-VORSCHRIFTEN)

Im Regelfall werden die Wohnflachen von Wohnraumen nach der giiltigen Wohnflachenverordnung
abgeleitet. Die BGF Ublicherweise nach DIN 277. In begriindeten Fallen (wie z.B. dem Fehlen der
entsprechenden Planunterlagen) kann auf Abgreifung der Daten aus Lagepldnen 'und/oder
Umrechenfaktoren aus der Fachliteratur zur Ableitung zurlick gegriffen werden.

VERWENDETE UNTERLAGEN (BAUZEICHNUNG, FREMDBERECHNUNG; “GGF. OQRTFLICHES
AUFMAR, ETC.)

Die Bruttogeschossflache (BGF) wurde aus dem Katasterplan abgegriffen und als. Grundlage der
Wertermittlung genutzt, da keine genehmigten Baupldane von den Parteien zur Verfligung gestellt
wurden.

Ein ortliches Aufmal® wurde weder beauftragt noch durchgefihrt.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLV)

Die Wohnflache wird unter Zuhilfenahme des von den Bewohnern-vorgelégten Mietvertrags zur
Wertermittlung herangezogen. Diese betragt im_Mietvertrag 160m?, was vom-Sachverstiandigen als
plausibel angesehen und somit flir den Rahmen dieser Wertermitlung abgeleitet wird.

BRUTTOGESCHOSSFLACHE (BGF)

Die Bruttogeschossflache wird unter Abgreifung aus-dem Katasterplan abgeleitet mit:
347m? (Wohnhaus)

22m? (Garage)
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WIRTSCHAFTLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS-/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

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

BAUBESCHREIBUNG

BAUWEISE, BAUKONZEPTION

Bei der Bebauung des Bewertungsgriindstiicks handelt es sich um eine in Massivbauweise errichtete,
unterkellerte Doppelhaushalfte mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss mit einer angegliederten
Garage.

Der nicht ausgebaute Dachbereich im Spitzboden konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Das
Dach ist augenscheinlich mit Naturschiefer gedeckt.

GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Das Gebdaude ist als Einfamilienhaus konzipiert und wird zu Wohnzwecken genutzt.

BAUJAHR
Baujahr: 1948

Das Baujahr wurde sachverstandig geschatzt.

BAUZUSTAND (AUCH BAUMANGEL;, BAUSCHADEN)

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

Es empfiehlt sich im-Weiteren ggf..die Hinzuziehung eines Bausachverstandigen fiir Schaden an
Gebduden um das genaue Ausmal3 und den Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

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

lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,

grundsatzlich: keine sachverstiandige Begutachtung der Bauschidden erfolgt (hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen flr Schaden an Gebduden notwendig).

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

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

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

Hierbei sind vor allem zu nennen:

Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss an erdberiihrten AuRenwanden. Laut Zuprotokollgabe beim
Ortstermin bestand hier ein friiherer Schimmelschaden, der oberflachlich instand gesetzt wurde ohne
die Schadensursache zu beheben. Die Bauteile weisen zum Ortstermin -allerdings erhebliche
Ausbliihungen und abblatternde Beschichtung auf, so dass von einem Wiederauftreten des Schadens
in der Zukunft und einem Fortbestehen der Ursache plausibel ausgegangen-werden-kann:.

Das Dach weillt laut Zuprotokollgabe auf dem Ortstermin: mehrere ‘Undichtigkeiten in der
Schieferdeckung auf, durch die regelmaRig Feuchtigkeit in die Innenrdume:dringt. Hierbei wurden die
Holzbalkendecken des oberen Geschosses z.T. in Mitleidenschaft gezogen.

Die im Dach verbauten Dammstoffe wurden nicht fachgerecht angebracht. Die. Dampfsperren sind
durchgehend beschadigt, fehlen teilweise vollstandig und sind in ihrerFunktion dadurch stark
beschrankt bzw. konnen selbige ggf. nicht erfillen. Durch das eindringende Regenwasser kann nicht
ausgeschlossen werden, dass selbige z.T.dauerdurchfeuchtet<sind:" Dies konnte durch den
Sachverstandigen nicht in Augenschein genommen werden, da die“entsprechenden Bauteile nur
zerstérungsfrei ohne Offnung in Augenschein genommen wurden.

Der Spitzboden wurde auf.dem Ortstermin nicht begangen:

Teile der Dachschragen waren durch Akustikelemente verhangen, welche beim Ortstermin nicht
entfernt wurden. Laut'Zuprotokollgabe auf .dem Ortstermin ist das Material in der Dachschrage
beschadigt.

Im AuRenbereich weisen die AuRenanlagen (z.B. Stufen, Einfriedungen usw.) starke Abnutzungsspuren
wie lose Stufenplatten oder verwitterte, ungeschiitzte und der Witterung ausgesetzte Bauteile auf.

Die Bauteile:der AuBenhille (wie z.B. die Fenster) weisen z.T. starke Verwitterungsspuren und
teilweise schwarzen Schadlingsbelag auf.

Auch der Garagenstellplatz weiRt erheblichen Instandsetzungsstau auf. Eine Restnutzungsdauer im
Rahmen der fiir das Hauptgebdude abgeleiteten RND erscheint dem Sachverstdndigen plausibel. In
selbigem Nebengebdude dringt nach Inaugenscheinnahme Wasser ein, dass die Bausubstanz
durchfeuchtet. Die Gebdudehille der Garage ist stark verwittert, es fehlen Teile der
AulRenwandverputzung und es ist augenscheinlich griinlicher Befall sichtbar.
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Der Heizungsraum ist brandschutztechnisch zu lberprifen und ggf. unmittelbar wieder herzustellen,
da hier augenscheinlich Mangel vorliegen bzw. liber der Brandschutztiire eine bauliche Offnung
vorhanden ist.

Allgemein sind dem nicht guten Erhaltungszustand entsprechend viele kleinere Mangel und Schaden
enthalten. Auch Risse in der Bausubstanz sind vorhanden.

Der erhebliche Modernisierungs- und Instandsetzungsstau der baulichen Anlagen wird mit einem
pauschalen, prozentualen Abschlag in den besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen
sachverstandig gewdirdigt.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt , OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT* unter..,BEANTWORTUNG
WEITERER, IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG GESTELLTE FRAGEN“,

SONSTIGE GESUNDHEITSBEEINTRACHTIGENDE FAKTOREN

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

ZEITPUNKT UND UMFANG/VONMODERNISIERUNGENUND ERWEITERUNGEN

Es wurden von den Parteien:keine Unterlagen zu Modernisierungen und/oder Erweiterungen zur
Verfligung gestellt.

Von den Anwohnern wurde beim Ortstermin zu Protokoll gegeben, dass in den letzten 15-20 Jahren
keine Modernisierungen stattgefunden haben. Daher wird im Weiteren nicht davon ausgegangen, dass
es zu wertbeeinflussenden Modernisierungeniinnerhalb der letzten 15 Jahre kam.

ART DER-HEIZUNG

Bei.der:Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekt war eine Olheizung mit Ollager vorhanden. Auf
dem- Brennkessel ist das Jahr 1991 vermerkt.

BARRIEREFREIHEIT

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

UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

RESTNUTZUNGSDAUER
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Die Restnutzungsdauer wird im Unterpunkt ,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER” in den Bewertungsverfahren detailliert abgeleitet
mit 13 Jahren.

NEBEN-/AURENANLAGEN

Im AuRenbereich und an den AuRenanlagen ist ein deutlicher allgemeiner Instandhaltungsstau
festzustellen. Ansonsten keine wertrelevanten Eigenschaften vorhanden.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND/SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNGEN ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UNS SONSTGEN ANLAGEN

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

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

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

Es handelt sich um das "Grundbuch von Saarburg", Blatt 5451 BV 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Flache

Saarburg Blatt5451BV1 1 290m?
Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsanteil
Saarburg Flur 15 Nr. 572/145 100%

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

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

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

Da es sich bei dem auf dem zu bewertenden Gebaude -um ein freistehendes Einfamilienhaus handelt,
welches zwar vermietet ist, aber im gewohnlichen Falle eher-zur Selbstnutzung die keine Ertrage
erwirtschaftet genutzt wirde, auf der anderen.Seite durch seine individuelle ‘Anfertigung fiir eine
Anwendung des Vergleichswertverfahrens weniger geeignet ist, wird als Bewertungsverfahren das
Sachwertverfahren (nach §8§35-39 ImmoWertV 21). gewadhlt;. ‘da hier die individuellen
Herstellungskosten bei der marktiblichen Rreisbildung am im Vordergrund stehen.

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

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

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

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

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

»MIT EIN- UND ZWEIFAMILIENWOHNHAUSERN BEBAUTE GRUNDSTUCKE SIND ZWAR KLASSISCHE
SACHWERTOBJEKTE, DAS ERTRAGSWERTVERFAHREN SOLLTE JEDOCH ZUR KONTROLLE UND
STUTZUNG DURCHGEFUHRT WERDEN, WENN DIE NOTWENDIGEN MARKTDATEN MIT
AUSREICHENDER STATISTISCHER SICHERHEIT VORLIEGEN."

Der Bodenwert wird separat vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen sowie vom Ertragswert
der baulichen Anlagen in der Regel anhand von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
gemald §40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.
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Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, konnen diese zur Bestimmung des Bodenwerts
herangezogen werden gemald §40 Abs. 2 ImmoWertV 21.

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

Sowohl bei dem Sachwert- als auch bei dem Ertragswertverfahren-sind samtliche besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks;, oder die das zu bewertende
Grundstick betreffen, angemessen zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen insbesondere:

e Besondere Ertragsverhaltnisse, wie beispielsweise Abweichungen-von den Ublicherweise

erzielbaren Mieten im Marktumfeld.

e Baumangel und Bauschaden,

e Rechte und Belastungen, die das Grundstick betreffen,

e Die Nutzung des Grundstlicks zu Werbezwecken, sowie

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere, ;wenn Teilflichen eigenstandig

verwertbar sind.
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Gutachten 2026-001 23 K94/25

VERGLEICHSWERTVERFAHREN (ZUR BODENWERTERMITTLUNG)

BODENWERTERMITTLUNG

Im Kontext von Grundstlicken ist der Grundstilickszuschnitt von Bedeutung und somit als
determinierendes Eigenschaftsmerkmal fiir den Wert zu wiirdigen. Ein Grundstlick von unglinstigem
Zuschnitt (beispielsweise sehr schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung
erheblich einschranken oder gar unmoglich machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im
Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick den Wert des Bodens anheben, da er moglicherweise eine
verbesserte bauliche Nutzung ermoglicht.

Die Definition des Bodenrichtwerts beinhaltet keine explizite Angabe-zum Zuschnitt des
Richtwertgrundstiicks. Durch eine detaillierte Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der-dominante
Grundstickszuschnitt identifiziert und in die Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks addquat
integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen - Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks
angepasst:

Bodenrichtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwert
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

230 €/m?
01. Januar 2024
baureifes Land

wird ermittelt
13. November 2025
baureifes Land

Art der baulichen Nutzung WA M

beitragsrechtlicher Zustand bf bf

Anzahl der Vollgeschosse Il Il

Bauweise ¢ 0

Hinterland nicht vorhanden nicht vorhanden
Grundstiicksflache (f) 700m? 290m?

1. Umrechnung des Bodenwerts auf.den beitragsfreien Zustand Erlduterung
breitragsrechtlicher-Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 230,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassungen)

2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlduterung

Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
13.11.2025 1,05|1)
241,50 €/m?

Richtwertgrundstiick
01.01.2024

Stichtag

Beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag:

3. Lage und GroRe des Grundstiicks Erlduterung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Fliche [m?] 700 290 1,09 2)

Durchschnitt der | Unmittelbar an Schule
Lage . 0,98 3)
Richtwertzone angrenzend

Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 257,97 €/m?
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4. Art der baulichen Nutzung Erlduterung
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Art WA M 1,00
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 257,97 €/m?
5. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 257,97-€/m?
Flache 290 m?
o

ERLAUTERUNG DER ANPASSUNGSFAKTOREN

ERLAUTERUNG 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,05 gewahlt, um die- Preisentwicklung des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und dem-:Bewertungsstichtag (13.November 2025) nach
sachverstandiger Schatzung abzubilden.

ERLAUTERUNG 2)

Der absolute Bodenwert eines Grundstticks wird gewohnlich durch die Multiplikation des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundstlicksflache bezogen ist, mit der tatsachlichen GréRe des Grundstiicks
ermittelt.

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert in vielen Fadllen seinerseits von der
GrundstiicksgroRe abhiangig ist. Ublicherweise nimmt der relative Bodenwert mit einer Zunahme der
Grundsticksflache ab und-umgekehrt. Bei der: Verwendung von Umrechnungskoeffizienten fir
unterschiedliche GrundsticksgroBen wird - die™ vollstiandige Auswirkung des spezifischen
Grundsticksmerkmals "GroRe" angemessen:berlicksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick ‘weicht vom Bodenrichtwertgrundstiick ab, was in der folgenden
Nebenrechnung, basierend-auf den-Umrechenfaktoren des Landesgrundstiicksmarktberichts 2025,
gewlrdigt wird:
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Nebenrechnung 1 - Ableitung des Grundstiicksgrofen-Umrechnungskoeffizient
GrundstiicksgrofRe des Bewertungsgrundstiicks: 290m?
GrundstiicksgroRe des BRW-Grundsticks: 700m?

Nach Tab. 4.5.22 GrundstticksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz | LGMB 2025

Grundstiicksflaiche | RLP
200m? 1,08
300m? 1,05
700m? 0,97
Interpoliert fiir 290m? 1,053
700m? 0,970

o 1,053

T 097

Umrechnungskoeffizient beziiglich GrundstiicksgréBe: 1,09

ERLAUTERUNG 3)

Im Gegensatz zum durchschnittlichen, vom Richtwertgrundstiick- dargestellten, Grundstlick der
Bodenrichtwertzone ist das Bewertungsgrundstiick .unmittelbar-mit der Gartéenseite an einer Schule
lokalisiert. Auch wenn dies nicht als Larm im eigentlichen Sinne zu'werten ist, ist bei dem
Bewertungsgrundstiick durchaus mit einer =.im Vergleich zum Richtwertgrundstiick — signifikanten
Gerduschemission zu rechnen. Dies wird durch einen’ Abschlag von 2% auf den Bodenwert
sachverstandig gewdirdigt, was zu einem-Umrechenfaktor von 0,98 fiihrt.

AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHENFAKTOREN

Die Umrechnungskoeffizienten der Grundstucksflachen stammen aus dem
Landesgrundstiicksmarktbericht des. Landes Rheinland-Pfalz 2025 oder aus sachverstandiger
Wiirdigung der objektspezifischen-Umstande.

Zeitindizes stammen aus  der - Fachliteratur’ oder sind aus sachverstindiger Wirdigung der
objektspezifischen Umstdnde abgeleitet.
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SACHWERTVERFAHREN

DAS SACHWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

Das Modell der Wertermittlung im Sachwertverfahren ist gemafld den §§ 35 bis 39 derlmmoWertV 21
abgebildet.

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

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

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

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

Die Summe des Bodenwerts, des-vorlaufigen Sachwerts-der baulichen Anlagen und des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen-Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstdicks.

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

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

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

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER SACHWERTERMITTLUNG

HERSTELLUNGSKOSTEN (§36 ABS. 2 IMMOWERTYV 21)

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

Die Normalherstellungskosten sind vorwiegend in den Einheiten "Euro pro Quadratmeter Brutto-
Grundfliche" (€/m? BGF) oder "Euro pro Quadratmeter Wohnflache" (€/m?) des Gebaudes
ausgedriickt und beinhalten die Mehrwertsteuer.

NORMGEBAUDE / SONSTIGE ZU VERANSCHLAGENDE-BAUTEILE

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

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

BESONDERE EINRICHTUNGEN

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

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

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

Die Normalherstellungskosten beinhalten unter anderem die Baunebenkosten (BNK), die als die
"Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen" spezifiziert sind.
Die Berlicksichtigung der Baunebenkosten ist somit bereits in den hier festgelegten durchschnittlichen
Herstellungskosten eingeschlossen.
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ALTERSWERTMINDERUNG

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

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

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

GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

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

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

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

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

Bauschaden-resultieren aus versaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmalRnahmen, nachtraglichen dufleren Einwirkungen oder den Konsequenzen von
Baumangeln.

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

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

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

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

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

AURENANLAGEN

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

SACHWERTFAKTOR (§21 ABS.(3) IMMOWERTV-21)

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

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

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

Durch die korrekte Anwendung des aus vergleichbaren Objekten abgeleiteten Sachwert-
Marktanpassungsfaktors wird das Sachwertverfahren zu einem authentischen
Vergleichspreisverfahren.
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ERMITTLUNG DER NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG;
MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Kostenkennwerte gemall der NHK 2010 werden in Euro pro Quadratmeter Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) ausgewiesen. Diese Werte beriicksichtigen die Kostengruppen 300 und 400 gemaR der DIN
276-11:2006, in denen sowohl die Umsatzsteuer als auch die gangigen Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) enthalten sind. Es ist zu beachten, dass sie sich auf den
Kostenstand des Jahres 2010 beziehen, spezifisch auf den Jahresdurchschnitt dieses. Jahres. Vergl.
ImmoWertV 21 — Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) Normalherstellungskosten 2010.(NHK-2010).

ABLEITUNG DES SACHWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS

AUFLISTUNG GEBAUDEBEREICHE

|Gebiudedatan
BIGF gesami: 3E4,00 m®
Haus 147 00
Dt rage 22.00 m®
|Gebiude |
Haus 34700 m W, PRG00 M 262,330 00 €
Garage 2200 mEx aBD.DEE Nt = 14,960, 00 £
MHE [Rasis 2070} Rl P

MHK am Stichtag:

52244751 €

|senstipe Bauteile

Einpangsvorbau

Einpanpsvorhz i Oherdacht vnd massiv ausgefuhrt

MEK (Gasis 2010} Cingargsvarbn: I.00D00 €

MHE amn Stlchtag Eingangsvorbau: 3. 768,21 €
Auliemtroppan - Worhao

4 SLafen % 400 £550ule

MHE | Basiz 2000} Aulentrernen - Warkaw: TR0 M &

MHHE am Stichtag Avbentreppen - Viorbad: 3.014,57 €
Balkon

100 £ Grypnd ketrag + ca, ame” & 750 £/m”

MHE (Gasis 20000 Galkon: i 7E000 €

MNHE arn Stichtag Balkon: 3.544,50 €
Schleppaaube vorne

cinzchl, Ferster 1900 € Grunc betrag + 1200 € (Ansichtsflache, Frant|

MHE |Basis 2010 Schlepagaube ware: 310000 =

MHE am Stichtag schleppgaube vorma: B4 TFI €
Schlcppgaube hintan

ginschl. Fenster 1900 € Cruncbewag + 1.200 €57 [ansichtsflidche, reont|

MHE [Basis 2010 scklrpagaube hinkern: A0 M &

MHHE am Stichtag Schleppeauise himten: 5.800.73 £
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|Harstallun§5kustlan (zum Bewnartungsstichtag)

Marmgebiude:

Sonstigz Bauteile;

S22 ALY 51 £
2rA13 74 €

|Eehﬁudeharsteliungskmten zum Bawerkungsstichtag:

544,861,75 £|

ABLEITUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER UND GGF& DES FIKTIVEN

BAUJAHRES; MODELL

Zur Berucksichtigung der nach Herstellung des Gebdudes vorgenommenen Modernisierungen:auf die
Reststandzeit des selbigen, wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen' Restnutzungsdauer fir
Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen der ImmoWertV-21 zur Ermittlung eines

fiktiven Baujahres genutzt.

Die genaue Herleitung findet sich unter dem Punkt ,,EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE

RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER”.

Im Weiteren wird hierdurch fiir den Bewertungsbereich eine Restnutzungsdauer von 13 Jahren, und

eine relative Restnutzungsdauer von 16,25% abgeleitet.

Selbige flieRt in die lineare Alterswertminderung nach ImmoWertV 21 ein.

|P.Il.‘erswamnlndenm._g nach Immolierty 2021

Flodedl:

I"naxzr

GEEST"’IEI'IU'.IUI'IEEI'JE'JEL &0
Restnutrungsdeor: 13
prozerivals Reslnuizunpgada ver: 15253 %
Fakmar; [,k
|zeitwert

Grhbiude: 485772 €
Sansthza Bautele: 145473 £
I'l.l'urliufiEer Febdudesachwert: E9.3152 45 €
Varlauflger sachwert der AulBeranlzaen 19% payschal | 3.574,10 £
auPenerloge n St DERAE- ede L angdehm oo Soreney o0 mit peascbal 355 vach

ssrapsbdndigen Bis il g

|'Lrurlﬁu!1mer Sachwert des Gehdudes mit Aulenanlagen; 92 ,926,55 £|
|Bodenwert des Grundstacks: 74,811,39 €|
Able g e Beairnme i es ces Drnelslicks s Tkl celaifee = Eaz#nnisnnk

Sk g des Dodeerap-tes und ik dur) sesfiseelchoerachioch
|'|.I'ﬂrlﬁull|;e|' Sachwerl: 167.737,04 £
Cachveerifiakior: 1,25
Elehe "ableta g do= Sachesorifabiors’ inden Mehenechnungen 20 Sacvseteenahnzs

rrarktibliche 2u- oder Abschlags (Fakior): 103145
|mmhﬁneewsﬂer. Yorldufiger Sachwert: Z16.2646,62 €
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Allgemeiner Unterhaltungsstau

Wie im Unterpunkt "Bauzustand (auch Bauméangel, Bauschaden)" beschrieben, weist das B ewertungsobjekt
und die baulichen Anlagen eine Vielzahl von M @ngeln, Schaden und einen erheblichen M odernisierungs- und
Instandsetzungsstau auf.

Dies wird mit einem pauschalen, prozentualen Abschlag in den besonderen, objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen sachverstandig gewiirdigt. Der M odernisierungsstau findet modellgerecht seine
Wiirdigung im Ansatz der M odernisierungspunkte nach ImmoWertV 2021, Anlage 2.

Diese Wertminderung beinhaltet keine detaillierte Kostenanalyse von ggf. vorhandenen Bauschaden oder
Baumangeln sondern stellt einen geschéatzten Abschlag dar, den ein durchschnittlicher, rational handelnder
M arktteilnehmer auf das B ewertungsobjekt vornehmen wiirde.

Ab- bzw. Zuschlag: - 38.927,99 €

IMarl:tang:cp:ntqr Sachwert: 17733863 €

Sachwert (gerundet): 175.000,00 €

ERLAUTERUNG DER NEBENRECHNUNGEN

EINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIEERESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

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

GemaR dem im genutzten-Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen
Anspriichen genligen;, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt, ,1.
Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden vom- Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Von den
Anwohnern wurde beim Ortstermin zu Protokoll gegeben, dass in den letzten 15-20 Jahren keine
Modernisierungen stattgefunden-haben. Daher wird im Weiteren nicht davon ausgegangen, dass es
zu wertbeeinflussenden-Modernisierungen innerhalb der letzten 15 Jahre kam.

Dies 'wird — da seit:dem Baujahr augenscheinlich Modernisierungen an der Dachddmmung und den
Fenstern vorgenommen wurden - sachverstandig nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Tabelle 2 gewiirdigt
mit einer.Punktezahl von 1 Modernisierungspunkten.
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Ableitung der Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
Baujahr I-:al:h'.le:nz'lnl:lig al:l-gele'ltatj: ) 1943
Alter (perandel in Jahren): 7
GHDO inach Immawerty 2021, Anlage 1): Al
Relatives alter {reall; 08625
= (1,6 daher gilt fur die Ableiturg der Restoutzungsdauer:

RND = % e’ _ b AN RE % GND
GO

Ermittlung der relativen Restnutzunasdauer nach ImmoWerty 21, Anlage 2, |l.Abs[2}

e rnog e e Restnutzuapsdanier wire o 2 Fall armitbalt aach der caripen Formel owekhs gle Gesamtautiapsdauer
(5K 0} s ach das reale Alter und die in der foigarden Taballz ertnnmmsran Faltarae z, b und s engesatas wenden,

Mudemisierungspunkle d b L Ak el Aler
L 1,25 2,025 1,525 G
IDie abgeleitete Restnutzungsdauer betrdgt damit: 13-|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts.wird damit abgeleitet mit 13 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 16,25%.

EINBEZUG DES BAUPREISINDEX

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

IE:luprEi:indeu |EPY) I
Kowember 2010 SL6
genuzisr BFzum Stichtaga: 1707
taktor: 1, BHALES G

Quelle: https://bki.de/baupreisindex.htm!

EINBEZUG DER AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE

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

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fiir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 23. Dezember 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fir Bau-, Stadt-
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und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.

lh‘ebeme:hnuni- Prelsgn’éwi:tll.rrli |
PredsindexfOr Ein- und 2weifamilienhduiers in “landliches Kreis mit Verdichtungsansatien®

Juddle : "Popasindas e Worhagloaninidien sach Srebrypdn® dos Sraimscien Bundcariies; Sand: 33 Denomber 305

Stichtag das Madells im Landesgrundsticksmarktbaricht des Landes

Rheintand -Pfalz 225 1.1.2024
Pretsindes - 1, 'n."il.-r1t=|ja|"||‘ 2074 1395
Preizindex - 3. Vierteljahr 2025 1443
L 1443
139,09

| f= 1,0815 |

ABLEITUNG DER STANDARDSTUFE

38



Gutachten 2026-001 23 K94/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRRe 52
54329 Konz

Die Standardstufe wird in Anlehnung an die ImmoWertV, Anlage 4, Punkt lll. "Beschreibung der
Standards der baulichen Anlagen (Gebdudestandards) zur Ermittlung der Kostenkennwerte"
abgeleitet.

39



54329 Konz

Karthduser Strale 52

CU‘._

2

X

4

o
-

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher

bde e bl Sy A d ek gy wan ik
Foo, Ve-delch W ril Pakrs o oy e
Harare = bwhd oy cubisd

¢ e alba we ey X s
G nm oo kanlda g

mapi A vl asd e

ER R o B R SRR | N

wa ke rohegdn lkawsikinen,

N T T

R R B s PP R e L
sxtayghusdan T Hotswcbaber]:
W Lewnaw Juod o A0SR

ey d 2 e w e Faeba o lededn i r s
Sheceong ERmnielager. e g | Sibdeior
Fale b, Vane B L g de Hevsaiear gk

wert | wihung

23K 94/25

Sibnkan s crgen Aslsac] A

SEIiTEUva~wE hapurd
Earaaniman

T Erroraca y, raiin iH-urd
FLorad mraldin

L

L preee Fp vaws £ vn,_.:u___.-.-.&.iﬁﬂ _Eu,.!_..-;u.-.,.ﬂ e i e Ry | Pl rrad L e douend s s blech rebrgekzn e GlErmdan 3
m e Ry Ve ey e ) (PR Tamracain by byt 1T Fecrrr domvep rrmprace 1FE| firmarg = Moo da sk
gy Faze sporwepd sl oy sl ol lir r whas e Rl gc iy i s e frimm ey b i, ey i rie brrpeeps Fecwhbenbidd e sabpmeder Bwncburgy O g Sebieke ader
bmw bpmige br rlisnunm vl Flanemmlma o call Frielbd dmeenl buan wgd Bk Baklrs coors boracilan n By, I byimna o b dabar s sk
ip i H D dhr BT g e . ?.-..:._HE..&-"_I.-HA._.-E Bzl o ek ok aomen Mk A scadack: wh=rd g pp e lndtavkeak, (hisin
A4a] Falrwr ar ekl mea il - P ke o @ Bl Erark Fpomla Lo wianilam g
Dacbdi roiing Fack ,nr._ﬂu_ diredich b Aol T g Bwer ol "o ohis 15
A Fachadhodrifd s Mrrurg reace mETIER"
] L1 Danwan s f feetdaredeliod
Erhchemy g ool f o ddar F L T B e ey T e o apisehan 1EEL Drdcrghing. Tywmchagpan. Fris kihikbrrs foec- B o
How' b m ol isay dndas Eo b pawad | Hiwbainl alard g wb v Fa Bdiddin] Er I I PRI o (PR AT B T |
W e D |z o 13 nkgwuifsT R v iudhon. Hhemsip Tonlipez LLvkTdmrn By sl 1 v i Vasialen 11
b 2| ’ ) Y TS PR i
Bl b e, e e aag sk b e veawe mal skl bageh-luersaih u) A e kel e g-klrr Wardduir - K B menopges
Pl 7 pazs, sl obe R B ale Fa g Winde b ke rbare L o U Gaal gl pdy B EE T ST b s b e i T e i R g
[ puifier gorkwr.nidre=r Mok vl o r e rm | Sy, Dy st | e b e Wy okt ke i sxtiFchrgmilrsiwh Mes ] Savlorn 11
Hed g caw I g kb bwlde la=a SLdda g Aambe e rdin e w s Shodrrs disela eale e dde LR R e Ty
TL o, b Sdmangen J mrkcmarteels Tidhrars
i bt ka6l i bt has ) B e o v O g, Sl el Hebdd b wbeches vl S s, Ewie-ui u__g,;p_._...un;u Dooeads o b i Sl s, (L SR R PR e T
Vo chwdiruemoe v @ orinchoy A begawinsing LERLEE - ) L F P P [edmrak ddurg Hoi e S i 1 Do brvoy il = o Bl By P el
on ursd Trappsn LT A rail vmb b e b e el alawaws b S0 LY/ aea v T e | sy a ke wa Sl il bl
s T e ety drresd Barfaurg penll rign Trepeval v 5an Esd s rrapp matagn |1 s e S d it mapperadgs 0 kb v e ol Fne e 11
whrbad Hakalops, Srbnm
Trinacislickaa
v g lrmdsr rysa, laeesd P T s wn, Pty an b oowd Fef  apwd e s bale bl selem—n- ambrr iy Boabb b e i
Foder palichr dmard maibb i - T T skl b Wt Hurarum gl pe, b ool s 3o 0 delhabhbides o
Elder pommror urs dughib . .m____:r.iuuﬂu,.:..ﬂu:._...a.. midinTkr oo rhe b L)
He=aw Ferdr ok P Tk ukie
.._.E-._m._mqnm__l_.._._.._.l._n rablide Balici=d e 35 Thelhmd b, reaes Lossann Enbiml e Ibmieoni .!.J..\.rx.__..n. A T T Arrmrmegd e g, wnimr g Rar a0
P i k| Mui DiFwrbranirk s ek B orEche vk owd Rewdkinn Ldaear ne, ZHiR 00 o d-urd B e U al, Shie-00C0 Exdiphicha Ducka Setamedon durd-urd [zdashiear,
L0 RS L eracpdfad Enhrboan ramnmalopr b=l Boend vrd Bk o Wi s g, e ek = balE sl dleial Fa,r me FEowrddeas 5
Jua e
Fuirare e aa s Feime v " v o i, @ alitke L TR I S 2 o Fi o podhe 1 g, Sl =3 e i el e B M s e gy d
gy rinbrg crid= merae ko, ek ity MarrspnoieexL gy, ool oS e Tardh s rmserrh A BmepL TR, Thod
omdama diewmg, sk bimm e = Crmwmd b weirir ashranslinie Pan s ]
Hichiasrorugs icha -, "L Tscr kg ie ]
Foue va 184
=k el Heckdeoe Lohebmt o Ly P s pdgmmifa draghlor Saccnimord | ashle ohs Hecdmr wad Udhlhorliee A sree drd i s BE Tah g ek LE g
Sl rrmga el bl e bdoale B I Imldwek o Jdbscheal daia wairme g Shbak ww g bmmdode Ty sl i e dmralny Paw dldps, B rgedmn M &

Gutachten 2026-001

40




Gutachten 2026-001 23 K94/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthauser StraRRe 52
54329 Konz

Die Standardstufe wird nach sachverstandiger Wiirdigung der objektspezifischen Merkmale abgeleitet
mit:

2,71

ABLEITUNG DER NHK AUS DER STANDARDSTUFE

Fir die einzelnen Bereiche des Bewertungsobjekts werden die NHK 2010 zur Standardstufe 2,71 wie
folgt abgeleitet:

{Gebiudeteil  MHK 2010 |
Hiras 736 €/ mt BGET

Gaage 580 €/m® BT

ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS: MODELL, QUELLE UNP;HERLEITUNG

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

Hierbei ergibt sich flir das Bewertungsobjekt ein-statistischer Erwartungswert fiir-den Sachwertfaktor
von 1,25 bei einer Standardabweichung des statistischen ‘Modells von-+0,14. Dies ergibt einen
Wertekorridor zwischen 1,11 und 1,39 in deim rechnerisch zu68% (also rund zwei Drittel) der Falle der
ermittelte Sachwertfaktor nach Modell liegen sollte.

Der Sachwertfaktor wird nach sachverstandiger. - Wirdigung mit 1,25 (in diesem Fall mit dem
statistischen Erwartungswert) abgeleitet:

Abgeloitoter nlv:uine-ktspeziﬁsn:her[
Sachwertfaktor: 1,25 \

TR TR
ercng 135

1.4R

=
=l
-

124

L
I,

5o
[
(!

mm

110

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

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

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

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

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Annahme, dass) der (brige Reinertrag, der dem
Grundstilickseigentimer verbleibt, die Verzinsung des Grundstilickswerts (respektive des gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Daher wird der Ertragswert durch Kapitalisierung ‘des Reinertrags als
Rentenbarwert ermittelt.

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

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

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

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

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

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

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, missen angemessen bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktanpassten vorldufigen Ertragswert beriicksichtigt werden.
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Das Ertragswertverfahren stellt im Wesentlichen insbesondere durch die Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Vergleich der Kaufpreise auf der Grundlage der

marktiblich erzielbaren Ertrage des Grundstlicks dar.
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ROHERTRAG (§31 ABS. (2) IMMOWERTV 21)

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus samtlichen Ertragen, die aus einem Grundstiick bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung gemaR den gangigen Marktstandards
erzielt werden. Bei der Feststellung des Rohertrags ist von den herkdmmlichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Die
tatsachlichen Ertrdage kdnnen ebenfalls als marktlbliche Ertrage angesehen werden;:sofern diese
Marktiblichkeit entsprechen.

Falls die effektive Nutzung von Grundstiicken oder Teilen davon von den-iiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten abweicht und/oder abweichende Entgelte fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstlicken oder Teilen davon im Vergleich zum Ublichen Ertrag vorhanden sind,
sollten fir die Ermittlung des Rohertrags vorerst die flir eine gangige Nutzung marktiiblich erzielbaren
Einnahmen bericksichtigt werden.

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

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (§32 IMMOWERTM 2010)

Die Bewirtschaftungskosten sind Kosten, welche im Zuge ordnungsgemaler Bewirtschaftung und
rechtmaRiger Nutzung des Grundstiicks (insbesondere.'der Gebdude) regelmalig und marktiiblich
anfallen. Diese Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

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

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen, die der Eigentiimer selbst zu tragen hat, das heif3t, die nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

Fir die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer
anzusetzen, wahrend fir den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer
angenommen wird (ewige Rente).

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

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

RESTNUTZUNGSDAUER (84 1.V.M. §12 ABS.(5) IMOWERTV 21

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

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE(§8 ABS(3), WMMOWERTV 21)

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

BAUMANGEL UND{BAUSCHADEN (&8 ABS(3)HMMOWERTV 21)

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

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

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

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

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

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen
durch Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht
beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt
werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt,” wie sie ein
potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt: und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Sanierung-durch
den Erwerber tatsadchlich entstehenden Kosten koénnen hiervon abweichen (z.B.” aufgrund
abweichender Ausfiihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN EIGENTUMS
AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Gebaudelhersicht
Bezeichnung FlZcha inm-  Anzahl BAISEIins en £4me  mamathch Tahrch
wehnung I T S B3 1IZEnE T1EmERDT £
TR dpe 1 1 F - - K
Hohertrap (Summe der masitialich ernelbaren jzhelizhien Mettokaltmiste): 15,930, 1K1 &
Degrirtecha Luarossasien b ur Sntail des Yermialers): - 5.070,30 €
i Mesdnehrwng Bewrscheungakoaie
| JAhrichar Reinertrag; 12,365,66 £
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES BEWERTUNGSEIGENTUMS
[Felnertragsantell des Bodens
N Liggenschablacirasale s Baderrwvark 151 T Bl E
1B damwer siche Bedarvdimablsming i Mabe v s nlng
1, 5651005 €
Cibray tear baulichsriund sonsliven Aileaen: L1.E55,01 £
[hapitaliserungstaktor [gem. Immoerty SU21, Bd Abs el
Bl [ ipgenschatts?ingsas - 1,44
und Restinutogigsdzuar n- 11
qe=14LE S I_l n- 1,114
be 100
el ) ER <L i, 3, 2658570461
Eapitallsarungstadar (K - .4:_:,"_ : K A 093165184

[Kapitallsarungstalitor K= 117657051

WEE?‘HEH Erh'aﬁswcrt der baulichen und sanstigen ﬁ.ﬂ[ﬂﬁﬂn
Ertrag der baulichan und sonstipen Anlapes 114%5.61 €

Kopimlinerungstaktar & abrlicker Ertrag 11,477 11496461 £
vorlduliae Erransaiert dar baullchan und sonstimen Anlanen 13191177 £
asdwf

Bademanr FAE11,45 €
[ﬁﬁuﬂgﬂr Erfragswert 206,753, 16 £
markviblick: 2u- oder Abschligs (Fakar): 103145
[marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 213,295,55 &

|Besondere, nl:lje‘htspe:mp:hu Gebiudemerkmale
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Allgemeiner Unterhaltungsstau

Wie im Unterpunkt "Bauzustand (auch Baumangel, Bauschaden)" beschrieben, weist das B ewertungsobjekt und die
baulichen Anlagen eine Vielzahl von M angeln, Schaden und einen erheblichen M odernisierungs- und
Instandsetzungsstau auf.

Dies wird mit einem pauschalen, prozentualen Abschlag in den besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
sachverstandig gewtirdigt. Der M odernisierungsstau findet modellgerecht seine Wiirdigung im Ansatz der

M odernisierungspunkte nach Immo WertV 2021, Anlage 2.

Diese Wertminderung beinhaltet keine detaillierte Kostenanalyse von ggf. vorhandenen Bauschaden oder Bauméangeln
sondern stellt einen geschatzten Abschlag dar, den ein durchschnittlicher, rational handelnder M arktteilnehmer auf das
Bewertungsobjekt vornehmen wiirde.

Ab- bzw. Zuschlag::- 38.386,00 €

|Ertragswart: 17806055 €|
[Eriragswert [gerundet]: 175.000,00 £]

ERLAUTERUNGEN DER NEBENRECHNUNGEN

PREISINDIZIERUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Wie andere Kosten unterliegen auch die Bewirtschaftungskosten-im Ertragswertverfahren den
Anpassungen an die Kaufkraft im Markt. Da im Modell der ImmoWertV 2021 ='Anlage 3 der Stichtag
der Bewirtschaftungskosten modellkonform mit Okteber 2001 angegeben ist, missen diese Daten an
die aktuelle Kaufkraft angepasst werden. Dies geschieht.~unter Zuhilfenahme des
Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

[vnrhr:u:hqrprqlslrhdﬂu ) . / !
Index Diboiher 201 ' ETH

Irdes, de: Monals Okoober ded dahnes, das deim Stichtag des
_I:'rl'l'||'.'.|'.ll'lﬂ cles L anpenst azfrsrinesatzes l.'l.'-"'-al.-‘iEE""T' l-!'."i
Fakior: 1,5500143

Cusll verb s aprelgndag 422 SEtinkehan Bucrasamite

BEWIRTSCHARTUNGSKOSTEN; QUELEE-WUND HERLEITUNG

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

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

Betriebskosten Stand 2001

YVerwaltungskosten je Waohnung (EFH & ZFH] (jakrlich] 230,00 £
Verwaltungskosten je Eigentumswohnung (jabrlich) 275,00 £
Verwaltungskosten je Garagenstellplatz [jghrlich) a0,00 £
Instandhaltungskosten je m* Wahnfliche {jihrlich) QO£
Instandhaltungzkosten je Garage (jahrlich| B0 £

aut gem Madzll ces LERE rediczienen sich bel aukenlicgencer Steliplateen do werwatings und
Instanchalurgskinsten boi Carparss aef 50%, heafforer steliplitzen im auBonbens cheaof 25% der

argrgebonan Samme.

NEBENRECHNUNG - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten I
Verwaltungskosten do gasten a2 £nz s Kegten £nz s Ksman o« wE
Garaga 1 30,00 '€ 30,00 € 46,77 €
Wehnung 1 FIA0 € 230,00 € 58,57 £
Instandhaltungskosten

Winhnung i 144000 €  1.440,00 € 2.240,00 €
Garage 1 GiE,00 € 68,00 € 106,00 €
Mietausfallwagnis

Wlietausfallwagnis [2% Rofiertrag) 319,00 €
|Bewirtschaftungskosten gesamt: 3.070,34 €]

MIETE, QUELLE-UND HERLEITUNG

Es wurde von:den Mietern der aktuell giltige Mitvertrag vorgelegt. Allerdings ist dies ein
Bestandsmietvertrag, dessen Nettokaltmiete sehr stark vom aktuell ortsiiblichen Mietzins abweicht.

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

fur das Objekt: Wohnung 8,30€/m?

fur das Objekt: Garage 0€/m?2 (in der Wohnungsmiete auch im Bestandsvertrag enthalten)

ZUR ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINS GENUTZTES MODELL

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

Hierbei ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein statistischer Erwartungswert fiir den
Liegenschaftszins von 1,83% bei einer Standardabweichung des statistischen Modells von £0,61%. Dies
ergibt einen Wertekorridor zwischen 1,22% und 2,44% in dem rechnerisch zu 68% (also rund zwei
Drittel) der Falle der ermittelte Liegenschaftszins nach Modell liegen sollte. Der Liegenschaftszins fiir
das Bewertungsobjekt wird nach sachverstandiger Einschatzung mit 1,83% abgeleitet:

Abpeleiteter objektzpezifischer
Liegenschaftszing: 1,83 %

]
'.:l'hL"-.-r

Fr.u'l'-nq“'r 1.H1%

Durnechiniesaers
Eryrdorfamae

= i b B id % - X & & =

Darstellung des statistischen:“Wertkorridors, des -objektangepassten Liegenschaftszins fiir das
Bewertungsobjekt im Bereich-plus-minus-eine Standardabweichung.

ANGABE DER UBLICHEN/GESAMTNWUTZUNGSDAUER

Die fiir diesen Gebaudetyp im-Modell der ImmoWertV 21 vorgesehene Gesamtnutzungsdauer (GND)
betragt 80 Jahre und wird entsprechend so-abgeleitet.

ANGABEDER-ABGELE(TEFEN RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer des zu bewertenden Wohneigentums wird mit 13 Jahren abgeleitet im Punkt:
»EINBEZUG DES: MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER":

EINBEZUG, DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG
SELBIGER

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

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Berlicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen
anhand von Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fiir den
jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte Mallnahmen. Selbige stellen den
Modernisierungsgrad dar. Liegen die MaRnahmen langer zuriick, sind sie nach dem genutzten Modell
(ImmoWertV — Anlage 2, I. Punkt 1, Abs. 2) ggf. zu dampfen. Sofern nicht modernisierte Elemente
zeitgemaRen Anspriichen gentligen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.
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Gemal dem im genutzten Modell sind sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien
Anspriichen geniigen, entsprechende Punkte zu vergeben (ImmoWertV — Anlage 2, |. Punkt, , 1.
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente”).

Es wurden von den Parteien keine Unterlagen zu Modernisierungen und/oder Erweiterungen zur
Verfligung gestellt.

Von den Anwohnern wurde beim Ortstermin zu Protokoll gegeben, dass in den letzten 15-20 Jahren
keine Modernisierungen stattgefunden haben. Daher wird im Weiteren nicht davon ausgegangen, dass
es zu wertbeeinflussenden Modernisierungen innerhalb der letzten 15 Jahre kam.

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

Ableitung der Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts

Baujahe [sochverstandig abgeleitat]: 1948
Alter (gerundeat in lzhran|: TF
GND (nach Immowerty 2021, Anlage L): 20
Relatives Alter {reall! 09525

= 0,6 danar gilt tir dig-Ablaitung der Restrutzungsdauer:
Almr
M=l e — ool + 0 = GING
RMD} = {8 GND ocAger + 0 = GND

Ermittlung der refativen Restnutzungsdaver nach ImmoWerty 21, Anlage 2, 1l.Abs[2)

i masfinete: Restnutzeagsdauer wird o demckall ermittaht aack der ohngey Formal, in wekthe die Graamnuotzungsdausr
I5al D0 als auch das raale Slter und die n-des folgerden Tabelle entnomimsnse Sz <moren o, bard ceingesale, viesdern,

b el rnisierungspun ke A b r Al rel Altar
1 1an | 2625 | 1,525 k&
IDiE abgeleitete Restnutrungsdauer betriigt damit: 13-|

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsabschnitts wird damit abgeleitet mit 13 Jahren; die relative
Restnutzungsdauer mit 16,25%:

EINBEZUG DER AKTUELLEN)PREISENTWICKLUNGEN - MARKTUBLICHE ZU UND ABSCHLAGE

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

Unter Zuhilfenahme der Indexreihen des "Preisindizes fir Wohnimmobilien nach Kreistypen" des
Statistischen Bundesamts (Stand: 23. Dezember 2025 und der Ein Kategorisierung des Kreistyps unter
Zuhilfenahme der Referenztabellen zu Raumgliederungen des BBSR (Bundesinstititut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung), wird hierbei ein Umrechenfaktor abgeleitet, der die aktuellen
Marktpreisentwicklungen abbildet.
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Einordnung des Kreises-des Bewertungsobjekts.als "léndlicher Kreis mit Verdichtungsansétzen"

Mebenrechnung - Preisemtwicklung
Presindes fucEln- und 2aeeifamilieabduserin "Lindlicher Kreds mit Verd ichtungsansdtzen”,

Croplie: AP rsisieias I Wichnioere il nses Erststgped? s Snatis) soben Swesdesamias; Siami: 23, Mespmbps 23008

Seishtag dos Medellsim Landesgrancsticksmarktberizht des Landes

Ehiinland-Plizlz 2025 1.1.2024
Preisindes - 1. Vierteljahr 2024 1359
Freisindex - 3. Wierteljahr 2025 1445
i= 1443
13 -“-.II';I
| f= 1,0315
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PLAUSIBILISIERUNG DES SACHWERTES UBER DEN ERTRAGSWERT

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

177.338,63 € (SW) / 174.869,55 € (EW) = 1,014
Daraus ergibt sich eine Abweichung von -1,41%.

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

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

177.338,63 € x 100% + 174.869,55 € x 0% =177.338,63 €
gerundet: 175.000,00 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks in Serrigerstrale 11, 54439 Saarburg

Flur: Flur 15
Flurnummer: Nr.572/145
Gemarkung: Saarburg

Wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 13. November 2025 auf rund

175.000,00 €

In Worten:

einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

DATUM, STEMPEL, UNTERSCHRIFT

Konz, den 12. Januar 2026
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HINWEISE ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 23 K 94/25 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom
1.10.2025.

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, -gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir:von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fiur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von.Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder-iibermittelt werden, ist auf die Hoéhe des
far den Auftragnehmer moglichen:Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

BESCHREIBUNG DER GETROFFENEN ANNAHMEN

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

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

Der Spitzboden konnte zum Ortstermin nicht begangen werden. Ein AufmaR wurde nicht erstellt.
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UBERSICHTSPLAN (MARSTAB 1:10.000)
L | |
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
1.000 m

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

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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REGIONALKARTE (MARSTAB 1:50.000)
L | |
MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m
5.000 m

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

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien
Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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Hauseingangstiir des Bewertungsobjekts
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Zuwegung zum Eingangsbereich des Bewertungsobjekts
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Blick auf den Garagenstellplatz mit exemplariseherDarstellung des.Instandhaftungsstaus und Erhaltungszustands
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Feuchtigkeitsschaden im Untergeschoss mit Aushfiihungen.
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Zugang zu den Heizung— bzw. Energietrdgern mit:z.T. mangelhaftem oder nicht.vorhandenem Brandschutz.
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Blick auf den riickwdrtigen Bereich des Wohngebgtdes mit erkenibaren Verwitterungsspuren an den Aufienbauteilen.
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Blick auf die auf dem Bewertungsgrundstiick-vorhandene Garage-mit starken-Yerwitterungsspuren an der AufSenhiille bzw.
Befall. d
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Durchbriiche im Kellergeschoss beziiglich Versorgungstechnik

88



Gutachten 2026-001 23 K94/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52
54329 Konz
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Durchbriiche im Kellergeschoss beziiglich Versorgungstechnik. Rissbildung in der.Tragsubstanz.
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Durchbriiche und -fiihrungen im Kellergeschoss-bezliglich Versorgungstechnik:Rissbildung und allgemeiner Zustand in der
Tragsubstanz.
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Beschddigungen und erhebliche Gebrauchsspuren-an der Geschosstreppe.

95



Gutachten 2026-001 23 K94/25 Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Stralle 52
54329 Konz

2025 11379722

Rollladenkdsten im Erdgeschoss bei stichprobenartiger Uberpriifung.
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Schadhafte Stellen an der unteren Seite der Decke-zwischen Dachgeschoss und-Gbergeschoss. Laut Zurprotokollgabe auf dem
Ortstermin durch die anwesenden Mieter.durch éindringendes.Wasser der/Dachhiille.
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Ddmmung im nichtausgebauten Bereich des Dachgeschosses mit:stark beschidigter, fehlender oder nicht mehr funktionaler
Metallbahn. N\ N ‘
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Aufenéffnung im nichtausgebauten Bereich:des-Dachgeschosses 'mit starken-Verwitterungsspuren und nicht fachgerechter
Ausfiihrung.
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