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Ergebnisibersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 2025 - 29 vom 14.01.2026 —

1.1 Objektart

1.2 Grundstiick

Grundbuch:
Grundstlcksgrofie:

Lagebewertung:

1.3 Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude:
Anzahl Einheiten:
Anzahl PKW-Stellplatze:

Flachenangabe:

Flachen, zusatzliche Angabe:

Energieverbrauch:
Baujahr:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

1.4 Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Verkehrswert /- m?:

Sachwertverfahren:

Allgemeiner Hinweis

Einfamilienhaus

k. A.
984 gm

Durchschnittliche Lage

1 Wohnhaus + Nebengebaude + Einzelgarage

1 Wohneinheit

1 Garagen- und 3 Aufenstellplatze

229,8 m? WHl. und-147,1 m2 Nfl.:(376,9 m? W-/Nfl.), 563 m? BGF
Heizungsraum, Einzelgarage

k. A.

1936 (fiktiv 1966, nach Modernisierung)

80-Jahre (GND),-21 Jahre (RND)

Stufe 2 bis 3 gemal ImmoWertV

25:11.2025

195.000 €
849 €/m2 WHl., 517 €/m> W-/Nfl.

195.001 € (einzig angewandtes Verfahren)

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

— Auftragsbeschreibung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse —

2.1 Bewertungsauftrag
Bewertet wird ein Einfamilienhaus nebst Nebengebauden in Pellingen. Der Wertermittlungsstichtag
(WEST) ist der 25.11.2025 — der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

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

2.2 Zweck der Bewertung

Auftragsgemal’ wird diese Arbeit im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

2.3 Objektbesichtigung

Die Ortsbesichtigung begann um 15:00 Uhr und endete um16:15 Uhr..Der Sachverstandige konnte
das Objekt vollumfanglich begutachten. Zum Zeitpunkt der Besichtigung herrschteeine
AuRentemperatur von etwa 5 °C bei regnerischem:und bewolktem Wetter.

Zunachst besichtigte der Sachverstandige die Aul3enanlagen und hielt-diese fotografisch fest.
Anschlief3end erfolgte die Begehung des Innenbereichs des Hauses ~beginnend im Erdgeschoss,
weiter Uber das Kellergeschoss sowie das'Ober- und Dachgeschass beziehungsweise die
Speicherflache. Daruber hinaus nahm der Sachverstandige Uberschlagige Messungen vor und
dokumentierte die vorhandene Ausstattung.

Ein Auszug der wahrend der:Besichtigung-angefertigten. Fotos befindet sich in der Anlage zu diesem
Gutachten.

2.4 Dokumente und Informationen zur Wertermittiung

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

2.5 Nutzung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich-um ein typisches Einfamilienhaus welches derzeit eigengenutzt wird.

2.6 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen machten zum Wertermittlungsstichtag einen durchschnittlichen bis schlechten
Gesamteindruck. Die Immobilie befindet sich in einem sanierungs- sowie renovierungsbeduirftigen
Zustand.

2.7 Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt iber nachfolgende Aspekte, welche eine Minderung des
Verkehrswerts rechtfertigen:

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

- Vermutlich asbesthaltige Dacheindeckung
- Diverse Schaden (u.a. starke Feuchtigkeitschaden), Instandhaltungsstau sowie Uberalterung der
Heizungsanlage

2.8 Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie
des Grund und Bodens erfolgten ausschlief3lich nach den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
und gemal Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der
Ortsbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen;
Bauteilpriifungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine' Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachversténdigen erfolgten.durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus.den seitens des Auftraggebers
vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen Gibernommen und: stichpunktartig-auf Plausibilitat geprift
bzw. erganzend mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit tiberschlagig ermittelt.
Eine Uberpriifung der éffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl.- Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen bezuglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiuhrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die.dem Sachverstandigen gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen-beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird-davon ausgegangen, dass-keine Kontamination vorliegt.

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

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

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
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Lage
Kartendarstellung

— Quelle: GoogleMaps | Abruf tber API —

Kapellenstrae 1, 54331 Pellingen
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3.2 Lage - Lageplan

— Die nachfolgende Darstellung ist nicht mafl3stabsgerecht —

Quelle: www.geoportal.rip.de
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3.3 Lagebeschreibung

— Beschreibung der Makro- und Mikrolage —

3.3.1 Geografische Lage

Pellingen liegt im Landkreis Trier-Saarburg, stidwestlich von Trier, nahe der luxemburgischen
Grenze. Die Makrolage ist gepragt durch die Nahe zu zwei wichtigen Wirtschaftszentren. Die
Mikrolage ist landlich, eingebettet in eine hiigelige Landschaft mit Waldern und Feldern;. typisch fir
die Region Mosel-Saar. Die Wohnbebauung ist iberwiegend aufgelockert und von Griinflachen
durchzogen.

3.3.2 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, in der. Gemeinde Konz (Landkreis
Trier-Saarburg). Die Flache des Landkreises Trier-Saarburg betragt 1:102 km2 Die-Flache von
Pellingen betragt 7 km?, mit zum 31.12.2024 insgesamt 1.233 gemeldeten Einwohnern. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von 176 pro km?2. Die-Flache gilt damit als
mittel besiedelt.

3.3.3 Makrolage — 6konomische Merkmale

Der Standort Pellingen, gelegen im Landkreis Trier-Saarburg-in Rheinland-Pfalz, prasentiert sich
anhand der vorliegenden Kennzahlen als eine:Region mit iberdurchschnittlich positiven
soziobkonomischen Indikatoren im nationalen Vergleich. Die Arbeitslosenquote in Pellingen betragt
1,82 % und liegt damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 3,33 %. Ebenso vorteilhaft stellen
sich die Quoten der Leistungsempfanger dar: Die Quote der Leistungsempfanger bei Asylbewerbern
erreicht in Pellingen lediglich 0,11-%,-wahrend der,bundesweite Wert 0,49 % betragt. Auch die
Sozialhilfeempfanger Quote ist-mit.0,14 % erheblich niedriger als der deutsche Durchschnitt von 0,63
%. Ein zentraler Aspekt ist'das Einkommen: Mit einem durchschnittlichen Einkommen von 31.600 €
Ubertrifft Pellingen den Bundesdurchschnitt.von 29.600 € signifikant. Die mittlere Besiedelungsdichte
erganzt das Bild eines ausgewogenen und attraktiven Umfelds. (© Statistische Amter des Bundes
und der Lander, 31.12.2024)

3.3.4 Geschichte

Pellingen‘hat sich in den‘letzten 25 Jahren von einer primar landwirtschaftlich gepragten Gemeinde
zu einem:bevorzugten -Wohnort im Speckgurtel von Trier entwickelt. Die Nahe zu Luxemburg und
Trier forderte Zuzug-und eine moderate Siedlungsentwicklung. Infrastruktur wurde punktuell
ausgebaut, der ddrfliche Charakter blieb jedoch weitgehend erhalten.

Pellingen‘wurde bereits in friihgeschichtlicher Zeit besiedelt. Durch seine Lage im Bereich alter
Handels="und Verbindungswege entwickelte sich der Ort liber Jahrhunderte zu einer landlich
gepragten Gemeinde. Historische Bauwerke und Funde aus der Umgebung weisen auf eine lange
Besiedlungs- und Nutzungsgeschichte hin.

Quelle: Wikipedia.org
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.3.5 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Wirtschaft in Pellingen ist primar durch Kleinbetriebe und Pendler gepragt. Der Landkreis Trier-
Saarburg profitiert von der Nahe zu Luxemburg, was zu einer hohen Pendlerquote fiihrt und die
lokale Wirtschaft starkt. Dominierende Branchen sind Dienstleistungen, Handel, Handwerk und der
offentliche Sektor in Trier. Tourismus spielt ebenfalls eine Rolle, insbesondere im Mosel-Saar-Gebiet.

3.3.6 Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung entspricht in ihrer Struktur im Wesentlichen' dem Wertermittlungsobjekt,
wobei die umliegenden Grundstiicke Uberwiegend kleinere Parzellen aufweisen. Das-Umfeld ist
gepragt durch eine Mischung aus Einfamilienhdusern, Reihenhausbebauung sowie-teilweise
vorhandener Mehrfamilienhausbebauung.

Daruber hinaus befindet sich in unmittelbarer Néhe, auf der.gegenuberliegenden Strallenseite, eine
Kirche, die als pragendes Umfeldmerkmal zu beriicksichtigen ist.

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.3.7 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

Legende zur Karte:

B Backereien

E Einkaufsmdglichkeiten
Schulen

H Hotels
Restaurants

G Gesundheitsversorgung

B Backereien

E Einkaufsmdglichkeiten
Schulen

H Hotels

R Restaurants

G Gesundheitsversorgung

3.3.8 Offentlicher Nahverkehr

Fir den offentlichen Nahverkehr in Pellingen und Umgebung eignen sich das Deutschlandticket oder
andere Tickets des regionalen Verkehrsverbundes VRT-Info. Die Buslinie 241 verbindet Pellingen
mit Saarburg und bietet dort Anschluss zu weiteren Linien in Richtung Konz, Trier und Luxemburg.

Quelle: 6pnvkarte.de
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.3.9 Nachste groBe Stadte

Die nachstgelegenen groferen Stadte sind Trier im Norden in ca. 11 km Entfernung, Saarbriicken im
Siiden gelegen in ca. 80 km Entfernung und Luxemburg-Stadt im Westen in ca. 52 km Entfernung.
Saarburg, stidwestlich von Pellingen, liegt in ca. 19 km Entfernung.

Trier =11 km
Saarbriicken= 80 km
Luxemburg = 52 km
Saarburg = 19 km

Quelle: openstreetmap.org

3.3.10 Nachste Flughéfen

Die drei nachstgelegenen Flughafen mit internationalen Linienfligen sind der Flughafen Luxemburg
(LUX) in westlicher Richtung, etwa 45 km entfernt, der Flughafen-Saarbriicken (SCN) in siidéstlicher
Richtung, etwa 91 km entfernt, und der Flughafen Frankfurt-Hahn (HHN) in-Gstlicher Richtung, etwa
87 km entfernt.

Quelle: openstreetmap.org

3.3.11 Gesundheitsversorgung

Die Gesundheitsversorgung istiim"Ort selbst-eingeschrankt..Eine Hausarztpraxis befindet sich in
Oberemmel in ca. 6,4 km:Entfernung. Weitere haus- und facharztliche Versorgung bietet eine
Praxisgemeinschaft im nahegelegenen Pluwig in:ca. 6 km Entfernung. GréRRere Krankenhduser mit
Spezialabteilungen befinden sich in-Trier, etwa 11 km entfernt.

3.3.12 Schulen und'Kindergéarien

In Pellingen'gibt es einen stadtischen Kindergarten und eine Grundschule. Weiterfihrende Schulen
befinden sichin Trier in-ca. 11 km-Entfernung.

3.3.13 Einkaufsmdéglichkeiten

Im direkten Umfeld gibt es keine grolen Supermarkte. Ein Edeka-Markt ist in Oberemmel in ca. 6 km
Entfernung vorhanden, ein Netto-Supermarkt in Pluwig in ca. 6 km Entfernung. Fir grofiere Einkaufe
bieten sich die Stadte Konz und Trier an.

3.3.14 Freizeitgestaltung

Im Ort gibt es mehrere Vereine, die das Gemeinschaftsleben bereichern, darunter der Heimatverein
Pellingen, die Freiwillige Feuerwehr Pellingen sowie der Sportverein Pellingen. Dariiber hinaus bietet
die Umgebung zahlreiche Wanderwege und Radrouten.

Quelle: Pellingen.de
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Lagebeschreibung — fortfahrend

3.3.15 Beurteilung der Wohnlage

Die Wohnlage ist fur ein Einfamilienhaus gut geeignet. Sie ist landlich-idyllisch, ruhig und bietet
dennoch eine hohe Lebensqualitat. Der Larmpegel ist gering, primar durch Anwohnerverkehr
bedingt. Die Familienfreundlichkeit ist durch einen Kindergarten und eine Grundschule:im Ort sowie
die Nahe zur Natur gegeben. Die Anbindung an die Arbeitsméarkte in Trier und Luxemburg ist ein
wesentlicher Vorteil, der die Attraktivitat der Wohnlage erhdht.

Aufgrund der im Ort nur eingeschrankt vorhandenen Infrastruktur ist das Vorhandensein eines-PKW
von Vorteil.

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstral’e 1, 54331 Pellingen 137109 © Tim Boldorf, 14.01.2026



Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Trier-Saarburg —

Grundbuch von Pellingen, Blatt 2038 zum Stand 28.10.2025

Lfd. Gemarkung Flur
Flurstiick

1 Pellingen 15
530/44

2 Pellingen 15
33/3

Grundstiicksflache:

Abteilung |

Keine Angabe (Anonymisiert)

Abteilung Il

GroBe (m?) Anteile
Wirtschaftsart
28 — gesamt =

Gebaude — und Freiflache

956 <~ gesamt —
Erholungsflache

Gesamt (m?)

28,0

956,0

984,0

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Auftraggeber.(Name anonymisiert), 23 K 99/25);

eingetragen am 07.10.2025 Penzkofer

Abteilung Il

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

— Privatrecht und offentliches Recht —

5.1 Flachennutzungsplan

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

Quelle: www.konz.de
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

5.2 Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich
eines glltigen Bebauungsplans:

Quelle: www.konz.de

5.3 Ortssatzungen:

Far Pellingen:-liegen diverse Satzungen vor: Diese Werte kénnen auf der Internetseite www.konz.de
eingesehen:werden. Fiir.die vorliegende Wertermittlung sind diese Satzungen jedoch nicht relevant.

5.4 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Das/ Grundstlick ist Uber die BergstraBe, wie auch die KapellenstraBe (Eckgrundstiick)
verkehrstechnisch erschlossen. Bei beiden StraBen handelt es sich um endgiiltig hergestellte
StraBen:

Das Wohnhaus und Kapellenstraf3e liegen in etwa niveaugleich. Das Grundstiick ist Gber Ver- und
Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser,
Telefon angeschlossen. Es stehen nach Auskunft des Auftraggebers keine ErschlieBungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch an. Dies gilt auch fur die Abgaben nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes.

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz, siehe Anlagen ErschlieBungsbescheinigung.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

5.5 Natur- und Landschaftsschutz:

Es gibt keine bewertungsrelevanten Natur- und Landschaftsschutzaspekte zu beachten.

5.6 Gewdsserschutz

Fir das Wertermittlungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu beachten.

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

5.7 Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt selbst steht nicht unter Denkmalschutz.-Es ist jedoch-zu bericksichtigen,
dass sich auf der gegenlberliegenden Stralienseite eine denkmalgeschiitzte Kirche (Kapellenstralie
1) befindet.

Vor diesem Hintergrund kann gegebenenfalls ein Umgebungsschutz gemal den Bestimmungen der
Denkmalschutzgesetzgebung bestehen, der bei zuklnftigen baulichen Verédnderungen oder
Nutzungsanderungen des Wertermittlungsobjekts-zu beachten:sein kénnte.

Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe-auf- Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler” PDF
Online einsehbar.

5.8 Bodenordnung, Umlegungs--oder Flurbereinigungsverfahren:

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

Quelle: www.konz.de, Grundbuchauszug

5.9 Stadtebauliches Sanierungs- und Entwicklungsgebiet:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.

Quelle: www.konz.de, Grundbuchauszug

5.10 Eintragungen im Baulastenvereichnis

Fur das Wertermittlungsobjekt liegen keine Baulasteintragungen vor.

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz (siehe Anlagen)

5.11 Altlastenverzeichnis / Bodenschutzkataster

Fir das Wertermittlungsobjekt liegen keine Eintragungen im Altlastenverdachtsflachenverzeichnis
vOor.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

Quelle: SGD Nord, AP Herr Pein, Schreiben vom 28.10.2025 (siehe Anlagen)

5.12 Wohnung- und Mietrechtliche Bindungen

Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten auf Recherche bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Konz nicht festgestellt werden und liegen auch nach der Erfahrung
des Sachverstandigen auch nicht vor.

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz

5.13 Miet- und Pachtverhaltnisse

Derzeit bestehen keine Mietverhaltnisse. Das Objekt wird selbstgenutzt.

5.14 Naturgefahren

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

Z Schneelastzone: BERON OBBR . 26 tH

Z Erdbebenzone: oA, 0Bo naas g O (| fmus
Z Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)

Z Starkregen Gefahrenklasse: SGK-2.(mittlere Gefahrdung)
5.15 Hinweis
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Grundsttick

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

6.1 Grundstiicksabmessungen

mittlere Tiefe: 39,80 m
Breite StraBenfront: 20,90 m
GrundstlicksgroBBe Bewertungsgrundstiick: 984 gm

6.2 Topographie des Grundstiicks

Das Grundstiick weist ein deutliches, starkes Gefélle auf. Es gliedert sich(in-mehrere Ebenen, die
topografisch klar voneinander getrennt sind. Die unterste Ebene befindetsich auf:Héhe der
Kapellenstra3e und ist von dort aus Niveaugleich zuganglich. Dariiber.schlief3t sich-eine zweite,
héher gelegene Ebene an, auf der sich der Bereich der Einzelgarage-befindet..Eine-dritte, oberste
Ebene bildet den am héchsten gelegenen Teil des Grundstlicks. Diese Flache ist — wie das gesamte
Grundstlick — durch ihre abfallende Topografie gepréagt.

6.3 Ausrichtung des Grundstiicks

Der Haupteingang (Ausgang KapellenstraBe) des Wertermittlungsobjektes ist-nach Stdosten
ausgerichtet.

6.4 Aufteilung des Grundstiicks

Im siidlichen Bereich der Parzelle befindet sich das Wohnhaus:
Im stidwestlichen Grundstlicksbereich:ist eine Parkflache firinsgesamt drei Pkw angeordnet.

Der westliche Bereich des. Grundstiicks umfasst eine ‘Einzelgarage sowie die Zuwegung zum
rickwartigen, héher gelegenen Grundstiicksteil. Im nérdlichen Bereich des Grundstiicks befindet
sich eine Grunflache:Im nordwestlichsten Grundstucksteil liegt eine kleine Teilflache, auf der sich ein
schuppenahnliches Nebengebaude befindet. Im norddstlichen Bereich besteht eine Grenzbebauung
zum Nachbargrundstiick (Hausnummer 3).

6.5 Nachbarbebauung

Bei der Nachbarbebauung handelt es sich um augenscheinlich baujahresgleiche Einfamilienhauser
mit-ahnlichen Nutzung.

6.6 Einfriedung des Grundstiicks

Das Grundstiick ist in verschiedenen Bereichen eingefriedet. Teilweise erfolgt die Abgrenzung durch
einen eigenen Zaun, teilweise durch bestehende Grenzbebauung. In anderen Abschnitten bilden die
Zaune der Nachbargrundstiicke die Grundstiicksgrenze. Einige Teilbereiche sind hingegen offen
gehalten und verfligen Uber keine feste Einfriedung. Insgesamt ergibt sich ein vielfaltig strukturierter
und nur abschnittsweise klar abgegrenzter Grundstiicksverlauf.

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
KapellenstraBBe 1, 54331 Pellingen 21/109 © Tim Boldorf, 14.01.2026



Grundstick — fortfahrend

6.7 schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhéltnisse

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

Quelle: SDG Nord, Schreiben (siehe Anlagen)

6.8 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachversténdigen, mit Ausnahme des
lagetypischen Verkehrslarms der Bergstral3e wie auch der KapellenstraBBe, keine-den Verkehrswert
negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt. Des Weiteren-geht der Sachverstandige in diesem
Gutachten von keinen weiteren negativen (also den Verkehrswert beeinflussenden) Immissionen
aus.

6.9 Gesamteindruck
Insgesamt machte das Grundstiick:zum Zeitpunkt des Ortstermins einen teilweise ungepflegten
Eindruck mit Anzeichen unterlassener Instandhaltung.

Ungeachtet dessen Uiberzeugt das Grundstiick durch seine groBzigige Flachenausdehnung sowie
durch die evtl. bestehende Mdglichkeit einer Grundstlicksteilung, die aus sachverstandiger Sicht in
diesem Gutachten beriicksichtigt wurde.

6.10 Grundstiicksform

Das Grundsttick ist unregelmaBig-geschnitten.
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Schuppen im Gartenbereich

7.1 Evtl. Abriss notwendig

An der aulersten Grundstiicksgrenze befindet sich ein massiv errichteter Schuppen, der sich
augenscheinlich in einem abrissbeduirftigen Zustand befindet.

Im Rahmen dieser Wertermittiung wurde der Schuppen als wertneutral angesetzt, daein Abbruch
nicht zwingend erforderlich ist, um das Fortbestehen des Wohnhauses smherzuétellen Zudem
kommt gegebenenfalls auch eine Teilsanierung des Gebaudes in Betracht :

7.2 Abbildung Schuppen RSN N >

$ .:‘\,,.

Queﬂe Fotoaufnahme Ortstermm
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Bauliche Anlagen

— Beschreibung des Gebadudes, der Aufienanlagen, der Nutzung —

8.1 Vorbemerkung Beschreibung der baulichen Anlagen

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

8.2 Chronologische Entwicklung:des Wertermittlungsobjektes

Aufgrund der eingeschrankten Daten- und Unterlagenlage zur.Immobilie kann der Sachverstandige
keine abschlieRende und verbindliche Aussage zur vollstandigen Bau- und Sanierungschronologie
treffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch bekannt, dass das Haupthaus (Baukérper 1) circa um
1900 errichtet wurde (Baujahr:-geschatzt). Der Anbau (Baukorper 2) erfolgte ca. 1973. In diesem
Zusammenhang wurde auch der-altere ‘Gebaudeteil teilweise saniert.

In den 1990er-dahren fanden verschiedene Sanierungsmaflinahmen im Bereich der Bader statt;
zudem wurde. die Elektroinstallation stellenweise Uberarbeitet. Das Bad im Obergeschoss wurde in
den 2000er=Jahren erneuert, ebenso.erfolgte ca. in diesem Zeitraum ein Austausch der Fenster. Die
Heizungsanlage'stammt ebenfalls aus dem Jahr 2000.

Der-riickwartig gelegene Baukoérper (Baukorper 3) wurde ca. im Jahr 2010 errichtet.

8.3 Art.und Nutzung der Bebauung

Auf dem hier zu bewertenden Grundstlick befindet sich ein grof3ziigiges Einfamilienhaus mit zwei
Vollgeschossen, Teilunterkellerung sowie einem Speicher welches wohnbaulich genutzt wird.

8.4 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Untergeschoss:
- Teilunterkellerung (Gewdlbekeller)
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Erdgeschoss:

- Haupteingangsbereich

- Diele mit Zugang zur alteren Bausubstanz sowie zum Anbau
- Wohnzimmer

- Bad, innenliegend, ohne Tageslichtfenster, mit Dusche

- Kiiche

- Flur

- Weiteres, gro3es Wohnzimmer

- Weitere Kiche

- Heizungsraum

Obergeschoss:

- Diele

- Flur

- Sechs Schlafzimmer

- Bad mit Tageslichtfenster, Wanne und Dusche

Dachgeschoss (Erreichbar iber Bodentreppe):
- Nicht ausgebaut

8.5 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom.-Hausanschluss bis'ans offentliche Netz fir Kanal, Strom,
Wasser, Telefon sind vorhanden (vgl.:-hierzu auch Grundstiicksbeschreibung).

8.6 Besondere Bauteile und-Nebengebaude

Besondere Bauteile:
- 2 Balkone (stark sanierungsbediirftig)

Nebengebaude:
- Einzelgarage:(stark sanierungsbediirftig)
- Lagergebaude (Heizungstanks)

8.7 Besondere Einrichtungen

keine vorhanden

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

- Vermutlich asbesthaltige Dacheindeckung

- Diverse Schaden (u.a. starke Feuchtigkeitschaden), Instandhaltungsstau sowie Uberalterung der
Heizungsanlage

8.9 Belichtung- und Beliiftungsverhaltnisse

Die Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse sind in allen Rdumen dem jeweiligen Zweck
entsprechend.
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8.10 Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

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

8.11 Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Ein Energieausweis wurde fir das Wertermittlungsobjekt nicht vorgelegt. Der-Sachverstandige geht
daher auf Grundlage des Baualters, der Bauweise sowie des festgestellten Ausstattungsstandards
davon aus, dass sich der energetische Kennwert voraussichtlich im schlechtesten Effizienzbereich
(Energieeffizienzklasse G bzw. H) einordnen wirde.

Das Gebaude verflugt nicht tGber einen Vollwarmeschutz. Die Warmeversorgung-erfolgt tiber eine
fossile Heizungsanlage (Ol-Zentralheizung). Zudem sind teilweise veraltete Fenster vorhanden. Eine
Dachdammung ist lediglich im Anbau vorhanden und entspricht augenscheinlich dem Baujahr 1973.
Die Dachflachen des Altbaus sind nicht gedammt.

Vor diesem Hintergrund ist der energetische Zustand der Immobilie derzeit als-deutlich
eingeschrankt marktfahig zu beurteilen. Zur-sachgerechten-Beriicksichtigung der daraus
resultierenden eingeschrankten Markgangigkeit hat der Sachverstandige einen Abzug vom
Sachwertfaktor in Hohe von 10 % vorgenommen.

8.12 Alterswertminderung

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

8.13 Abgrenzungvon Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

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

Bei der Immobilienbewertung mussen beide Faktoren berlicksichtigt werden. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet, wahrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fir die Beseitigung des Riickstaus berechnet wird.
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8.14 Beurteilung Instandhaltungszustand sowie Schéaden

Der Instandhaltungszustand der Immobilie ist insgesamt als sehr schlecht zu bewerten. Besonders
auffallig sind umfangreiche Feuchtigkeitsschaden in den Wandbereichen, deren Ursachen im
Rahmen dieses Wertgutachtens nicht abschlieRend festgestellt werden kdnnen. Zur.Klarung der
Schadensursachen empfiehlt der Sachversténdige ausdriicklich die Einholung eines separaten
Bauschadengutachtens.

Dieses Verkehrswertgutachten ersetzt kein Bauschadengutachten und kann‘ein solches auch nicht
substituieren.

Im Bereich der Hauseingangstiir sind Schaden vorhanden, unter anderem in.Formeiner
gesprungenen Verglasung. Dartber hinaus wurden diverse Kleinschaden an-den Bodenbelagen
festgestellt, beispielsweise Beschadigungen und Lécher in PVC-Bdden sowie gerissene
Bodenfliesen.

Weiterhin befinden sich die Balkone in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand.-Das Dach weist
augenscheinlich mehrere Undichtigkeiten auf, die-insbesondere bei Starkwind-in Verbindung mit
Niederschlagen zum Tragen kommen dirften.

8.15 Beurteilung Modernisierungszustand

Die in den vergangenen Jahrzehnten durchgeflihrten Modernisierungsmafinahmen sind inzwischen
teilweise als altersbedingt Uberholt-anzusehen.

Zur Qualitat und Ausfiihrung:der vorgenommenen Arbeiten, insbesondere im Hinblick auf die
Fenster, trifft der Sachverstandige im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage. Zur fachgerechten
Beurteilung wird ausdriicklich die Hinzuziehung eines Bauschadengutachters empfohlen.

8.16 Flachen und sonstige Kennzahlen

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

8.17 Bautechnische Beanstandungen

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

- Umfangreiche Feuchtigkeitsschaden in Wandbereichen

- Ursache im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieBend klarbar

- Empfehlung zur Einholung eines separaten Bauschadengutachtens

- Unterlassene bzw. unzureichende Instandhaltung in mehreren Bereichen
- Schaden im Bereich der Hauseingangstur, u. a. gesprungene Verglasung
- Beschédigte Bodenbelédge, insbesondere

- Lécher und Abnutzungen in PVC-Béden

- Gerissene Bodenfliesen

- Balkone in stark sanierungsbedurftigem Zustand

- Dach augenscheinlich undicht

Hinweise auf Feuchteeintritte insbesondere bei Starkwind und gleichzeitigem Niederschlag

-Energetische Mangel, u. a. Kein Vollwarmeschutz, Teilweise veraltete Fenster, Ungedammte
Dachflachen im Altbau

- Modernisierungen der letzten Jahrzehnte teilweise tiberholt
- Ausflihrungsqualitat friiherer MaBnahmen, insbesondere der Fenster, im Rahmen dieses
Gutachtens nicht beurteilbar. Empfehlung zur Hinzuziehung-eines Bauschadengutachters

Weitere Ausfihrung zur Ausstattung, Instandhaltung und Schéden in-den Anlagen neben den
Fotoaufnahmen stehend.

8.18 Tabellarische Auflistung der Gebaudemerkmale

In den Anlagen zu dieser-Arbeit ist eine Aufstellung der-wesentlichen Merkmale des Geb&udes
hinzugefugt.
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8.19 Allgemein

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

8.20 Gebaude
Gebaudeart:

Baujahr:

Gesamtflache:

Geschosse:

Grindung:

Geschossdecken:

Geschosshohen:

Mauerwerk:

Fassade:

Fenster:

Verschattung:

Dach:

Treppenhaus:

Einfamilienhaus

BK 1 = geschatzt ca. 1900
BK2=1973

Wohnflache: ca. 231 gm

Nutzflache: ca. 378 gm

Brutto-Grundflache: ca. 563 gm

Unterschiedlich

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

BK 1 = vermutlich Beton

BK 2 = Beton

Stahlbeton und Holzbalken

BK 1-="Holzbalken

BK'2 = Stahlbeton

Normale Deckenhdhe

Massives Mauerwerk;:ungedammt
BK'2 =Bims-V'50

Einfache Putzfassade, einfache Ausflihrung

Kunststofffenster + Holzfenster, durchschnittlich

Unterschiedliche Baujahre: teilweise 2001, teilweise 1970er Jahre,
teilweise 2010

Rollladen teilw. vorhanden, manuelle Bedienung

Satteldach — Kunstschiefer, Stellenweise einfach gedammt
Vermutlich ist die Dacheindeckung asbesthaltig.

Massivtreppe, Fliesenbelag

8.21 Technische Gebaudeausstattung

Warmetechnik:

Raumlufttechnik:

Ol

Keine
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Bauliche Anlagen — fortfahrend

Elektrotechnik:

8.22 Innenausbau

Aufenthaltsqualitat:

Ausstattungsqualitat:

Barrierefreiheit:
Bodenbelage:
Innenturen:
Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

8.23 Stellplatz

Stellplatz:

8.24 Garage

Garage:

8.25 AuBenanlagen

Aulenanlagen:

Standardausstattung, einfach

Durchschnittlich
Durchschnittlich

Nicht barrierefrei

Fliesen, PVC, Laminat, einfach
Roéhrenspanttiren, einfach
Durchschnittliche bAusstattung
Einfache Ausstattung

Heizkdrper

3 AuBenstellplatze

Einzelgarage (Flachdach), Stark sanierungsbediirftig

Einfache AufRenanlagen
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Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

— GemaB § 6 ImmoWertV —

— Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A23 —

9.1 Alilgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

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

9.2 Bodenwertermittiung

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

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

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

9.3 Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.4 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.5 Sachwertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

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

9.6 Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Far die vorliegende Bewertung stehen ausreichende Daten zur Anwendung -des Sachwertverfahrens
zur Verflgung. Fir das Ertragswertverfahren hingegen-liegen keine geeigneten und qualifizierten
Grundlagen vor. Weder existiert ein belastbarer Mietspiegel fir. Pellingen noch liegen sonstige
aussagekraftige Mietdaten vergleichbarer Objekte vor, die fiir ein:Verkehrswertgutachten
nachvollziehbar herangezogen werden kdnnten.

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

10.1

Bodenwertermittiung
Grundsatze
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10.1.1 Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition
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10.1.2 Bodenrichtwerte — wertbeeinflussende Merkmale
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10.1.3 Bodenrichtwerte — Beriicksichtigung von speziellen Gegebenheiten
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10.1.4 Besondere Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks
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Bodenwertermittlung — Grundséatze — fortfahrend

10.1.5 Abbildung Grundstiicksteilung
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10.2 Bodenwertermittlung — Berechnung
— GemanB § 40 bis § 45 ImmoWertV —

10.2.1 Teilflache 1 — Bodenrichtwert
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Bodenwertermittlung — fortfahrend
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11.

11.1

Sachwertverfahren
Grundsatze

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

11.1.1 Herstellungskosten - §22 Abs. (1) ImmoWertV

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

. AuRenwande

. Dach

. Fenster und AulRentiren

. Innenwande und — tliren

. Deckenkonstruktion und Treppen
. FuRbdden

. Sanitareinrichtungen

. Heizung

. sonstige technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten.der baulichen:Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen.sind durch Zu--oder Abschlége zu bericksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten gehoren auch-die ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.
Zur detaillierten Ermittlung des'Kostenkennwertes fiur das zu bewertende Objekt wird auf die
Erlauterungen der Bewertungsansatze im Sachwertverfahren verwiesen.

11.1.2 Normgebaude; besondere Bauteile, Nebengebaude

Bei der. Ermittlung der-Gebaudeflache bzw. des Gebaudevolumens werden manche, den
Gebaudewert wesentlich beeinflussende, Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird'in der Wertermittlung Normgebaude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren.insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen, Dachgauben und
Eingangsuberdachungen (Vordacher), Balkone, Wintergarten, Gerateschuppen, usw. Der Wert
dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fiir das Normgebaude ermittelten Wert durch
Zuschlage in inrem Zeitwert oder Neuwert besonders zu berlicksichtigen.

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

- 2 Balkone = 2.150 Euro
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Sachwertverfahren — Grundsétze — fortfahrend
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11.1.3 Einteilung in 3 Baukérper
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11.1.4 Baupreisindex - § 36 ImmoWertV 2021
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Sachwertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

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

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

11.1.6 Normalherstellungskosten - § 36 InmoWertV 2021

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

11.1.7 Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifungen:und:Genehmigungen® definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten hangtvon.der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfihrung und der-Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als %satze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe der Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht. Im hier vorliegenden Fall
sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten in Héhe von 17,0 % der
Gebaudeherstellungskosten bereits in den’"NHK-2010 Kostenkennwerten fiir die Baukorper 1 und 2
enthalten. Im-Baukérper'3 sind bereits-16-% enthalten

11.1.8 Regionalfaktor - § 36 ImmoWertV 2021

Der'Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstiicksmarkt. Auergewdhnlich hohe oder auflergewdhnlich niedrige Sachwertfaktoren konnen
dazu fuhren, dass das Sachwertverfahren in der Praxis schwer vermittelbar ist. Dem kann bei Bedarf
durch die Festlegung eines von 1,0 abweichenden Regionalfaktors begegnet werden, mit dem die
Marktanpassung gleichsam in zwei Schritte aufgeteilt wird. Dies kann die Sachwertermittlung
insgesamt nachvollziehbarer machen. Die Vorgabe eines Regionalfaktors kommt insbesondere in
Betracht, wenn das 6rtliche Baupreisniveau erheblich von dem bundesdurchschnittlichen
Baupreisniveau abweicht. Ein Regionalfaktor wurde bislang vom &rtlichen Gutachterausschuss
aufgrund der erst seit dem 01.01.2022 gultigen ImmoWertV 2021 noch nicht ermittelt und wird zur
Wahrung der Modellkonformitat mit 1,0 in Ansatz gebracht. Laut Grundstliicksmarktbericht Trier soll
ebenfalls mit einem Regionalfaktor von 1,0 gerechnet werden.
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11.1.9 Gesamtnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK 2010 gewahlten
Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die technischeStanddauer,
die wesentlich hdher sein kann. Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer der
einzelnen Baukorper wie folgt festgelegt:

GND BK 1 & 2 = 80 Jahre
GND BK 3 =40 Jahre

11.1.10 Restnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

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

RND BK 1 &2 (interpoliert).=21 Jahre
RND BK.3 =21 Jahre

11.1.11 Alterswertminderungsfaktor - § 38 InmoWertV 2021

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

ALWF BK 1 und 2 =0,26
ALWF BK 3 =0,53
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11.1.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 ImmoWertV 2021
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11.1.14 Marktanpassungfaktor / objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39
ImmoWertV 2021
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11.1.15 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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11.1.16 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Auswerbemethodik Multiple Regression. s werden mur Pararmeter eingefibet, frdivln der
jeweailigen Stichprobe relevante Abhdngigkeiten nachgewiesanwerden.
Eine statistische Ausreifferbereinipung wurde durchgefibrt.
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11.1.17 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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11.2 Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1

— Ermittlung der wichtigsten RechengréBen zum Gebaude —

11.2.1 Kostenkennwerte zu Wohngebaude, EFH
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Hinweise zur Berechnung:
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 — fortfahrend

bei 134,3. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,897.
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11.2.2 Kostenkennwerte zu Wohngebaude, Baukoérper 2
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Hinweise zur Berechnung:
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 — fortfahrend

11.2.3 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer

Brutto-Grundflache BGF (gesamt): 528 m?
Baujahr (interpoliert): 1936
Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert): 80 J

Detailberechnung zur Interpolation:

Das interpolierte Baujahr und die interpolierte Gesamtnutzungsdauer ergeben sich aus folgender
Berechnung:

(BJ 1900 * 265,1 m? + BJ 1973 * 262,8 m?) / 528 m? = BJ 1936

(80 J * 265,1 m? + 80 J * 262,8 m?) / 528 m? = GND von 80 Jahren

11.2.4 Festlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme max. - real.unterst. Punkte
Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung): 4 0,0 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren: 2 0,5 0,0 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme-(Strom, Gas; Wasser, Abwasser): 2 0,0 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 0,0 2,0 2,0
Warmedammung der Au3enwande: 4 0,0 0,0 0,0
Modernisierung von Badern: 2 0,5 0,0 0,5
Modernisierung des Innenausbaus-(z. B. Decken; FuRbdden, Treppen): 2 0,0 1,0 1,0
Wesentliche Verbesserung der. Grundrissgestaltung: 2 0,0 0,0 0,0
Modernisierungspunktzahl: 1,0 3,0 4,0
11.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Wertermittlungsstichtag: 25.11.2025
Baujahr der baulichen Anlagen: 1936
Baujahr, modifiziert: 1966
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Restnutzungsdauer, modifiziert: 21J

Hinweise zur Modernisierung

Aufgrund von Modernisierungsmaflnahmen wurde die Restnutzungsdauer verlangert. Der Umfang
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 1 — fortfahrend

gilt als kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung. Fir die MaRnahmen wurden 4 Punkte
vergeben, welche gemal der Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV -
2021) zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 21 Jahre und zu einem modifizierten
Baujahr von 1966 fihren.

Rechenweg: (a * Gebaudealter?/ GND - b * Gebaudealter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer) = (0,7300 *

80%)/80-1,5770 * 80 + 1,1133 * 80 = 21 Jahre). Als rechnerisches Gebaudealter-ist maximal die
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ansetzbar.

11.2.6 Wert der baulichen Anlagen (Wohngebaude)

Bezeichnung Flache BGF Kostenkw. Herst.-Kosten
EFH 265,1 1.163 € 308.311 €
Baukdrper 2 262,8 1.326 € 348.473 €
Herstellungskosten: 656.784 €
Abzgl. Alterswertminderung (73,7 % =1-21J/80J): -484.378 €
Vorlaufiger, alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 172.406 €
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11.3

A

Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 2

— Ermittlung der wichtigsten RechengréBen zum Gebaude —

11.3.1 Ermittlung der Kostenkennwerte
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Einwertung der baulichen Anlagen, Teil 2 — fortfahrend
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11.4 Sachwertverfahren — Berechnung

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

11.4.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebaudebezeichnung Herstellungskosten  Alterswertminderung vorl. Geb.-Sachwert
en, | omeA[ynma i OEEHLBE AHLEFSFHY  55ERC S5iv. Bl
LievAfdo TR B E=TEIEY  LSOBT Bt
2] A oomuBo NEA [y NN RHES | Dot BB i
BmA § DR DOAMBAEH) Hpiiha T
emA § nafnABTnems omeA [) DB BHEEHOAAN =S 2
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: 187.265 €

11.4.1.2 Wert der AuBBenanlagen
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Wert der AuBenanlagen : 9.363 €

11.4.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes
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Marktangepasster vorldufiger Sachwert: 206.537 €

11.4.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 206.537 €
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Sachwertverfahren — fortfahrend

sowie der Beschaffenheit der Dacheindeckung besteht der begriindete Verdacht, dass es sich um
asbesthaltige Materialien handeln kdnnte. Bei solchen historischen Baustoffen sind potenzielle
gesundheitliche Risiken sowie ein erhdhter Entsorgungs- und Sanierungsaufwand zu
berlicksichtigen. Der Sachverstandige setzt daher eine wertmindernde Position in Héhe von 5.000 €
an, da davon auszugehen ist, dass auch potenzielle Marktteilnehmer bzw. Kaufer einen
entsprechenden Abschlag ebenfalls einkalkulieren wiirden.

zu 3.: Anpassung wg. eigenstandig nutzbarem Grundsticksteil. Vergleiche Kapitel 10.2.
Bodenwertermittlung — Berechnung

zu 3.: Abschlag wg. Instandhaltungsstau sowie diverser Schaden..Zur Berechnung-der-Schaden
innerhalb der Immobilie hat der Sachverstandige die Sprengnetter-"Marktdaten und-Praxishilfen”
herangezogen. Fur die Erneuerung der Heizungsanlage wurden 2 Modernisierungspunkte und fiir
notwendige Innenausbauarbeiten 1 weiterer Punkt modellkonform zur ImmoWertV unterstellt. Die
Gesamtpunktzahl betragt somit 3 Punkte. Die Bewertung erfolgt entsprechend der
Punktrastermethode nach Sprengnetter.

Fir 3 Modernisierungspunkte ergibt sich ein Kennwert von 240 Euro je Quadratmeter Wohnflache
(Basisjahr 2010). Dieser Kennwert ist gemaf der. Systematik noch auf den Gebaudetyp anzupassen
(Faktor 0,78) sowie auf die abweichende Wohnflache (Faktor 0,93). Unter Beriicksichtigung der
Wohnflache von 231 m? ergibt sich folgender Berechnungsweg:

240 €/m? x 1,897 (Baupreisindex) x 0,78-%x:0,93 x 231.m? = ca..76:300 €

Da ein potenzieller Erwerber somit Instandhaltungskosten einspart, die bei einer Sanierung der
vorgenannten Bereiche mitbericksichtigt werden missen,ist eine Ersparnis in Héhe von 20 €/m?
anzusetzen (Basisjahr 2010).-Dies ergibt;

20 €/m? x 1,897 (BPI)x.0,78 x 0,93 x 231 m? = ca. 6400 €

Die Ersparnis istivon den Modernisierungskosten abzuziehen, sodass sich ein Zwischenergebnis
von:

76.300 € =6.400 € = ca. 69.900 €
ergibt.

AnschlieRBend ist dieser Wert gemal Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 mit dem
Marktanpassungsfaktor 0,95 zu multiplizieren:

69.900 € x 0,95 = rd. 66.500 €

Der so ermittelte Betrag von rund 66.500 Euro stellt keine tatsachlichen Sanierungskosten dar. Er
dient ausschlief3lich der wertgutachterlichen Indikation im Rahmen dieses Gutachtens. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass tatséchliche Sanierungs- oder Modernisierungskosten
hiervon abweichen kdnnen. Eine Haftung fiir die Hohe der tatsachlichen Kosten wird nicht
Ubernommen.
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12.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

12.1 Verkehrswert geméaB diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 25.11.2025
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12.2 Schlusserklarung des Sachverstandigen
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Schlusserklarung — fortfahrend

12.3 © Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

12.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes

Zur Plausibilisierung hat der Sachversténdige einen ImmoWert-Report der Firma Sprengnetter
herangezogen und auf dieser Basis eine Marktpreisspanne fiir vergleichbare:Objekte ermitteln
lassen. Diese Marktpreisspanne liegt zwischen 237.000 € und-552.000 €.

Bei der Betrachtung des Maximalpreises ist zu bertcksichtigen, dass.dieser auf Objekte mit teilweise
abweichender, insbesondere héherwertiger Ausstattung abstellt. Im-vorliegenden:Fall liegt hingegen
eine einfache Ausstattung vor. Fur diese Ausstattungskategorie wird ein durchschnittlicher
Marktpreis von 268.000 € ausgewiesen.

Der ermittelte Verkehrswert ohne Berucksichtigung eines-Abzugs flir die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boGS) betragt — einschlieBlich des nicht rentierlichen
Grundstuicksteils — 266.501 €. Dieser Wert liegt damit sehr nahe am genannten Durchschnittswert
innerhalb der von Sprengnetter ermittelten Marktpreisspanne.

Der Sachverstandige bewertet den ermittelten-Verkehrswert daher als plausibel sowie als
marktgerecht.

12.5 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert:(Marktwert) ist der Preis, der fiir eine Immobilie unter normalen Marktbedingungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielt werden kénnte. Er berlcksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die-GrdRe, den*Zustand.und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.
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A1 Luftbild

— Quelle: GoogleMaps | Abruf Gber API —

KapellenstraBe 1, 54331 Pellingen
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A2 Objektbilder

Aussenansicht

Aussenansicht

Nr. 1

Der Zustand der Fassade ist als gepflegt mit
leichtem Verschlei® und Verschmutzungen zu
bewerten. Die Balkongelander weisen mittleren
Verschlei® und Korrosionsansatze auf, was
Instandsetzungsbedarf signalisiert. Wertmindernd
wirken der Instandhaltungsstau an den Balkonen
und der allgemeine :Renovierungsbedarf der
Fassade.

Nr. 2

Die' AuBenansicht.~des Gebaudes zeigt eine
Putzfassade mit mittleren Verschmutzungen und
Verfarbungen, was auf kosmetischen
Renovierungsbedarf hindeutet. Die
Balkongelander weisen starken Verschlei® mit
Rostansatzen auf, was einen dringenden

Instandsetzungsbedarf signalisiert. Die
Aullenanlagen sind einfach und ungepflegt.
Insgesamt besteht ein mittlerer

Instandhaltungsstau, der den Verkehrswert
negativ beeinflusst.
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A2 Objektbilder

Aussenansicht

Zustand Fassade

Nr. 3

Die Aufenansicht der Immobilie weist eine
Putzfassade mit Klinkersockel auf, die
Verschmutzungen und leichte Rissbildungen zeigt,
was auf mittleren Verschleil und
Instandhaltungsbedarf hindeutet. Das Satteldach
ist mit Moos . _bewachsen und  wirkt
altersentsprechend, -was_eine baldige Sanierung
wahrscheinlich _macht. Die | Fenster sind
uneinheitlich in  Alter und Ausfihrung, was auf
einen Modernisierungsstau ~im Bereich der
energetischen-— Sanierung--schlieRen lasst. Die
Haustir “und “ die ‘Betonstufen zeigen deutliche
Abnutzungsspuren. Die Ausstattungsqualitat ist als
einfach “bis normal -einzustufen. Der sichtbare
Instandhaltungsstau an Fassade und Dach sowie
der Modernisierungsbedarf der Fenster
beeinflussen den Verkehrswert negativ.

Nr. 4
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A2 Objektbilder

Nr. 5
Das Foto zeigt die Grenzbebauung zur
Nachbarimmobilie.

Aussenansicht SN

N Y N NE Q San o
i ) (AN S5

Nr.7
Zustand Fenster
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Zustand Garten ™ \

Nr. 17

Nr.18

Dié}-,_ ’::Gartenfléch'e‘,f;w_eist einen ungepflegten

“Zustand  mit-  mittlerem  VerschleiR  auf,

gekennzeiphnert“n durch ungleichmafigen

\‘«c‘Rasenwuc;h‘s und Laub. Die sichtbaren Straucher

sind-.. §pérliéh und bendtigen Pflege. Ein
riJckWériiges Nebengebaude ist stark
sanierungsbedirftig bis abrissreif, was einen

~_erheblichen Instandhaltungsstau darstellt. Die
“Zaunanlage besteht aus einem einfachen

Maschendrahtzaun und einem  modernen
Sichtschutzzaun (vermutlich des Nachbarn),
letzterer in gutem Zustand. Die Ausstattung ist als
einfach zu bewerten. Der Modernisierungsgrad der
Gartenanlage ist gering. Der Gesamteindruck
mindert den Wert der Immobilie.

Verkehrswertgutachten 2025 - 29
Erstellt zu Auftragsreferenz 23 K 99/25
Kapellenstral’e 1, 54331 Pellingen 63 /109

© Tim Boldorf, 14.01.2026



A2 Objektbilder

N3 N Nr. 21

: . D).
\‘v\ ‘~‘~\ A Die abgebildete Kiiche mit Essbereich weist einen
SN mittleren VerschleiR auf. Wande und Decken

zeigen leichten Renovierungsbedarf (Anstrich).
Das Fenster ist relativ modern.

Zustand Kiiche
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A2 Objektbilder

Zustand Turen (innen)

Nr. 22

Die Aufnahme =zeigt einen Kichenbereich mit
deutlichem  Feuchtigkeitsschaden. (vermutlich
Schimmel) an Wand- >gn~d “Deckenflachen,
insbesondere im Bereich - des..Fensters. Dies
indiziert Feuchtlgkeltsprbbleme die  eine
umgehende UrsachenforSChung und-. Sanierung
erfordern. Ein erheblrcﬁer Instandhaltungsstau ist
erkennbar. Der ‘Schimmelbefall ‘stellt  einen
gravierenden wertmlndernden Faktor dar, der
erhebliche SanTerungskosten nacm sich zieht und
die WQhrb&ahtat beelntr\éclﬁgt Eine umfassende
Moderms\\e\ung der Kiiche:ist erforderlich.

. ) WS
RN NN
;““t\\ T:\\L )
LV \; ) 2 \;\._,
N LY ¢
S \‘\,\‘ = N
Nr 23 \‘ )

Der Plattenhelzkbr{)er prasentlert sich optisch
gepﬂegt entspncht normaler Ausstattungsqualitat
und ist aItersgemaB

Nr. 24

Die Innentlr und Zarge weisen starken Verschleil3
und erhebliche Verschmutzungen auf.
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Nr. 40

Zustand Schlafzimmer

Nr. 41

Zustand Schlafzimmer
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A2 Objektbilder

Zustand Elektroinstallation

Zustand Wande/Decken (allgemein)

Nr. 42

Der  abgebildete = Doppel-Wippschalter ~ mit
Kontrollleuchte weist deutliche Vergilbungen und
Verschmutzungen auf, was_, auf mittleren bis
starken optischen Verschlei3-.hindeutet. Die
Putzrander um die Unterputzdose sind unsauber
ausgefuhrt und teilweise beschadigt. Die
Ausstattungsqualitat-ist.als einfach-bis normal zu
bewerten. Das Design' und die Verfarbung des
Kunststoffs lassen auf ein Alter.von-mindestens 20
-30 Jahren —schlieBen, -was*. einen geringen
Modernisierungsgrad der.- Elektroinstallation in
diesem Bereich indiziert. Potenzielle
wertmindernde Faktoren sind der
Instandhaltungsstau-der Wandoberflache und der
Elektroinstallation sowie die veraltete Asthetik.

Nr. 43

Deutlicher Feuchtigkeitsschaden mit
ausgepragtem -vermutlichen Schimmelbefall an
der Decke.:und im Wandanschlussbereich. Der
Zustand ist als stark gesundheitsgefahrdend zu
bewerten und erfordert umgehende, umfassende
Sanierungsmaflnahmen. Der Modernisierungsgrad
der betroffenen Bauteile ist unzureichend. Dieser
gravierende Bauschaden stellt einen erheblichen
wertmindernden Faktor dar, bedingt durch hohe
Instandsetzungskosten und potenzielle
Gesundheitsrisiken. Eine detaillierte
Ursachenforschung ist zwingend erforderlich.
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A2 Objektbilder

Zustand Wande/Decken (allgemein)
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Zustand Wande@ecken (al
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X \\ ~. fd \t

Zustand Flur/Diele

s BN
Iggmeln) SN

Nr. 44

Nr. 46

Der abgebildete Flurbereich offenbart erheblichen
Instandhaltungsstau. Der Bodenbelag, einfacher
Linoleum/PVC, st stark verschlissen und
beschadigt. Die Wande, mit einfacher Rauhfaser-
Tapete, zeigen deutliche Feuchtigkeitsschaden im
unteren Bereich, zudem |6st sich die Tapete. Die
sichtbare Ausstattung ist als einfach und
unmodernisiert zu bewerten. Diese gravierenden
Mangel, insbesondere die Feuchtigkeitsschaden,
erfordern eine umfassende Sanierung und
Ursachenforschung, was den Verkehrswert
signifikant negativ beeinflusst.
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A2 Objektbilder
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A2 Objektbilder

Zustand Dachboden (allgemein)

Zustand Balkon/Loggia

Nr. 50

Der zum Ortstermin festgestellte raumliche
Zustand in Verbindung mit einer_ausgepragten
Unordnung filhrte zu Einschrankungen bei der
Besichtigung und Bewertung. durch den
Sachverstandigen.

Nr. 51
Nr. 52
Der Balkonbodenbelag zeigt starken Verschleil3,
massive Verschmutzung, Moos- und
Algenbewuchs sowie Rissbildung, was auf
Feuchtigkeitsprobleme hindeutet. Das

Metallgelander ist stark korrodiert, was die
Standsicherheit beeintrachtigen kann.
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A2 Objektbilder
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A3 Plausibilisierung Bruttogrundflache BK 3
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A4 Plausbilisierung Bruttogrundflache

— Baukérper 2 —

Quelle: www.geoportal.rip.de
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A5 Seitenansicht 1

LA N T NN T N ¢

T DA ) D) dEs K Brem BRTEC
ARG D By oo ranyrs BB BIECET C
unvmah OFEIB=E 1 ISSEBTRAN oma




A6 Seitenansicht 2

Quelle: Verbandsgemeinde Konz
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A7 Seitenansicht 3

Quelle: Verbandsgemeinde Konz
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A8 Gebaudeschnitt
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A9 Grundriss Obergeschoss

Quelle: Verbandsgemeinde Konz
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A10 Grundriss Erdgeschoss

Quelle: Verbandsgemeinde Konz
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A11 Bodenrichtwert
— Richtwert 115 Euro/gm —
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A12 Altlastenauskunft Teil 1

— Keine Altlasten eingetragen —

5 | Rheintandfalz
ERL Tk L

SR S Y A TR
[t

Fir il BTREDan LT [ — Faripes i hre e vrtuabe | osds ke S
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Quelle: SGD Nord
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A13 Altlastenauskunft Teil 2

— Keine Altlasten eingetragen —

BODENINFORMATIOMSSYSTEM
i RHEINLAMD-PFALZ
B|5 Fachmodul Bogenschutzeataste

i (R RY TRl #a i

Report A6: Flurstiickshezogene Auskunft aus dem Bodenschutzkataster

rh.r-pl.dl-h = drd o e
il o, P s TP Rl M, Heygis & fasa —Tr

Quelle: SGD Nord
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A14 Baulastenauszug Teil 1

— Keine Baulasten eingetragen —

"'u'rEHBAN DSGEMEINDEVERWALTUNG Konz
Untere Bavaufsichisbehdtrde

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz
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A15 Baulastenauszug Teil 2

— Keine Baulasten eingetragen —

Eschisbehalfsbetehrung.

Gagen dissan Baschesd kann binnen enes Monats nach Bekanntgabe schifich oder 7ur MNia-
derschnft be der Verbandsgameindeversaltung Kenz Raihaus Widerspruch mingaiagl wer.
den. Eme rechis- und delersscherns elekironiache Entragung ges Widerspricns isl ner ubaf

die VPS-Emal-Adresse. VG-KongEipostsseie g g zulSssip Ewne sivische E-Mail reichl
mkshl aus

Dier Widerspruch Kann aueh o gimcher Wiias b der Fresavanaalturg Trier-Saarbhug, Wily-
Branot-Plaaz 1, 54280 Trier, mingeiegh werden

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Konz
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A16 ErschlieBungsbescheinigung

— Keine offenen Positionen —
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A17

Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug

Arganchy Grundbuch von Blatt Ersie Abteiung P

« ) OAEARD A, ned s o KrenanEd) sa

BT 0A £) ) des K B BREHD
AR D B oo rannety BB BiECEL C
Lpuvmiih OAEDB=E LISSEBTRAN oma HLBB=HC UBx B ¥ g et



A17 Grundbuchauszug
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A17 Grundbuchauszug

hmtagarichi Grurdhuch von Blait Zweite hbteiumg o
TaaThard Tl L4 amin s r]—]

Quelle: Grundbuchamt Saarburg
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A18 Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

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

° Grundbuchauszug

° Gebaudeplane / Grundriss(e)

° Altlastenauskunft

° Baulastenauskunft

° Flachennutzungsplan

° Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen
° ErschlieRungsbescheinigung

° Grundstlicksmarktbericht 2019

° Denkmalschutz

° Grundstiicksmarktbericht 2025

Kurzhinweis zu dieser Seite:

— keine weiteren Hinweise —
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A19

Brutto-Grundflache (BGF)

— Grundlegende GréBe zur Ermittlung der Herstellungskosten —
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A20 Wohn- /Nutzflache

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

Flachenbezeichnung
Nfl. Untergeschoss
Ly Hyvemgys , Ga

Nfl. Dachgeschoss
Nfl. Dachgeschoss

ARHES oML s , CLbn

on{u (B (Pifes oan

Flachenbezeichnung
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Ao s . QA

WiHl. Obergeschoss
WiHl. Obergeschoss
WiHl. Obergeschoss
WiHl. Obergeschoss
WiHl. Obergeschoss
WiHI. Obergeschoss
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onGu {8, . oS o

Gewolbekeller (Altbau BK1)

Speicherflache (Altbau BK1)
Speicherflache (Neubau BK2)
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Zimmer (Altbau BK1)

Bad (Altbau BK1)

Kiiche (Altbau BKT)
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Kiche (Neubau BK2)
Heizung (Neubau BK2)

Flur (Neubau-BK2)

Diele (Altbau BK1)
Zimmer (Altbau BK1)
Zimmer (Altbau BK1)
Zimmer (Neubau BK2)
Zimmer (Neubau BK2)
Flur (Neubau BK2)
Bad (Neubau BK2)
Zimmer (Neubau BK2)
Zimmer (Neubau BK2)
Balkon (Neubau BK2)

08AkES

13,75

60,40
75,20

O84ES
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15,78
7,34
19,46
32,00
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15,83

9,54
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10,34
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6,70

6,45
12,40
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ng 2 Gur(
100 %

100:%
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100.%
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97 %
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97 %
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7,3

19,5
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18,3

6,5
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Summe aller aufgefiihrten Wohn- & Nutzflachen: 378,4

Hinweis zu dieser Flachenermittlung
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A21 Amtliche Statistik zur Lage

— Abruf zur Objektadresse: Kapellenstralde 1, 54331 Pellingen —

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

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

50 TE 50 TE
40 T A0-TL
30 TE 30.TE
20 TE 20 TE
10 TE 10 TE
o ) 31.12.2020 ore
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2026 Adresse: 31.635 €/ Jahr

Bevolkerung | Alter in Jahren = 2,2 Jahre unter Bundesdurchschnitt

B Deutschland B stade Trier

1,006 2,05 500 10;0% 20, 0%
75 Jahre wnd mehr 5

55 bis unter &0

50 bis unter 55 _ﬂ—m

25 s unter 50

40 s unter 45

35 bis unter 40

30 bis unter 35

25 bls Unt‘r _]_ﬂ w

20 bis unter 25

18 bis unter 20 m_

15 bis Unter 1B -

10 bis unter 15 m
& bis unter 10

3 b|5 UntEr ﬁ m—

i ()
10 2.0% L. 0% 10,0% 20,00
© Statistisehe. Amter des Bundesind derLander;:2026 31.12.2021 — D: ca. 44,7 J | Adresse: ca. 42,5 J

Bevolkerungsveranderung | Anzahl Zuzug von 8,29 % Uber acht Jahre

M Einwohner {Gemeinde)

1.300 1.300
1.250 12 1253 1.250
1.200 1.200
1.150 1.150
1.100 1.100
1.050 1.050
1.000 1.000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahre
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2026 Bevolkerung von Trier-Saarburg
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A22 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 12.11.2022.
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A22 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

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

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

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

. Zerstérende Untersuchungen an Bauteilen

. Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionsprifungen der haustechnischen Anlage

. Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

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

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

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und:Baustoffen basieren auf den zur Verfligung gestellten
Unterlagen und den Auskunften-des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Mangel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kénnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefiihrt; das
Fehlen-solcher:Belastungen wird nicht garantiert.
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A23 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

einziges Verfahren

Ertragswert-
verfahren

nicht durchgefiihrt

Vergleichs-
wertverfahren

nicht darchgefiihrt

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

-

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche-Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-

spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A24

Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehérigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

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

AmA e
AL 00
s

2 O

ACs [20

AET

AE000
A20 Lk

AXO

A0

A AR

A2

000

OO0GE

OTHAX

55 , enoxp
55 , EnOaAL
iT1-{ie)

uko

WRhE OKES O
e

ulbn o

THooY

THLS00
THSLE

o

210
2tmEs
0 oy |
20 ATAX
20 G

20 THOA
20 O0GE
20, 000
20, OAAA

Begriff

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

AH) omg DA g4 e

Amh, ) @, oOnay AL Y, oA

AR, AL D, OA

AmagneO, Oty Ak ), oA

A K70 2, niRES DA

Az Oda | omaf

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

AmaEES ) oMM AL Y, oA

AEHPS Dot (¢

Amp, PG 20 0O, Ok

ARHES oM s , (D

AmpagEs , D

A nysanmn Qe AL ), oA
AFROL) O

ongys , (OOfEs nA

onfys , (UOAEs 04 Fuk W

onh () ©. ofD) o<

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

upy) o4 oo 35 ) @aidaq

uinomy 5 o[, G

iy onCy 2 Damg DA

Y, @S na

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

« |nA, raxgEDA

|25 ¥ oA

SJBOC) . kDR e

VRHES |

=} WG, OD

ETIvEN)) 26 DN DrAl

enopty & ofres M n

enopify @ ofQDéEs doa

B0, | Ao nBasa 1[0, oaH

an, | %) (BaEs na

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

B0, | OAfo my Ty AL ), oA

BT 0A £) D) des K Brm BREHC
AR D B oo Oramaey B BHECRL C

pmas OABIB=E 1ISSERmRIANF oMy

EGBR=HE

UBX B 384 A8 roee—ml



A25 Erklarung zur Verwendung technischer Hilfsmittel, Datensicherheit

— Transparenz, Infrastruktur und Methodik bei der Gutachtenerstellung —

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

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

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

Datenverarbeitung (Data in Transit): Fiir die Textgenerierung werden notwendige Datenfragmente
temporar an eine geschitzte Enterprise-Umgebung von Google-Cloud Ubermittelt. Hierbei greift
vertraglich und technisch das Prinzip.des Stateless Processing: Die Ubermittelten Daten werden
unmittelbar nach der Generierung-des Textvorschlags irreversibel aus dem Arbeitsspeicher der Ki
geldscht. Es findet kein Training der KI-Modelle statt; das Wissen liber das Bewertungsobjekt flie3t
zu keinem Zeitpunkt in das "Gedachtnis" der Kl ein.

Ungeachtet der technologischen Unterstitzung gilt fir das gesamte Werk uneingeschrankt das
Prinzip der menschlichen Letztentscheidung-(,Human-in-the-Loop®). Der Einsatz der Software dient
der Simulation eines hochfrequenten Pruf--und Formulierungsprozesses, ersetzt jedoch nicht die
gutachterliche Wiuirdigung.-Jeder durch die Software vorformulierte Textbaustein wurde durch den
unterzeichnenden Sachverstandigen gelesen, fachlich auf Plausibilitat geprift und kritisch hinterfragt.
Wo notwendig, wurden -maschinelle Vorschlage korrigiert, ergénzt oder verworfen. Die finale
inhaltliche und-rechtliche Verantwortung fur die Richtigkeit der Tatsachenfeststellungen, die
Schlussfolgerungen und das festgestellte Wertergebnis liegt somit ausschlief3lich beim
Sachverstandigen, dessen personliche Gutachterpflicht und Unabhangigkeit durch den Einsatz der
Software unberthrt bleibt.
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Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

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

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

Alle dariiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

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

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

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

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

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

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