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25-G-12117 Darmstadt, 23.03.2026

Verkehrswertgutachten
-i.S.d. § 194 BauGB -

Grundbesitz: Grundbuch von Langenionsheim, Blatt 4512
Gemarkung Langenionsheim

Flur 30, Flurstuck 300/2,(Gebaude- und-Freiflache, Naheweinstralte 156

Wertermittlungsstichtag:  13.01.2026

Qualitatsstichtag: 13.01.2026

Verkehrswert: 130.000 €

Umfang: 56 Seiten inkl. Anlagen

Ausfertigung: 2x Auftraggeber, 1x Akten des Verfassers

Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine

Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstralle 156, 55450 Langenlonsheim

Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:

Baujahr (fiktiv) / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:
Wohn-/Nutzflidche:

Sonstiges:

Amtsgericht Bad Kreuznach

Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
55450 Langenlonsheim, Naheweinstralle 156

Einfamilienhaus

Grundbuch von Langenlonsheim

Gemarkung Langenlonsheim

Flur 30; Flurstiick 300/2; GroBe: 275 m?

13.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Unbekannt (1966) / 20 Jahre

Unterdurchschnittlich bis durchschnittlich / Baujahresentsprechend
Keine-Angabe

Keine Angabe

Wohnhaus: rd. 201-m?

Wohnhaus: rd. 95 m? Wohnfldche

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert

spezifische Grund-

Besondere objekt-

stiicksmerkmale

54.000 €

Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
(maBgebliches (Marktwert) €/m? WoFI.
Verfahren) €/m? Grstfl.
1.370 €/m?
1 2
144.000 € 130.000 € 470 €/m?

1 Exkl. Sicherheitsabschlag

2 Inkl. Sicherheitsabschlagi. H. v. 10 %
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstraflte 156, 55450 Langenionsheim

1. Allgemeine Angaben
Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:
Aktenzeichen intern:
Aktenzeichen des Amtsgerichts:

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstiandigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Einfamilienhaus
Naheweinstralle 156, 55450 Langenlonsheim

Amtsgericht Bad Kreuznach
Abteilung Zwangsversteigerung
John-F.-Kennedy-Stralle 17
55543 Bad Kreuznach

Anonym

25-G-12117

35 K75/25

Verkehrswértermittlung im Rahmen-der Zwangsversteigerung.
Der Wert des beweglichen Zubehtrs (§§ 97, 98 BGB) ist
auftragsgemaéf zu schatzen.

02.12.2025

13.01:2026

13.01.2026

Anschreiben /-Auftrag des- Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
02.12.2025

Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 28.11.2025
Grundbuchauszug vom 19.09.2025 (zuletzt geédndert am
29.11.2021)

Baulastenauskunft seitens des Amtes fiir Bauen und Umwelt
der Kreisverwaltung des Landkreises Bad Kreuznach vom
11:12.2025

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 11.12.2025

Bodenrichtwertabfrage (ber das Geoportal Rheinland-Pfalz
vom 11.12.2025 '

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025;
Herausgeber: Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte fir den Bereich Rheinhessen-
Nahe vom 18.03.2026 '

Erschlieungsbeitragsauskunft seitens der Verbandsgemeinde
Langenlonsheim-Stromberg vom 12.12.2025

Denkmalschutzauskunft seitens der Kreisverwaltung von Bad
Kreuznach, Amt 6 — Bauen und Umwelt vom 18.12.2025
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25-G-12117
- Einfamilienhaus, Naheweinstrafte 156, 55450 Langenlonsheim

Rechtsgrundlagen:

Altlastenauskunft seitens der Struktur und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vom 13.01.2026

On-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien vom
10.03.2026

Zirs Hochwéssergeféhrdung vom 11.12.2025
DLR Starkregengefdhrdung vom 11.12.2025

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003-1'S. 738), .
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom:17.07.2025
(BGBI. 2025 | Nr.163))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachungvom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert: durch Artikel ‘1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI.-20251 Nr. 257))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F. der:Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt gedndert  durch Artikel -1 des Gesetzes vom
10.10.2024(BGBI. 2024 I,Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d-F. der Bekanntmachung vom21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023:1'Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d;F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG
(i.d.F.-der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGB!. | S.
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrafte 156, 55450 Langenlonsheim

Bewertungsgrundsatze:

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemal® der Verordnung
Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
.immobilienwertermittiungsverordnung  2021*  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgelést hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte).im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschitsse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Ergdnzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet: die ‘Muster-
Anwendungshinweise  zur _ImmoWertV_ " lImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA*, die am-20.09.2023 von
der Fachkommission Staddtebau-der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die':Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschiissen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des-31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fur die. Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von:§ 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage . 1 festgelegt. sowie die - Restnutzungsdauer
abweichend-von § 12 ‘Absatz 5 Satz-1-und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und -Restnutzungsdauer kénnen dahingehend
auf den-Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die-Wertermittlung'in vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu-der seitens. des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung ~der ' herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze-etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 = modellkonform.

Die’ Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:
~Der-Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der:in-dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschétzter Marktpreis, wie er im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar wére. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansétzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhéltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrale 156, 55450 Langenlonsheim

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fur den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstédndige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

13.01.2026 (14:00 Uhr — 14:15 Uhr)

Im Rahmen der Wertermittiung konnte seitens . des
Sachverstdndigen keine Innenbesichtigung durchgefiihrt

werden.

Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, dass die ~Angaben ‘in ~den zur Verfligung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollsténdig
sind. Eine Uberprifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen-erfolgt. im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fiir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich” gemachten Bauteilen 'sowie fiir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich “statischer Standsicherheit, Schall- und Wéarme-
schutz, Befall durch-tierische/pflanzliche Schédlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen:

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfithrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
—-des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrate 156, 55450 Langenlonsheim

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:

Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentiimer:

Abt. ll, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

19.09.2025 (zuletzt gedndert am 29.11.2021)

Im Rahmen der Wertermittiung wird unterstellt, dass zwischen dem
Datum des vorliegenden Grundbuchauszuges . und dem
Wertermittlungsstichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.
Bad Kreuznach

Langenlonsheim

4512

Langenlonsheim

Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick | Lage / Wirtschaftsart | Flache

1 30 300/2 Gebaude- u: Freiflaiche | 275 m?
Naheweinstralle 156

Anonym

Keine Eintragungen

Abteilung lll beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden:

Die ldentitdt, des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden ‘Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung - zweifelsfrei festgestelit. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundstiicks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen' offentlichen Glauben. Die Grundstiicksgrée wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob (iberschlagig plausibilisiert.
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstralte 156, 55450 Langenlonsheim

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort/ Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stédte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Bad Kreuznach
Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg

23.570 Einwohner, 183 EW/km?

Einwohnerprognose: leicht negativ, Zuwanderung - 0,3 %
zwischen 2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis Bad Kreuznach:

~ausgeglichene Chancen/Risiken* (bundesweiter Rang 291 von
400) (gem. Prognos Zukunftsatlas 2025)

Kein Demografietyp ((gem. Wegweiser Kommune)
Grundzentrum

Bad Kreuznach. (Sidwesten), Bingen-.am: Rhein (Norden),
Mainz (Nordosten), Nieder-Olm (Osten)

101,4-(Deutschland = 100)

7,3:% (Landkreis:-Bad Kreuznach, Bundesagentur fir Arbeit,
Stand: 01/2026)
6,6 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 01/2026)

ErschlieBung durch die Autobahnen A 60 und A 61, die
Bundesstralen-B 9,"B 41 und B 48 sowie die Landstrallen L
242,12 400, L416:und L 420.

Anbindung..'an’' das Schienennetz durch den
Langenionsheim.

Innerdrtliche Erschlieung Uberwiegend mittels Buslinien.

Bahnhof

Préagung durch die Metallverarbeitungs-Industrie (z. B. Fa.

Stahlbautechnik) sowie kleinere Gewerbebetriebe und
mittelsténdische Unternehmen.

Makrolage (Bildguelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrafte 156, 55450 Langenlonsheim

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen/ Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortszentrum der
Gemeinde Langenlonsheim.

In der direkten Umgebung befinden sich tberwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Wohn- und Geschéftshduser in
geschlossener Bauweise. Es handelt sich um eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung mit gemischter Nutzung.
Offentliche Parkmdglichkeiten in der Umgebung sind begrenzt.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,9

Grundschule in km: 0,9

weiterfithrenden Schule (Gymnasium).in km: 7,2
weiterfiihrenden Schule (Realschule) in km:. 1,2
weiterfiihrenden Schule (Hauptschule) in km::1,2
Geschaften des taglichen Bedarfs in km: 0,7
gréBeren Einkaufszentrum in km: 8,0
Medizinischen Nahversorgung in km; 0;5
Klinikum in km: 7,0

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,5
Stadtzentrum in km:0,7

Autobahnanschluss in km:-10;0

ICE - Bahnhofin km: 10,0

Flughafen:in' km: 62,0

Das Freizeitangebot in Langenlonsheim ist durch Naherholung
gepragt. Fullldufig erreichbar befindet sich der Fluss ,Nahe,
ein Freibad sowie mehrere Feldwege etc.

Ein umfangreicheres  Freizeitangebot befindet sich in Bad
Kreuznach mit Kino, Museen etc.

Langenlonsheim - verfiigt Uber ein unterdurchschnittliches
gastronomisches Angebot. Ein umfangreicheres
gastronomisches Angebot befindet sich ebenfalls in Bad
Kreuznach.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Hauptstralie
.Naheweinstralle“, die durchschnittlich stark befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem Strallenverkehr,
welcher sich gemaR Larmkartierung Rheinland-Pfalz in einem
Ausmall von unter 55 dB(A) auf das Wertermittiungsobjekt
auswirkt.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem
durchschnittlichen Bereich.
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrale 156, 55450 Langenlonsheim

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

Unterdurchschnittlich bis durchschnittlich

Unterdurchschnittiich bis durchschnittlich

Unterdurchschnittlich bis durchschnittlich

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2025, Abrufiam 27.02.2026
Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am27.02.2026
Prognos — Zukunftsatias 2025, Abruf am'27.02.2026

Openstreetmap, Abruf am 27.02.2026

Wegweiser Kommune — Bertelsmann. Stiftung, Abruf am 27.02.2026

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie:
Grundstlicksgrofie:
Grundstlicksgestalt:
Grundstickstiefe / Straf3enfront:
Eckgrundstick:

Grenzverhéltnisse:

Ausrichtung:

Weitgehend ebenerdig

275 m? - gemaf Grundbuch

Rechteckig

Rd.34m/rd.8 m

Nein

Das Einfamilienhaus wurde in geschlossener Bauweise
errichtet, sodass auf beiden Seiten eine Grenzbebauung
besteht. Gemal der Liegenschaftskarte befinden sich auch im
hinteren Teil des Grundstiicks Grenzbebauungen. Aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung kann dies jedoch nicht
abschlieBend beurteilt werden.

Ein Uberbau kann dahingehend nicht vollumfanglich

ausgeschlossen werden.

Nach Osten
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25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstrafle 156, 55450 Langenlonsheim

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: *  Das Grundstick wird von der "Naheweinstrafie" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die ibrige
ErschlieBung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die ,Naheweinstralle” erfolgt.

Strallenart und -ausbau: Hauptstralie
Stralle voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Pflastersteinen
Ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
Strafienbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschiuss
: Stromanschluss (Erdkabel)
Telekommunikation (Telefon/Internet)
Anschluss an zentralen Abwassersammier
Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. . Informationen bezlglich sonstiger schadlicher
Bodenveranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachversténdigen ebenfalls nicht
Vvor.

GemaR schriftlicher Auskunft der:. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, - Bodenschutz Koblenz:vom 13.01.2026 bestehen keine
Eintragungen im Altlastenkataster.

Im Rahmen der Wertermittiung wird (von: Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten - Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhéltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeftihrt. Es wird von einem
ungestodrten, tragféhigen Untergrund ausgegangen.

Einfliisse durch:Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im-Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

Fur das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgeméf nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fiir das bewertungsgegensténdliche Grundstiick keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefdhrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschétzt:
mittel
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3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:
Der Bereich, in welchem das Wertermittiungsobjekt gelegen ist, ist im regionalen Fldchennutzungsplan
als Gemischte Bauflache (gem. § 1 Abs. 2 BauNVO) ausgewiesen.

Bebauungsplan:

Das Grundstlck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34.BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und Maf¥.der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die (iberbaut werden soll,“in-die Eigenart der
nadheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden. Far
genauere Erlduterung zum Ortsbild siehe die folgend beschriebenen Aspekte aus der rechtskréftigen
Gestaltungssatzung.

Gestaltungssatzung:

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich: der -seit. 24.09,1998 rechtskraftigen
Gestaltungssatzung Nr. 21.0 ,Gestaltungssatzung 'der Ortsgemeinde - Langenlonsheim®. Die
wesentlichen Festsetzungen geméal Gestaltungssatzung lauten wie folgt:

Fur geplante Vorhaben sind die Bestimmungen der Gestaltungssatzung der Orisgemeinde
Langenlonsheim maRgeblich. Die Satzung ist' gemaft-§ 1 auf samtliche baulichen MaRnahmen
anzuwenden, einschliefllich Renovierungen, Umbauten, Erweiterungen; Abbriichen, Neubauten sowie
Modernisierungen und Instandsetzungen; zudem gilt sie auch fur die Anbringung und Verénderung von
Werbeanlagen und Automaten. Der.raumliche Geltuhgsbereich erstreckt sich auf den historischen
Ortskern mit den in § 2 definierten Stralenzigen.

Beziiglich der Fassadengestaltung fordert: die “Satzung den Erhalt beziehungsweise die
Wiederherstellung vorhandener historischer Fassadengliederungen. Die Farbgebung darf diese
Gliederung nicht Gberdecken. Unzuldssig sind dabei-insbesondere grelle, extrem dunkle oder stark
glanzende Farben sowie reines Weill. Gestalterisch pragende Elemente wie Fachwerk oder
Naturwerksteinwéande sollen besonders hervorgehoben werden. Grundsétzlich sind nur Materialien
zulassig, die dem ortsbildenden Charakter-entsprechen.

Fenster, Turen-und Tore unterliegen ebenfalls besonderen Anforderungen: Neue Elemente miissen
Form, Materialitst und Proportionen ‘des Bestandes aufnehmen. Fir Neubauten sind stehende
Fensterformate verbindlich. Kunststofffenster mit aufgelegten Sprossen sind unzulassig, zuldssig sind
ausschlieBlich konstruktiv echte Sprossen. Oberfldchen diirfen nicht hochgldnzend ausgefihrt werden.
Toreinfahrten sind “hinsichtlich ihrer Proportionen und Materialien an die historische Umgebung
anzupassen.

Fir die "Dachgestaltung schreibt die Satzung die Beibehaltung bestehender Dachformen,
Dachneigungen und Dachtberstinde vor. Die Mindestdachneigung betragt 45 Grad. Abweichungen
sind lediglich zur Anpassung an die unmittelbar benachbarte Bebauung méglich. Dachaufbauten wie
Gauben sind nur in zurlickhaltender, ortsliblicher Form zuldssig. Die Dacheindeckung muss matt und
nicht reflektierend sein, wohingegen stark gléanzende oder farblich aufféllige Materialien unzuléssig
sind.

Werbeanlagen und Automaten sind innerhalb des Geltungsbereiches grundsétzlich
genehmigungspflichtig. Diese dirfen nur an der Statte der Leistung angebracht werden und sind
hinsichtlich Grée, Material und Gestaltung an das historische Erscheinungsbild anzupassen.
Unzuldssig sind insbesondere beleuchtete, blinkende, bewegliche oder iiberdimensionierie Anlagen.
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Fur alle genehmigungspflichtigen Vorhaben sind der Genehmigungsbehdérde vollsténdige Unterlagen
\_/_orzulegen, aus denen Materialien, Farben, Male und Proportionen hervorgehen, um die
Ubereinstimmung mit der Satzung priifen zu kénnen.

Ausnahmen und Befreiungen sind nur zuldssig, wenn der historische Charakter des Ortskerns, seine
kiinstlerische Eigenart und stddtebauliche Bedeutung nicht beeintréchtigt werden.

Tatsachliche Nutzung:
Das Einfamilienhaus ist in einer Il-geschossigen, teilweise unterkellerten (Annahme) Bauweise
errichtet.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben / Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittiung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriiffung der Einhaltung.sédmtlicher gesetzlicher
sowie Offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen unterstelit.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Fldche-ist-nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende 6ffentlich-rechtliche Abgaben;. insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrége fiir Ausgleichsmaltnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrdge fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrdge aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhthungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach —den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstdndigen-nicht bekannt.*Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemaf’y ErschlieRungsbeitragsauskunft seitens der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg
vom 12.12.2025 sind keine Erschlieungsbeitrage oder sonstige Beitrdge nach dem KAG ausstehend.

Es wird insgesamt- davon “ausgegangen, ‘dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.

Im Rahmen der Wertermittiung wird von:einem erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen:

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Das Grundstick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber die Kreisverwaltung Bad Kreuznach, Amt 6 — Bauen und Umwelt am 18.12.2025
ergab fir den Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Aligemein: Eine Baulast stelit eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundsticks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der
Baubehérde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellpldtzen zugunsten eines beginstigten Grundstticks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.
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Gemal schriftlicher Auskunft des Landkreises Bad Kreuznach, Amt Bauen und Umwelt vom
11:12.2025 bestehen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen far den
Wertermittlungsgegenstand.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertridge:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

GemaRB den Eindriicken aus dem Ortstermin (Klingelschild) ist das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
Weitergehende Informationen, ob der Wertermittlungsgegenstand
zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt, fremdvermietet oder
leerstehend ist, liegen dem Sachverstandigen —wu.a; aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung — jedoch nicht vor.

Im Falle einer Vermietung kann diese bei vorliegendem
berechtigtem Interesse i.d.R. durch das Sonderkiindigungsrecht
des Erstehers gem. § 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden. Aufgrund -dessen wird. einer eventuell
vorhandenen Vermietung keine Wertrelevanz beigemessen.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Fur das Wertermittiungsobjekt besteht keine. Wohnpreisbindung,
da fiir die Errichtung/Modernisierung nach-vorliegendem Wissens-
stand keine offentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht<um o&ffentlich-geforderten Wohnraum gem.
Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) handelt.

Informationen-iiber sonstige Rechte oder Lasten aullerhalb des
Grundbuchs.stehen nicht zur Verfiigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstelit, dass aufRerhalb
des ~Grundbuches - keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich. um eine
zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchuhg darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdriieklich:-nicht, eine
Untersuchung der Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Geb&ude und Aullenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uiber nicht sichibare Bauteile beruhen auf-Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht

sich nicht als abschlieRende Aufzdhlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
Art des Gebéaudes:

Geschosse:

Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Winde:

Einfamilienhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss (Annahme)

1

Unbekannt

GemaR den | Eindricken ~aus dem Ortstermin wurde die
Fassadengestaltung (strafienseitig) im Erdgeschoss zu einem
spateren Zeitpunkt nach:dem Bau erneuert.

Massivbauweise
Keine Angabe zum Ausbauzustandes des Dachgeschosses

Keine Angabe
Belichtung/Besonnung: Keine Angabe
Anzahl.und Grélte der Fenster: Keine Angabe

Grundrissgestaltung: Keine Angabe

Keine Angabe

Tlw. unterkellert (Annahme)
Mauerwerk (massiv)

Backsteinfassade tiw. Fassadenplatten im EG

Form: Satteldach

Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Ziegelsteinen
Dammung: Keine Angabe
Dampfsperre: Keine Angabe

AuBenwiande: Massives Mauerwerk

Innenwénde: Keine Angabe
Wandbelag: Keine Angabe
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Geschossdecken:

Fenster:

Tiren:

Innentreppen:
FuRbéden:
Barrierefreiheit:
Elektroinstallationen:
Sanitdrinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Besondere Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

AuBenanlagen:

Keine Angabe
Deckenhdéhen: Keine Angabe
Deckenbelag: Keine Angabe

Holzfenster mit Isolierverglasung (zweifach) aus unbekanntem
Einbaujahr
Keine Rollladen vorhanden

Hauseingangstire: Keine Angabe
Innentliren: Keine Angabe

Keine Angabe
Keine Angabe
Keine Angabe
Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt — neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich-auf Fenster, DAmmung sowie Anlagentechnik und sollen fiir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grofteil
der Anforderungen erst bei baulichen MaRnahmen greift, sind in
einigen - Féllen ‘auch Eigentimer, Kaufer oder Erben A&lterer
Bestandsgebdude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Gber alle Geb&ude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein - Energieausweis gibt Auskunft (ber den energetischen
Zustand des Gebdudes und liefert einen Anhaltspunkt fir
zukiinftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Dem Sachversténdigen sind — auch aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung — keine innerhalb der letzten 15 Jahre erfoigten
Modernisierungsmafnahmen bekannt.

AuBenanlagen sind auRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Aufdenanlagen sind:
- Einfriedung strallenseitig: Hoftor
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Baumédngel / Bauschaden:

. Beurteilung des baulichen
Zustands:

Bauauflagen /
Beschrankungen /
Beanstandungen:

Hausschwamm:

Hinweis:

Es waren insb. folgende Mangel / Schéaden /
Instandsetzungsnotwendigkeiten im Zuge des Ortstermins
ersichtlich:

- Putzabplatzungen im Sockelbereich

- Korrosion der Regenfalirohre

- Diverse Risse an der Fassade

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden .in:der. Wahl der
Wertermittiungsparameter — insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres — entsprechende Beriicksichtigung.” Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von -Bauméngein: und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem;,Zusammenhang ein
Bauschadenssachversténdiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstdndigen  im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, - wertrelevanten ) "Bauméngeln /
Bausché&den wird ausgeschlossen:

Insgesamt weist das Gebdude — auf-Basis der Eindriicke im
Rahmen des Oristermins — einen~ durchschnittlichen bis
unterdurchschnittlichen Zustand.-Zum Ausstattungsstandard kann
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ~keine Aussage
getroffen werden;

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang
nicht bekannt' gewordenen erfolgten wesentlichen energetischen
Sanierungen — nicht zu beurteilen.

Die Aulenanlagen erwecken einen insgesamt durchschnittlich bis
unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Esisind keine . baubehoérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Es wurde keine Innenbesichtigung vorgenommen. Daher ist nicht
bekannt, ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Gemal Auskunft des Bauaktenarchivs des Landkreises Bad
Kreuznach vom 03.03.2026 sowie des Bauamtes der
Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg vom 09.03.2026
existiert fir das Wertermittlungsobjekt keine Bauakte. Dem
Sachverstandigen konnten entsprechend keine
Baugenehmigungen, Bauantrdge, Grundrisse etc. zur Verfligung
gestellt werden.

Gemdll der Liegenschaftskarte und Online-Karten /
Satellitenbilder befinden sich im hinteren Bereich des Grundstiicks
weitere Baukérper (dhnlich einer Scheune). Da dem
Sachverstandigen zu diesen Bauteilen ebenfalls keine Unterlagen
vorliegen — sowie vor dem Hintergrund, dass nur eine
AuRenbesichtigung erfolgte — kénnen diese Bauteile nicht
bewertet werden.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung sédmtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
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Zubehor:

Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbeh6rde nachgenehmigt werden kénnen.

Zubehor sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB
bewegliche Sachen, die (i) keine Bestandteile des Grundstiicks
sind, (ii) zur Hauptsache eine dienende Funktion haben und (iii)
eine raumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehors auf dem betreffenden Grundstiick-liegt.

Gemaf Auftrag ist der Wert von Zubehor-unter Wiirdigung aller
Umstande frei zu schatzen und getrennt auszuweisen.

Da eine Begehung des. - bewertungsgegensténdlichen
Einfamilienhauses nicht mdglich- war, - kann eine Wirdigung
gegebenenfalls vorhandenen Zubehdrs. “nicht vorgenommen
werden.
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6. Flachenermittlung |

6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021. Fur die Ermittlung der Brutto-
Grundfléache ist grundsétzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF:kann punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher nur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertermittiung verwendbar.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundflachen der Bereiche a
(uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen) und b (tiberdeckt; jedoch nicht allseitig in voller
Hdéhe umschlossen) zu berlicksichtigen. Balkone, auch sofern tiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbdden, Kriechkeller, ausschliellich zur Wartung/ Instandsetzung von' Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Fldchen Uber abgehdngten Decken) gehdren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellfldche der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte Héhe von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber.eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MaRangaben:

Die angegebenen Malle und Fldchen wurden anhand von AufRenmalen der Liegenschaftskarte grob
iiberschlagig ermittelt. Sachverstdndig erstellte Grundrisse standen dem Gutachter nicht zur Verfiigung.
Ein Neuaufmal von Fldchen durch den Sachverstandigen ist nicht Gegenstand der Wertermittlung. Die
Verwendung der Fldchen ist ausschlieBlich fiir diese - Wertermittiung bestimmt.

Die BGF des Wertermittiungsgegenstandes bel&uft sich auf.rd. 201 m2.

6.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflaichen ~wurden auf /Basis der' BGF uberschldgig ermittelt und Uber BGF-
Flachenfaktoren plausibilisiert.

Demnach wird eine Gesamtwohnflache von rd. .95 m? in Ansatz gebracht.

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 150-m? ergeben sich die Flachenfaktoren zu rd. 0,63 (exkl.
Nutzflachen), welche unter Beachtung der Bauweise des vorliegenden Objektes (u.a. Hofeinfahrt in das
Gebaude integriert) plausibel erscheinen.

Hinweis/Klarstellung:

Samtliche ‘Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fiir Vermietung,
Mietvertridge, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fiir diese
Marktwertermittlung bestimmt.

6.3 MaB der baulichen Nutzung
Geschoss-/ Voligeschossdefinition geméaR Landesbauordnung: § 2 Abs. 4 LBauO

.Geschosse liber der Geldndeoberfiache sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberfldche hinausragen; tiefer liegende Geschosse sind Kellergeschosse. Vollgeschosse sind
Geschosse (ber der Geldndeoberflache, die (iber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum (iber drei
Viertel ihrer Grundflache eine Hohe von 2,30 m haben. Gegeniber einer AuRenwand zuriickgesetzte
oberste Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Hohe Uiber zwei Drittel der Grundflache des
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darunter liegenden Geschosses haben. Die H6he wird von Oberkante FuR3boden bis Oberkante
FuBboden oder Oberkante Dachhaut gemessen.”

Vollgeschosspriifung

Da im Rahmen des Ortstermins nur eine Aulenbesichtigung stattgefunden hat und dem
Sachverstandigen keine Bauunterlagen (z.B. Grundrisse, Schnitte) zur Verfligung. gestelit werden
konnten, kann im vorliegenden Gutachten keine Vollgeschosspriifung vorgenommen werden.

Gemaf den Eindriicken am Ortstermin besitzt das Objekt zwei Vollgeschosse (EG und OG).

Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Bebaute Grundflache 75 m?
Grundstiicksflache 275 m?
Grundflachenzaht (GRZ) 75 m? [ 275m* > 0,27

Geschossfldchenzahl gem. § 20 BauNVO

Geschossflache 150 m?
Grundstiicksflache 275 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 150 m? 275 m? > 0,55
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage3+56.7:8:9:10.11,12,13,14,15,16,17

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Herbst 2025 weiterhin in einem schwierigen, aber zunehmend
stabileren konjunkturellen Umfeld. Nach zwei Rezessionsjahren war das Jahr 2025 zunéchst von
anhaltender Stagnation gepragt. Belastend wirkten dabei vor allem globale Unsicherheiten, strukturelle
Schwichen im Inland sowie eine gedampfte Investitions- und Konsumneigung. Seit. dem Friihjahr 2025
mehren sich jedoch erste Indizien auf eine allmahlich konjunkturelle Bodenbildung. ‘

Viele Stimmungsindikatoren zeigen eine leichte Aufhellung, besonders im Mittelstand — auch wenn
diese Entwicklung weiterhin fragil bleibt. Die aktuelle wirtschaftliche Lage und die Auftragsbestinde
werden zwar weiterhin eher zurlickhaltend eingeschatzt, doch vor allem die Geschéftserwartungen
haben sich seit Jahresbeginn spiirbar verbessert.

Aultenwirtschaftliche Lage und Industriekonjunktur:

Eine wesentliche Belastung fir die konjunkturelle Entwicklung stellten. die- auenwirtschaftlichen
Spannungen zu Beginn des Jahres dar. Die von der US-Regierung im April 2025 angekiindigten
umfangreichen Zollerh6hungen fiihrten zu deutlichen Irritationen an den internationalen Finanzmérkten
und belasteten die globalen Wachstumserwartungen:. Die exportorientierte deutsche Industrie zeigte
sich hiervon besonders betroffen.

Bereits im Vorfeld hatten die Auslandsauftrage im-verarbeiteten-Gewerbe Giber mehrere Monate hinweg
eine ricklaufige Tendenz. Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) weist auch
fur den weiteren Jahresverlauf 2025 erneut sinkende Auslandsbestellungen sowie eine schwache
industrielle Produktion aus. Strukturelle Herausforderungen-wie hohe Energiekosten, gestorte
Lieferketten und ein zunehmend protektionistisches globales Umfeld verstérken diese Entwicklung.
Diese Entwicklungen fiihrten im bisherigen Jahresverlauf 2025 unter anderem zu einem signifikanten
Anstieg der Unternehmensinsolvenzen, welche. im ersten Halbjahr 2025 den héchsten Stand seit einem
- Jahrzehnt erreichten und die Fragilitat vieler Branchen aufzeigten.

Binnenwirtschaftliche Entwicklung:

In der Binnenwirtschaft zeigte:sich.im dritten:Quartal 2025 eine Stabilisierung. Besonders die bau- und
dienstleistungsorientierten Sektoren verzeichneten leichte Produktionsanstiege. Der private Konsum
entwickelte sich:hingegen weiterhin verhalten. Trotz moderat steigender Realeinkommen blieben die
Verbraucher:zurtickhaltend, belastet durch allgemeine Unsicherheiten und einen sich merklich
eintriibenden Arbeitsmarkt. Die Zahl. der offenen Stellen sank, wahrend die Arbeitslosenzahlen im
Jahresverlauf anstiegen. Dennoch wird gemaR des ifo Instituts fir das Gesamtjahr 2025 ein leicht
hoheres reales BIP-Wachstum von 0,2 % erwartéet.

3 Ifo Konjunkturprognose Herbst 2025, Stand 04.09.2025

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Stand 28.10.2025

5 Bundesministerium flr Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Stand November 2025
8 Bundesministerium fur Konjunktur und Wachstum, Stand 28.10.2025

7 Destatis, Inflationsrate im Oktober 2025, Stand 12.11.2025

8 Destatis, Baupreise fur Wohngebaude im August 2025, Stand 10.10.2025

¢ Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im August 2025, Stand 17.10.2025

10 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q3 2025, Stand 10.10.2025

" BNP, Logistikinvestmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

2 BNP, Biiro Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

3 BNP, Retail Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

4 CBRE, Investmentmarkt Deutschland Top 7 Standorte Q3 2025, Stand 17.10.2025

5 BNP, Investmentmarkt Deutschland Q3, Stand 30.09.2025

'6 Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Wohnungskrise spitzt sich zu, Stand 06.02.2025
7 | andesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Politisch reagierte die Bundesregierung mit Investitionsprogrammen und Anreizen zu Modernisierung
von Infrastruktur und Wirtschaft. Wahrend diese Mafinahmen erste Impulse setzten, konnten die
strukturellen Bremsfaktoren kurzfristig nicht vollstandig kompensiert werden. Gleichwohl zeigten einige
Zukunftsbranchen - insbesondere erneuerbare Energien, Kreislaufwirtschaft und digitale
Technologiefelder — eine vergleichsweise robuste Entwicklung. Nach mehreren Jahren Riickgang wird
hinsichtlich der Investitionstétigkeit dennoch ein klarer Aufschwung erwartet. Das ifo Institut prognostiziert
infolgedessen einen BIP-Zuwachs von 1,3 % fiir das Jahr 2026 sowie von 1,6 % fir das'Jahr 2027.

Preisentwicklung und Inflation:
Die Inflationsrate setzte ihren Riickgang auch im Herbst 2025 fort. Im Oktober 2025 1ag sie gemé&R dem
Statistischen Bundesamt (Destatis) bei + 2,3 % und somit geringfiigig unter dem Vormonat (+ 2,4 %).
Mafgeblich zur Entspannung trugen die Energiepreise bei. Energieprodukte waren insgesamt - 0,9 %
gunstiger als im Vorjahr. Deutlich sanken dabei vor allem die Preise fiir leichtes Heizél (- 6,0 %). Auch
Strom (- 1,4 %) und Fernwdrme (-1,0 %) verzeichneten Preisrlickgdnge. Erdgas (+ 0,9 %) sowie
‘ Holzpellets (+ 2,5 %) wurden hingegen etwas teurer. Kraftstoffpreise stiegen im Jahresvergieich leicht
um + 0,4 %.

Ebenfalls verteuerten sich Dienstleistungen im Jahresvergleich um + 3,5 %. Gleichzeitig stiegen die
Netto-Kaltmieten moderat um + 2,0 % und lagen damit leicht unterhalb-der allgemeinen I[nflationsrate.

Bauwirtschaft, Baukosten und Bautétigkeit:

Die Lage im Baugewerbe zeigte im Jahresverlauf 2025 ein-gemischtes.Bild. Preislich setzte sich der
moderate Aufwértstrend fort. Neubaupreise flir Wohngebaude stiegen'bis August 2025 gegeniiber dem
Vorjahr um + 3,1 %, wahrend Neubaupreise fiir Bliro- und gewerbliche Betriebsgebdude um + 3,3 %
und Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden um'+-3,8 % stiegen.

Die Rohbaupreise stiegen im Jahresvergleich-um + 2,2°%, wobei Mauerarbeiten (+ 1,3 %) und
Betonarbeiten (+ 1,2 %) moderat zulegten, Stérker erhéhten sich die Preise bei Dachdeckungsarbeiten
(+ 4,4 %), Erdarbeiten (+3,1:%) und Zimmer- / Holzbauarbeiten (+ 4,7 %). Bei den Ausbaugewerken
ergab sich ein Anstieg um + 3,6 %, insbesondere getrieben durch Heizungsanlagen und zentrale
Wassererwdrmungsanlagen (+ 4,4 %), metallbautechnische Leistungen (+ 1,9 %) sowie elektro- und
informationstechnische Anlagen (+:5,1 %).

Trotz der weiterhin-hohen Kosten zeigte die Bautatigkeit erste leichte Erholungsimpulse. Die Zahl der
Baugenehmigungen — welche im Jahr 2024 noch stark riicklaufig waren (- 16,8 %) — stiegen im August
2025 erstmals wieder an (+ 5,7 % gegeniiber dem Vorjahr). Besonders deutlich fiel der Zuwachs bei
Einfamilienhdusern (+ 15,5 %) und Mehrfamilienhdusern (+ 4,9 %) aus. Im Zeitraum von Januar bis
August 2025 wurden insgesamt 151.200 Wohnungen genehmigt, was einer Steigerung um + 6,5 %
gegentiber.dem Vorjahreszeitraum entspricht.

Dennoch “bleibt die Bautatigkeit insgesamt niedrig. Hauptbremsfaktoren sind weiterhin hohe
Finanzierungskosten und eine eingeschrankte Investitionsbereitschaft privater und gewerblicher
Bauherren. Zwar sind die Bauzinsen seit Ende 2023 leicht rticklaufig, liegen aber historisch betrachtet
weiterhin auf einem erhohten Niveau.

Chancen und Risiken:

Insgesamt bleibt die wirtschaftliche Entwicklung von erheblichen Unsicherheiten gepréagt. Besonders
die auRenwirtschaftlichen Rahmenbedingungen stellen wesentliche Risiken dar. Unklare
handelspolitischen Perspektiven, mégliche Konflikte mit den USA sowie die fragile Verldsslichkeit des
EU-US-Handelsabkommens  erschweren  unternehmerische Planungen und  verunsichern
Konsumenten.
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Hinzu kommen die ungeldsten geopolitischen Krisen — insbesondere der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine und der Konflikt im Nahen Osten — die im Falle weiterer Eskalationen zusétzliche
Sanktionen, steigende Energie- und Warenpreise sowie Engpésse bei strategisch wichtigen Rohstoffen
ausldsen koénnten. Diese Entwicklungen wiirden globale Lieferketten und Produktionsprozesse weiter
belasten. Gleichzeitig kdnnte sich die erwartete Erholung des privaten Konsums trotz steigender
Realléhne verzdégern, wenn Arbeitsplatzunsicherheit und erhéhte Vorsorgesparneigung anhalten.

Demgegeniiber bestehen auch Chancen flir eine glnstigere Entwicklung. Eine Entspannung der
geopolitischen Lage sowie verlasslichere handels- und wirtschaftspolitische. Rahmenbedingungen
kénnten das Vertrauen von Konsumenten und Investoren starken und sowohi den:Konsum als-auch die
Investitionstétigkeit splrbar beleben. Zudem kénnten geldpolitische Normalisierungsschritte sowie
wirtschafts- und finanzpolitische Impulse stéarker wirken als derzeit angenommen, insbesondere wenn
diese private Investitionen gezielt férdern.

7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt zeigte in den-ersten drei;Quartalen 2025 eine spulrbare
Belebung. Das Transaktionsvolumen belief sich in diesem Zeitraum-aufrund 23,9 Mrd. €, was einem
Zuwachs von 2 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum entspricht.-Laut dem Investmentmarktiiberblick
von JLL wurden im dritten Quartal 2025 bundesweit-rund 8,6 Mrd. € investiert und damit ein Plus von
6,2 % gegeniiber dem Vorjahresquartal (ca..8,1 Mrd. €) erzielt.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sichim dritten Quartal 2025 ein-differenziertes Bild:

Laut BNP verzeichneten Industrie- und Logistikimmobilien in den ersten neun Monaten 2025 ein
Transaktionsvolumen von 4,2 Mrd; €. Dies entspricht einem Rlckgang um 5 % gegenliber dem
Vorjahreszeitraum. Zwar hat die Anzahl erfolgreich abgeschlossener Transaktionen zugenommen, ein
hoheres Gesamtvolumen bleibt jedoch bislang-aus, da-groRvolumige Portfoliotransaktionen selten
bleiben.

Im Einzelhandelssegment zeigte sich ein rlickldufiger Trend: Der Retail-Investmentmarkt erreichte in
den ersten drei Quartalen 2025 ein Volumen von rund 4,1 Mrd. € und lag damit 16 % unter dem Niveau
des Vorjahreszeitraums. Dennoch blieb die Marktaktivitdt hoch: Das Einzeldealvolumen erreichte mit
rund 944 Mio. € im Zeitraum Juli-bis September 2025 den héchsten Quartalswert des laufenden Jahres.

Biroimmobilien: konnten' ihre  Marktposition im Jahresverlauf wieder deutlich stérken. Mit einem
Ergebnis.von rund 4,5 Mrd. € wurde der Vorjahreswert um rund 23 % Ubertroffen. Damit entféllt gut ein
Viertel des gewerblichen Investmentvolumens auf dieses Segment.

Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Markttrend auch in den ersten drei Quartalen 2025
fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei Wohninvestments auf 6,3 Mrd. € (+ 7 %
y-0-y), womit- gemaR BNP ,Wohnen“ weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse bleibt.

Die Big 7 Stadte Deutschlands (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen, Stuttgart)
verzeichneten in den ersten drei Quartalen ein Transaktionsvolumen von insgesamt 10,4 Mrd. €. Dies
entspricht einem Rickgang von 15 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum. I|hr Anteil am
gesamtdeutschen Volumen sank damit von 52 % im ersten Halbjahr 2024 auf nun 44 % im ersten
Halbjahr 2025. Die Entwicklung verlief regional heterogen: Wahrend Hamburg (+ 29 %) und Dusseldorf
(+ 8,0 %) Zuwéchse verbuchten, registrierten Berlin (- 21,0 %) und Miinchen (- 38,0 %) deutliche
Ruckgénge. GréRere Transaktionen bleiben weiterhin rar. Trotz einer graduell positiveren Einschétzung
von Biiroimmobilien besteht in Teilen des Marktes nach wie vor Zurlickhaltung.
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7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Im Betrachtungszeitraum der Jahre 2022 und 2023 stellt der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke mit
rd. 40 % aller registrierten Kaufvertrdge den gréfiten Marktanteil im Land Rheinland-Pfalz dar. Dicht
gefolgt wird dieser vom Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke, der 2022 bei etwa 38 % und 2023 bei
rd. 39 % lag. Damit bleiben die Anteile dieser beiden Teilmérkte — wie bereits in den Jahren 2020 und
2021 — nahezu gleichgewichtet. Der Teilmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum macht hingegen einen
konstanten Anteil von etwa 22 % im Jahr 2022 und 21 % im Jahr 2023 aus. Erbbaurechte und
Erbbaugrundstiicke spielen mit unter 1 % aller Kauffalle weiterhin eine untergeordnete Rolle.

Die Entwicklung der Anzahl an Kaufvertragen zeigt im Zeitverlauf seit 2013 zunéchst eine ansteigende
Tendenz. Das Ausgangsniveau lag 2013 mit insgesamt rd. 49.000 Kaufvertrdgen auf einem relativ
niedrigen Stand, was unter anderem auf die im Jahr 2012 erfolgte Erhdhung der Grunderwerbsteuer
sowie auf riicklaufige Transaktionen bei unbebauten Grundstiicken zurlickzufiihren. ist. In den
Folgejahren stiegen die Vertragszahlen bis 2021 sukzessive an, ehe es ab dem:Jahr 2022 zu einem
deutlichen Riickgang kam, der sich im Jahr 2023 nochmals deutlich'verstarkte.

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke war zwischen 2013 und 2017 lediglich ein moderater jéhrlicher
Zuwachs von etwa 2 % zu verzeichnen. In der Zeit von 2017 bis 2020-nahm die Dynamik zu, mit
jéhrlichen Steigerungsraten von rd. 3 %. Ab dem Jahr 2021 kehrte sich der. Trend jedoch um, und die
Vertragszahlen sanken zunédchst um ca. 4 %, in den Jahren 2022 und|2023 sogar um rd. 11 % bzw. 14
% jahrlich.

Auch die Entwicklung im Teilmarkt der unbebauten Grundstlicke verlduft nicht linear. Nach einem
Anstieg im Jahr 2014 fielen die Veriragszahlen bis 2019..um insgesamt rd. 5 %, was einem
durchschnittlichen Riickgang von 1 % pro Jahr entspricht. In den Jahren 2020 und 2021 kam es zu
einem signifikanten Anstieg von rd. 9 % bzw. 3 %, was unter anderem auf das niedrige Zinsniveau und
kommunale Initiativen zur Baulandmobilisierung zurtickgefiihrt werden kann. Ab 2022 erfolgte auch hier
eine markante Trendwende: Die Vertragszahlen gingen im Jahr 2022 um etwa 16 % und im Jahr 2023
nochmals um rund 12 % zuriick.

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums verzeichnete nach 2013 eine durchgéngige Zunahme
der Transaktionen und erreichte mit rd. 16.000:Kaufvertragen im Jahr 2021 seinen Hochststand. In den
Jahren 2022 und 2023 -war. dann auchhier ein signifikanter Rickgang zu beobachten: Die
Vertragszahlen sanken zun&chst auf rd. 13.000 (2022) und anschlieBend auf etwa 10.500 Félle im Jahr
2023.

Diese Riickgange spiegeln sich.auch in den Geldumsétzen wider. Nach jahrelangen Preissteigerungen
erreichte der Gesamtumsatz aller Teilmarkte im Jahr 2021 mit rd. 14,67 Mrd. Euro seinen Héhepunki.
In der Folge kam es zu drastischen Riickgangen: 2022 sank der Geldumsatz um etwa 9 %, 2023 sogar
um rd. 28 %; auf nunmehr etwa 9,66 Mrd. Euro. Im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke zeigt sich
ein Rickgang der Geldumsatze zwischen 2021 und 2022 von rd. 21 %, der sich 2023 mit einem Minus
von etwa 28 % fortsetzte. Bei den bebauten Grundstiicken lag die durchschnittliche jéhrliche
Umsatzsteigerung zwischen 2013 und 2021 bei rd. 10 %, bevor auch hier die Umsétze 2022 um ca. 3
% und 2023 nochmals um rd. 28 % zurlckgingen. Im Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums war
zwischen 2013 und 2021 ein durchschnittlicher Zuwachs von 10 % pro Jahr zu verzeichnen. Ein erster
Déampfer ‘trat bereits zwischen 2017 und 2018 auf. Ab 2022 wurde dann ein deutlicher Rickgang
sichtbar:. Die Geldumsétze sanken 2022 um rd. 19 % und 2023 nochmals um etwa 26 %.

Die zuvor beobachteten Preissteigerungen bis ins Jahr 2021 lassen sich insbesondere durch das
niedrige Zinsniveau fiir Baufinanzierungen, eine hohe Nachfrage nach Immobilien sowie
gesamtwirtschaftliche Effekte — etwa infolge der Corona-Pandemie —~ erklaren. Der markante
Umsatzeinbruch ab 2022 ist dagegen vor allem auf das stark gestiegene Zinsniveau, hohe Baukosten
(u. a. durch gestiegene Baustandards), den Fachkraftemangel im Bauwesen sowie anhaltende
Lieferprobleme bei Baumaterialien zuriickzuftihren.

Es stehen zum Abrufdatum 13.01.2026 nur bedingt vergleichbare Immobilien auf Immobilienplattformen
im Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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- 8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergénzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittiungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des-Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich..dabei um das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wéhlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii} der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fir die Bodenwert-
-ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und-ist'generell.auch als Methode fiir die
Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei-dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundsttickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke Uiberwiegend im ‘Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts (geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fiihrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach--und Ertragswertverfahren vor aliem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fur die'es iin der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfille in auseichender Zahlund Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren . (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittiung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im. gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere < bei.. selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei-Gebauden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittiung von-Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsétzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Rheinhessen-Nahe getéatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kaufféllen hinreichend vergleichbarer
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Objekte nicht vorliegt, kann das Vergleichswertverfahren nur bedingt zur Plausibilisierung des
Verkehrswertes herangezogen werden.

Auf die Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens wird in vorliegender Wertermittlung verzichtet, da
Einfamilienhduser typischerweise dem Eigennutzermarkt zuzuordnen sind. Fur diesen Markt steht die
Erzielung von Renditen daher nicht im Vordergrund.

Fir das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Sachwert als wertbestimmend dar, da das:zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitét und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung geeignet ist und

sich bausubstanzielle Gesichtspunkte aus Sicht des Marktes wertbestimmend darstellen.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet.

|
i
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9. Bodenwertermittiung

Bei der Bodenwertermittlung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute
Grundstiicke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut wére (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht beriicksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in'den wertbestimmenden
Grundstticksmerkmalen — insbesondere Art und MaB der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen-vom “Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Rheinland-Pfalz vom' 11.12.2025 “liegt der Bodenrichtwert
(Bodenrichtwertzone 0100) zum Stichtag 01.01.2024 bei 175 €/m?.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wié folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitragsfrei
Art der Nutzung: MI = Mischgebiet
Grundsticksgréfie: -

GFZ: -

GRZ: -

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhiltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen:auf Daten.des zustdndigen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte.

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

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 175 €/m? Bodenrichtwert

Stichtag Wertermittlung: 13.01.2026

Anpassung-an-die allgemeinen 10 %

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung -des- Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittiung bereits ca. zwei Jahre
zuriick.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 werden fir die einzelnen Landkreise
Bodenpreisindexreihen (Basisjahr 2004 = 100) jeweils zum Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres
ausgewiesen. Zwischen 2018 und 2025 ist das Bodenpreisniveau fiir den Landkreis Bad Kreuznach
durchschnittlich um rd. 12 % p.a. angestiegen. Ab 2023 hat sich dieser Anstieg jedoch verlangsamt. Fir
den Zeitraum von 2023 bis 2025 betragt der durchschnittliche jéhrliche Zuwachs rd. 10 % p.a. Im
Rahmen einer vorsichtigen Wertermittiung erfolgt daher eine zeitliche Fortschreibung des
Bodenrichtwerts um + 10 %.

Zeitliche Fortschreibung um + 10 %: 195,00 €/m?

Seite 29 von 56



25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstralte 156, 55450 Langenlonsheim

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung - Grundstiicksmerkmale

= A

Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: ErschlieBungsbeitragsfrei | ErschlieBungsbeitragsfrei 1,00
Grundsticksgrofe: - 275 m? 1,00
Lage: Mischgebiet Mischgebiet 1,00
Immissionen - - 1,00
Art der Nutzung: - - 1,00
Mald der baulichen

Nutzung: - - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? 195

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat-einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert.. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S'd. §.3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstick handelt es:sich um baureifes Land.-Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kénnen-nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieBungs-
beitrdge zur Deckung ihrer.nicht gedeckien Aufwdnde. fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stral’enausbaubeitrdge kénnen fir nachtragliche Maflnahmen des
StraRenbaus sowie der Strallenentwésserung erhoben werden und stellen eine Kommunaiabgabe dar.

Sind furr ein Grundstiick bereits alle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich.um-ein erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschliefungs- und.abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu beriicksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor1,00).

Grundstiicksgrofe: DerQuadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmanig gréfer, je kleiner sich das
Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primér die vom Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fur das‘Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstiicksgréRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen héheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundstiick, hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone, als durchschnittlich
darstetlt.

Vorhandene, wertrelevante Immissionen: Im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie unter
Bertcksichtigung der allgemeinen Lageverhdltnisse konnten fir das Wertermittlungsobjekt keine
vorhandenen, wertrelevanten Immissionen festgestellt werden. Insbesondere im Vergleich zu den
sonstigen Grundsticken innerhalb der mafigeblichen Bodenrichtwertzone sowie der unmittelbaren
Mikrolage zeigen sich keine besonderen Beeintrdchtigungen, die zu einer abweichenden
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Wertbeeinflussung filhren wiirden. Vor diesem Hintergrund besteht kein Anlass den Bodenwert vom
ausgewiesenen Bodenrichtwert abweichend anzupassen.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden far- die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung: Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich ‘durch die Festlegungen
von Grundflichenzahl, Geschossflichenzahl, Baumassenzahl sowie ~durch . die ~Anzah! der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbeztiglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die-zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmoglichkeiten -eines Grundsticks fihren kénnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt.-Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert:

Vom zustédndigen GAA wird firr das Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Mafd der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittiungsgegenstand weist ‘eine der. Bodenrichtwertzone in etwa typische
GréBenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berlicksichtigung der aligemeinen Wertverhaltnisse zum™ Wertermittlungsstichtag und der
Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstiick-im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstick
wird der Bodenrichtwert mit 195-€/m2.(bernommen.

Berechnung Bodenwert

Nr. Bezeichnung F:?:‘:zr)‘e rentierlich (gfnr,t) Bodenwert
1 Flst. Nr.-300/2 | Baureifes Land J 275 | Ja 195,00 53.625 €
Bodenwert (gesamt): 53.625 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 54.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am Sachwert
gelegt. Dieser betragt rd. 38 % und wird, unter Beachtung des Zustandes und der sonstigen
objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.
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10. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergédnzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsitze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundstiicks aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie ggf. aus den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu ermitteln. Der vorldufige--Sachwert des
Grundsttlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus:

- dem vorldufigen Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (§ 35 (2) S: 1 ImmoWertV 2021),
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor unter
Berlicksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (§ 36 (1) ImmoWertV 2021);

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen (AA).und sonstigen-Anlagen (SA) (§ 35
(2) S. 2 ImmoWertV 2021) nach Erfahrungsséatzen oder nach-sachverstandiger Schéatzung, ggf.
unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, (§-37 ImmoWertV 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objekispezifische -~ Grundsticksmerkmale zu
berticksichtigen sind;

- dem Bodenwert (§ 35 (2) S. 3 ImmoWertV 2021),.zu ermitteln nach § 40-(1) ImmoWertV 2021
vorrangig im Vergleichswertverfahren; ~dabei kann.-auf geeignete Bodenrichtwerte
zuruckgegriffen werden. Selbststandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu berlicksichtigen.

Der voridufige Sachwert des Grundstilicks ist mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. § 39 ImmoWertV 2021) an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorldufiger Sachwert), siehe § 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach MaRgabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 kann zuséatzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert:des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen “Sachwert und-der Beriicksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 35(3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachwertverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fiihrt, ist die Anpassung
des vorldufigen Sachwerts an den Markt Uber Sachwertfaktoren vorzunehmen. Um ebendiese
Sachwertfaktoren marktgerecht anwenden zu kénnen, ist fiir die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
auf Modellkonformitat mit der Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung
der Faktoren unumgénglich.

Seitens des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte fur den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz werden entsprechende Sachwertfaktoren abgeleitet.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 wurde fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren folgendes
Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Stichtag: 01.01.2024

Standardstufe: Nach ImmoWertV, Anlage 4,-Nummer lil, Tabelle 1

Normalherstellungskosten: NHK 2010

Baunebenkosten: in NHK 2010 enthalten

Baupreisindex: Nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV

Bezugsmalstab: Wohnflache wohnwertabhéngig, berechnet nach Wohn-
flachenverordnung. Die " abgeleiteten ~Sachwertfaktoren
kénnen-auch mit dem Malistab Bruttogrundfliche (BGF)
berechnete vorlaufige ‘Sachwerte verwendet werden. Eine
Umrechnung der Wehnflache zur Bruttogrundflache ist mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten méglich.

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (gem. Anlage 1 ImmoWertV)

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | GND — Alter, ggf. mit modifizierter RND

Alterswertminderung: linear

Nebengebéude: Pauschaler Zeitwert

Auflenanlagen: Pauschale Séatze oder Einzelansétze

Bodenwert: BRW fiir unbebaute Grundstiicke + Zu-/Abschlége

10.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter
10.2.1 Bruttogrundfldche
Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 201 m? (vgl. Punkt 6.1).

Im Rahmen der BGF nicht erfasste, werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher etc.)
sind in Ansatz zu bringen. Sofern diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist der Werteinfluss
als besonderes. objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu erfassen. Bei
einer-lediglich eingeschrédnkten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbauféhig) ist i. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert fiir die Geb&udeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.

10.2.2 Herstellungskosten/ AuRenanlagen

NHK 2010

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen basieren auf einem in Ansatz gebrachten
Kostenkennwert der NHK 2010. Die modellhaften Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kosten fir
Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert beléuft sich auf rd. 570 €/m? (Wohnhaus — Geb&udetyp 3.12,
Standardstufe 2). Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschldge zu dem schematischen
Kostenkennwert des Normgebaudes — z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb.
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Dach- oder Kellergeschossausbau) des Wertermittlungsobjektes — werden regelméfig Uber einen
Faktor berlcksichtigt. Im vorliegenden Fall wird im Hinblick auf eine vorsichtige Wertermittlung und im
Einklang mit der ImmoWertV ein Aufschlag von 2 % fur das Dachgeschoss vorgenommen. Dieses
konnte im Rahmen des Ortstermins durch die Auf3enbesichtigung nicht besichtigt werden, wodurch dem
Sachverstandigen keine Informationen ber den Ausbauzustand sowie die Nutzbarkeit der Fléche
vorliegen.

Der unterstelite Gebaudetyp 3.12 entspricht einem Reihenmittelhaus. Das Bewertungsobjekt stellt zwar
kein typisches Reihenmittelhaus dar; jedoch erfolgt die Zuordnung fir  die ~“Ableitung des
Kostenkennwertes in Form einer sachverstandigen Annahme, da dieser Gebdudetyp hinsichtlich-seiner
baulichen Auspragung sowie der Art und des Mafles der baulichen Nutzung dem Wertermittlungsobjekt
am ehesten entspricht.

Der Kostenkennwert ergibt sich in  maligeblicher Abhangigkeit: von —~den unterstellten
Ausstattungsmerkmalen des Wohnhauses wie folgt:

Typ 3.12 Reihenmittelhaus
Standardstufe . Gewich- Gesamt

tung (€/m? BGF)
Kostenkennwert (€/m?) 505 | 560 | 640775 | 965 |
'AuRenwande: [ 1 Y 23% 129] 046
Dach: 1] 15% 84 0,30
Fenster und AuRentiren: 1 1% 62| 0,22
fnnenwande und -tiiren: 1 , 1% 62, 0,22
Deckenkonstrukt. u. Treppen: 1 | 11% 62 0,22
Fullbéden: 1 5% 28 0,10
Sanitéreinrichtungen: 1 9% 50/ 0,18
Heizung: 1 9% 50, 0,18
Sonstige techn. Ausstattung: 1 6% 34 0,12
Standardstufengewichtet: 560/ 2,00
Korrekturfaktor: 1,00
Zuschlage/Abschlage: | | ] | | | 102 |
Kostenkennwert angepasst: rd. 570

Der standardstufengewichtete Kostenkennwert aus dem Basisjahr 2010 wird mittels des Baupreis-
indexes des Statistischen Bundesamtes (Datenbank GENESIS-Online, Tabellen Bauwirtschaft — bis
Ende 2022 Fachserie 17, Reihe 4) an die Preisverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die in der Berechnung der BGF nicht erfassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
beriicksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fir Herstellungskosten in der Hohe, wie sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
Bertcksichtigung finden. Es handeit sich ausdriicklich um sachverstandigenseitig getatigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

Aufenanlagen
Die Auflenanlagen — als einfache bis durchschnittliche Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem

pauschalen Ansatz in Hohe von 4 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die
Wertermittlung.
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Die pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuRenanlagen fir Ein- und Zweifamilienhduser, in
Prozent des mangelfreien und alterswertgeminderten Gebaudewerts inklusive Zeitwert Nebengeb&dude
stellt sich wie folgt dar:

Kategorie Information Ansatz
Einfachste Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigungin | 1 -2 %
geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzdune

Einfache Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigung, 2-4%
Gehwegplatten in winterfester Ausfithrung, gemauerte
Einfriedung mit Holz- 0. Metallzaun

Durchschnittliche Anlagen | Ver- und Entsorgungsanlagen, grofflachig befahrbare |4 -6 %
Weg- und Hoffliche, Gehwege und Einfriedung in
Natur- oder Kunststein

Umfassende Anlagen Ver-/ Entsorgungsanlagen, grof}flachig-befahrbare 7-10%
Weg- u. Hofflache, Geh-wege, Einfriedung in Natur-
oder Kunststein, Pergola, Stiitzmauern, Treppen-
anlagen fur Grundstiicke mit H6henunterschieden,
Zierteiche

10.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in' Anlehnung an die
Herangehensweise des zustidndigen Gutachterausschusses im -Rahmen der Ableitung der
Sachwertfaktoren, mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert in Anlehnung an die Herangehensweise des
zusténdigen Gutachterausschusses. auf dem "Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen" der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Dem Sachversténdigen liegen keine Informationen: zu innerhalb der letzten 15 Jahren erfolgten
ModernisierungsmaBnahmen.vor. Demnach werden im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung keine
Modernisierungspunkte vergeben.

Da dem Sachverstandigen keine Bauantrdge / -genehmigungen und Planunterlagen zur Verfligung
gestelit werden . konnten, ist - das ~Baujahr des Wertermittiungsobjektes unbekannt. Unter
Zugrundelegungeiner Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren gem&R dem Ableitungsmodell der
Sachwertfaktoren, des Zustands des 'Gebédudes als durchschnittlicher bis unterdurchschnittlicher
Zustand,--der unterstellten Standardstufe sowie der Bauweise, wird eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 20 Jahren als sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht. Es ergibt sich ein
fiktives, Baujahr von 1966 sowie ein Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV von RND/GND
=.rd. 0,25 und dahingehend eine Alterswertminderung von rd. 75 %.

10.2.4 Marktanpassung

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlielich der regionalen
Preisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéitnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen. Die Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren, siehe § 7 (1) S. 3 InmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fiir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt, wobei die Einfliisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unbericksichtigt bleiben.
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Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitét sicherzustellen. Seitens des
zustdndigen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
werden Sachwertfaktoren abgeleitet.

Fur Eigenheime (EFH/ZFH) werden im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 nach Marktsegmenten
Sachwertfaktoren iber eine Anwendungsfunktion abgeleitet. Fur das Marktsegment 3 — welchem sich
das Wertermittiungsobjekt zuordnen lasst —, bei einem Bodenwertniveau von 195 €/m? und bei einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 111.000 € liegt der Uber die Anwendungsfunktion ermittelte Sachwertfaktor
bei 1,21.

Merkmale der Datengrundlage der relevanten veroffentlichten Sachwertfaktoren-im Marktsegment 3
sind folgende Durchschnittswerte:

- Vorlaufiger Sachwert: 416.721 €
- GrundstlicksgroRe: 613 m?

- Bodenrichtwert: 150 €/m?
- Restnutzungsdauer: 59 Jahre
- Standardstufe: 3,3

- Wohnflache: 160 m?

Die Anwendung des Sachwertfaktors unterliegt gem. § 35 Abs. 3 ImmoWertV dem Anpassungsgebot.
Demnach ist der vom Gutachterausschuss herangezogene Sachwertfaktor. (Basisfaktor mit Bezug auf
das Referenzgrundstiick) méglichst den (i) am Wertermittlungsstichtag-vorherrschenden allgemeinen
Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt und (i) den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungs-
objektes (i.d.R. mit Ausnahme BOG) entsprechend anzupassen. Dabei soll die Anpassung mdglichst
auf Grundlage der vom Gutachterausschuss dafir. - bereitgestellten Indexreihen /
Umrechnungskoeffizienten erfolgen:

Wesentliche Einflussgréofen (durch Grundstiicksmerkmale) auf den Sachwertfaktor
Héhe des vorldufigen Sachwertes

Objekte mit geringem vorlaufigem Sachwert erzielen'im Verhéltnis hohere Verkaufspreise als Objekte
mit hohem vorldufigem Sachwert.

Lage
Objekte in guter.Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als
Objekte:in-einfachen Lagen (i.d.R:niedriger Bodenrichtwert).

Gebéudestandard
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als Objekte mit
niedriger Standardstufe (bei gleichem vorldufigem Sachwert).

Restnutzungsdauer
Objekte mit hoher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer erzielen relativ zum Sachwert héhere
Verkaufspreise als Objekte mit niedriger Restnutzungsdauer (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

Wohnfldche
Objekte mit einer geringeren Wohnfldche erzielen relativ zum Sachwert in der Regel héhere
Verkaufspreise als Objekte mit gréerer Wohnflache (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

WGFZ

Objekte mit einer hoheren baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks erzielen relativ zum Sachwert in
der Regel héhere Verkaufspreise als Objekte mit geringerer Ausnutzbarkeit (bei gleichem vorlufigem
Sachwert).
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Erlduterung zum Ansatz des Sachwertfaktors:

Im Vergleich mit dem Referenzgrundstiick des Sachwertfaktors weist das Wertermittlungsobjekt etwa
eine niedrigere Grundsticksflache, einen niedrigeren vorldufigen Sachwert, eine niedrigere
Standardstufe, niedrigere wirtschaftliche Restnutzungsdauer und eine niedrigere Gréfte (WoFI) auf.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 111.000 € sowie unter Beachtung "der zum
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und Nachfragesituation im bewertungsrelevanten
Teilmarkt, der gebdudespezifischen Gegebenheiten (durchschnitilicher bis unterdurchschnittlicher
Zustand und Ausstattung) sowie des lber die Anwendungsfunktion ermittelten Sachwertfaktors ergibt
sich ein objekispezifisch angepasster Sachwertfaktor in Héhe von 1,20.

Die zugrunde liegende Datenbasis bezieht sich auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, wahrend
beim vorliegenden Bewertungsobjekt — auf Basis der zuvor erlduterten Annahme.— von einer
abweichenden Bauweise in Form eines Reihenmittelhauses auszugehen ist. Unter Beriicksichtigung
dieser Abweichung erscheint ein interpolierter Zuschlag in Héhe von'tund 8 % plausibel. Hieraus ergibt
sich ein Sachwertfaktor von 1,30. ‘

10.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom: - Ublichen ‘abweichen: und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst; ~sind nach. der Markianpassung
gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, welche nach Art oder Umfang. erheblich..von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modeliansétzen
abweichen. Zu den BOG kénnen besondere Ertragsverhiltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liguidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
beriicksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4:

Die Werterhéhung bzw. -minderung hat'marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Von zentraler
Bedeutung fur die Wertermittlung ist die Frage, wie das Marktgeschehen des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs ' ein' besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet. Dies kann
regional bzw. abhangig von der Marktsituation bzw. von der Objektart unterschiedlich sein. Die Héhe
der Zu- oder-Abschlage fir die besonderen Merkmale ist, soweit méglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3).ImmoWertV-2021).

Instandhaltungsstau (Bauméngel/Bauschéden): Bei der Wertermittlung werden die Bauschaden und
anstehenden Malnahmen beriicksichtigt, die tiblicherweise Einfluss auf den Marktpreis der Immoabilie
haben. Dies sind vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind, um das Objekt bei einem zeitgeméafRen
Standard . weiter nutzen zu kénnen und Malnahmen zur Erfillung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Bei der Bemessung der Wertminderung stellt sich eine Unterscheidung nach nicht disponiblen
(unabweisbar, sprich unverziglich zu beseitigen aus wirtschaftlichen und/oder rechtlichen Griinden)
und disponiblen (nicht zwingend erforderlich) Instandsetzungskosten zum Qualitétsstichtag als
zweckmalig dar.

Wertabschldge aufgrund von Bauméngeln und/oder Bauschdden bzw. unterlassener Instandhaltung
kénnen sich an den Schadensbeseitigungskosten orientieren und nach Erfahrungswerten oder unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen sowie unter Beachtung der Rentierlichkeit beriicksichtigt werden.
Dabei kann im Rahmen einer Wertermittlung ausdrtcklich nur eine Kostenschatzung (Ungenauigkeit +
30%) vorgenommen werden. Eine hinreichende Genauigkeit der zu erwartenden Kosten kann
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regelmaRig erst nach Vorlage von Ausschreibungsergebnissen erwartet werden. Fir eine fundierte
Kostenschatzung bedarf es gegebenenfalls eines Sondergutachtens (z.B. auf Grundiage der
Bauteilmethode). Samtliche Wertansatze zur Behebung von Bauméngeln/Bauschédden sind
dahingehend keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu wéren
weitergehende, differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erforderlich, welche explizit
nicht Gegenstand vorliegender Wertermittlung darstellen.

Insbesondere bei Sachwertobjekten wird die Wertminderung wegen disponibler Bauschéden aufgrund
der bestehenden Schicksalsgemeinschaft mit dem Gebadude (der Wertminderungsabschlag kann nicht
hoéher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamiwert des Bauk&rpers) mit den
alterswertgeminderten Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Darliber ~hinaus kann nach
sachverstandiger Einschatzung eine Anpassung an den Markt vorgenommen werden.

Wertung:

Baumangel/Bauschdden sowie die damit verbundenen Beseitigungskosten “haben im (blichen
Marktgeschehen einen umso geringeren Einfluss auf den Marktwert, (i) je angespannter die Lage auf
dem einschldgigen Grundstiicksmarkt ist, (i) je besser die Lage.ist und (ii) je alter das jeweilige Gebdude
ist.

Ein gesonderter Abschlag wegen Instandhaltungsstau kann im Rahmen der Wertermittlung als nicht
erforderlich angesehen werden, da geringfugige  Aufwendungen, Schiden und Gebrauchsspuren
bereits ausreichend in der in Ansatz gebrachten Alterswertminderung erfasst sind.
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10.4 Sachwertberechnung
Objektdaten :

Objektart: Einfamilienhaus

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK 2010): 3.12'Reihenmittelhaus
Standardstufe: 2,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert Reihenmittelhaus: 570 €/m? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100,0
Baupreisindex (Stand: Q4 2025): 190,6
Kostenkennwert Reihenmittelhaus angepasst: 1.086 €/m? BGF

Herstellungskosten
Wohnhaus: 201 m*BGF x~ 1.086€/m?BGF = 218.286 €
Gesamt 218.286 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1920
Fiktives Baujahr: 1966
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschétzung: 20 Jahre
Fiktives Alter: 60 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0,25; Alterswertminderung (linear): 75% -163.715 €
Sachwert der baulichen Anlagen 54.572 €

Sachwert der-baulichen AuRenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen-Anlagen 4% 2183 €
Bodenwert, rd.: 54.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 54.572 €
Aulienanlagen: 2183 €
Vorlaufiger.Sachwert des Grundstiicks, rd.: rd. 111.000 €
Marktangepasster vorl. Sachwert: 1,30 x 111.000 € = 144.300 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0€

Sachwert: . 144.000 €
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Der marktangepasste Sachwert des Wertermittlungsobjektes flihrt zu einem Kapitalwert in Héhe von rd.
1.520 €/m? Wohnflache bzw. rd. 520 €/m? Grundsticksflache. Der Bodenwertanteil betragt rd. 38 %.

Mit Blick auf die Lage, die Grundstiicksgréle sowie die vorhandene Bebauung - kurze

Restnutzungsdauer, durchschnittlicher bis unterdurchschnittlicher Zustand - werden die
Verhéltniszahlen seitens des Sachversténdigen als plausibel erachtet.
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11. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsfédllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Uibereinstimmen miissen.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert (entspricht nach MaRgabe des § 7-ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts. Siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.
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11.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Ndhe zum Wertermittiungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung wird der Vergleichswert — aufgrund der fiir-die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendétigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskauffdllen — zwar ermittelt, jedoch eignet sich:dieser nur
bedingt zu Plausibilisierungszwecken. Vor dem Hintergrund der @ fehlenden | Anzahl an
Vergleichskauffallen wird eine hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe: seitens des
Sachverstandigen als nicht gegeben angesehen. Der hier ermittelte Vergleichswert gualifiziert nicht als
Vergleichswert zur unmittelbaren Ableitung des Verkehrswertes.

Seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Rheinhessen-Nahe wurden
insgesamt finf Vergleichskauffille fir Einfamilienhduser-.in der ~ndheren Umgebung des
Wertermittlungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien zur Verfliigung gestellt:

Wohnflache: 70 m? bis 120 m?
Baujahresspanne: 1880 bis 1960
Kaufzeitraum: 2021 bis 13.01.2026

Auf Verwandtschaftsverhéltnissen basierende Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss
vorselektiert/aussortiert. Seitens des Sachverstandigen wurden aus der o.g. Stichprobe lediglich die
Kaufpreise herangezogen, die eine hinreichende. Vergleichbarkeit zum Wertermittlungsobjekt
aufweisen.

11.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsitzlich wird der Wert eines Einfamilienhauses durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung erfolgt — unter Berlicksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfigung stehenden Informationen — eine:Anpassung der Vergleichspreise.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhaltnisse: Die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkaufe werden mittels Preisindizes an den
Wertermittlungsstichtag angepasst.

Gemal des Landesgrundstiicksmarktberichts 2025 wird flr das
Marktsegment 3 — welchem sich das Wertermittlungsobjekt
zuordnen lasst — im Zeitraum von 2010 bis 2024 ein zunachst
steigendes Preisniveau ausgewiesen. Zwischen 2010 und 2021
stiegen die Kaufpreisniveaus moderat mit jahrlichen
Veranderungsraten zwischen rd. + 3 % und + 6 % an.
Besonders deutlich fiel die Preisentwicklung im Zeitraum 2021
bis 2022 aus, in dem ein Zuwachs von rd. + 18 % verzeichnet
wurde. Im Jahr 2023 kam es erstmals zu einer Rlcklaufigkeit
des Preisniveaus um rd. — 8 % gegeniber 2022. Dieser
ricklaufige Trend setzte sich im Jahr 2024 weiter fort, wobei das
Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr nochmals um etwa — 4 %
sank. FlUr das Jahr 2025 liegen im Landesgrundstiicks-
marktbericht 2025 keine Marktdaten vor.
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Baujahr;

Lage:

Wohnflache:

Die herangezogenen Vergleichspreise basieren auf zeitlich
zuriickliegenden Verkaufsfallen der Jahre 2023 und 2024.

Etwa seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der
Immobilienmarkt aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen
Zinsen, der Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen)
Unsicherheiten eine Abkihlung erfahren. Daher. stellt sich der
Kéauferkreis aufgrund der derzeit schwierigen
Finanzierungsbedingungen begrenzter dar als:in den Vorjahren.

Auf Basis der Sachverstiandigen - Beobachtungen: im
Zusammenhang mit aktuellen Verkaufsverhandiungen am
Markt mit Preisabschlégen sowie der starken Veranderung der
Finanzierungskonditionen gegeniiber der Niedrigzinsphase,
wird fir den Kaufpreis aus-dem'rJahr 2023-ein Abschlag
vorgenommen. Fir die Kaufpreise aus dem Jahr 2024 wird
keine Anpassung als erforderlich gesehen.

Unter Wiirdigung der aktuellen Marktsituation sowie im Sinne
einer vorsichtigen Wertermittlung, erfolgt im Rahmen dieser
Wertermittlung eine Anpassung der. Vergleichspreise wie folgt:

2024 auf 2026 Faktor: 1,000
2023 auf 2026 Faktor:-0,950

Da 'dem Sachverstdndigen keine Bauunterlagen zu dem
Wertermittlungsobjekt vorlagen, ‘konnte das genaue Baujahr
des Objekts nicht identifiziert- werden. Vor diesem Hintergrund
wird im Hinblick auf eine.vorsichtige Wertermittlung auf eine
Anpassung-in Bezug auf abweichende Baujahre verzichtet.

Die Mikrolage der Vergleichsobjekte ist mit der Mikrolage des
Wertermittlungsobjekts vergleichbar. Entsprechend wird auf
eine Anpassung verzichtet.

Die. GréRe eines Einfamilienhauses nimmt Einfluss auf den
Kaufpreis. Kleinere Einfamilienhduser haben in der Regel
hohere Quadratmeterpreise als gréfiere Wohneinheiten.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von rd. 95 m? bis rd. 110 m? und stellen
sich  somit nicht vollumfanglich als mit  dem
Wertermittlungsobjekt (rd. 95 m?) vergleichbar dar.

Umrechnungskoeffizienten  hinsichtlich der GréRe der
Wohnflachen werden seitens des Ortlichen Gutachter-
ausschusses fliir Immobilienwerte nicht abgeleitet /
veroffentlicht.

Eine Verdffentlichung von Kleiber (2018) S. 2134 weist folgende
Umrechnungskoeffizienten fur Eigentumswohnungen, jedoch
nicht fir Ein- und Zweifamilienhduser aus:

60,0 m? =ca. 1,02
70,0 m? =ca. 1,00
80,0 m? =ca. 0,98
90,0 m? =ca. 0,96
100,0 m? =ca. 0,95
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Ausstattungsstandard:

Balkon / Terrasse:

Pkw-Stellplatze:

Grundstiicksgréfie:

110,0 m? =ca. 0,94
120,0 m? = ca. 0,93
130,0 m? =ca. 0,92
140,0 m? =ca. 0,91
150,0 m? =ca. 0,90
160,0 m? =ca. 0,90
170,0 m? =ca. 0,89
180,0 m? =ca. 0,89

Ein- und Zweifamilienhduser sind nicht unmittelbar mit
Eigentumswohnungen vergleichbar, da diese-in der Regel eine
gréfiere Wohnfldche besitzen. Jedoch werden
erfahrungsgemall Ein- und  Zweifamilienhauser, die
tiberdimensional ausgelegt sind, —aufgrund :der hdheren
Erhaltungs- sowie Energiekosten, auf dem Markt ginstiger
eingepreist. Im Rahmen: -der- Wertermittlung werden
Abweichungen der Wohnflachengréfle aus der Stichprobe wie
folgt adjustiert:

95 m? <= x < 105 m?= 1,000
106 m? <= x < 110.m* = 1,025

Liickenlose Informationen zum jeweiligen-Ausstattungsstandard
eines jeden Vergleichsabjektes liegen-nicht vor, da die Objekte
nicht durch-den Sachversténdigen besichtigt wurden.

Die seitens des . zustdndigen ~Gutachterausschusses zur

- Verfligung gestellten Vergleichsobjekte enthalten keine Angabe

zur-  Standardstufe. Entsprechend wird auf eine
Beriicksichtigung von Zu- oder Abschlagen hinsichtlich
abweichender Standardstufen verzichtet.

Informationen ‘:hinsichtlich der Existenz von Balkonen /
Terrassen der Vergleichsobjekte liegen nicht vor. Gleichzeitig
liegen dem- Sachverstdndigen — aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung sowie der fehlenden Unterlagen zum Objekt
— keine Informationen Uber die Existenz von Balkonen /
Terrassen des Wertermittlungsobjekts vor. Auf eine Anpassung
wird-aus Vorsichtsgriinden verzichtet.

Informationen hinsichtlich der Existenz von Pkw-Stellpldtzen der
Vergleichsobjekte liegen nicht vor. Gleichzeitig liegen dem
Sachverstiandigen — aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
sowie der fehlenden Unterlagen zum Objekt — keine
Informationen Uber die Existenz von Pkw-Stellplatzem des
Wertermittlungsobjekts vor. Auf eine Anpassung wird aus
Vorsichtsgriinden verzichtet.

Die angegebenen GrundstiicksgréRen der Vergleichsobjekte
liegen zwischen 262 m? und 393 m? und sind somit nicht
vollumfénglich mit dem Wertermittlungsobjekt (rd. 275 m?)
vergleichbar.

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Grundstiicksgrofie
werden seitens des Ortlichen Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte nicht abgeleitet / veréffentlicht.

Um eine bessere Vergleichbarkeit herzustellen, werden
folgende Anpassungen der Kaufpreise in Bezug auf die in der
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Kaufpreissammlung  verdffentlichten Grundstlicksgréf3en
vorgenommen:

Deltai. H.v. 0m?- 50 m2= Anpassungi. H. v. +/- 0%

Deltai. H.v. 50 m?- 100 m?= Anpassungi.H.v.+- 25%
Deltai. H. v. 100 m? - 200 m2= Anpassungi. H. v. +/-. 5,0 %
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11.3 Vergleichswertberechnung
11.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann représentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe-ab;-bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (haufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
tiber die Qualitdt der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der-Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gréiiten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der  Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreil’er aus einer Stichprobe-zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen misste, wenn
die Stichprobe hinreichend: normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der + 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des:Intervalls der £ 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wiirdigung-der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen. der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfligt tiber einen

arithmetischen Mittelwert von 1.367 €/m? und einen Median von 1.379 €/m?2. Die Standardabweichung
liegtbei 77 €/m? folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,06. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,sehr gut” bis ,gut” zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitét

0,00 <V =0,05 shervorragend” bis ,sehr gut”
0,05<V=<0,10 ~sehr gut bis ,gut”

0,10<V=0,15 ~-gut* bis ,noch ordentlich“

0,15<V =<0,20 snhoch ordentlich” bis ,problematisch”
0,20<V=0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich”
0,30<V sbedenklich® bis ,verwerfen"

Der durchgefiihrte Ausreiltertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert £ 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewéhnlicher oder persénlicher
Verhdltnisse auszuschlielRen.
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Das errechnete arithmetische Mittel der im Rahmen des Vergleichswertverfahrens herangezogenen
Kaufpreise ergibt sich zu 1.367 €/m? Wohnflache.

11.3.2 Auswertung

odenrichtwert
dstiicksflache

@
£
[}
)
=
5
£
©
2
o
=
B
0
]
2
E
Gl
4

Verkaufsjahr

Gebaudeart

Standardstufe

Kaufpreis je
Grundstlicksflache
Anpassung -

Allg. Wertverhaltnisse
Vergleichspreis an Allg
Wertverhaltnisse angepasst
Anpassung -
Wohnungsgrofe
|Anpassung -
Grudstiicksgrofe
Vergleichspreis angepasst

B
Gr

Anonym|2024 |105 €/m? 393 m? 1960 95 m?[140.000 € |1474 €/m*|356 €m* 0,0% |1.474 €/m* 0.0% 3 -2.5%(1.437 €/m*

1
|2 |Anonym|2023 (140 €/m? (315 m?|1950 110 m2[145 000 € |1 318 €/m? 460 €/m? -5,0% | 1.252:€/m?| 2.5% 0.0% |1.284 €m*
|3 |Anonym|2024 [130€/m?  |262m?[1890 |EFH |- | 110m?|148.000 € |1.345 €/m?|565 €/m? 0,0% |1.345 €/m? | 2.5%,_0,0%1.379 €&m?
Anzahl: 3 ]
A n g 095 IMinimum: 1.284 €/m?
Maximum: 1.437 €m® |
Preisindizes Faktor \Mittelwert: 1.367 €/m? |
2024 auf 2026 =1,000 Median: 1.379 €m?
2023 auf 2026 =0,950 Standardabweichung: 77 €m* |
|Variationskoeffizient: 0,06
WohnungsaréRe |MW +196 xs: 1.518 €m? ‘
95 m? <= x < 105 ¥ =1,000 MW - 1,96 x's: 1.215 €m*
106 me <= x < 110 n? =1,025 |Schwankungsintervall: 95% |
Grundsticksarofe Anzahl: 3
Dehat H.v. Omi-50n7 Minimum: 1.284 €m?
Deftai H v. 50 n?- 100 m? Maximum:

Detta i. H. v. 100 m? - 200 m?

Standardabweichung: 77 €/m*
=1.96 Variationskoeffizient: 0,06

in vorliegendem Fall sind — auch hinsichtlich der nicht erfolgten innenbesichtigung — keine in der
Wertermittlung zu berlicksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt.
Insofern entspricht der vorlaufige Vergleichswert-dem Vergleichswert. Dieser ergibt sich wie folgt:

Vergleichswertermittiung

Mittelwert 1.367 €/m?
Wohnflache: 95 m?
[ Vorldufiger Vergleichswert: 1.367€/m* x 95m? = rd. 130.000 a

Vergleichswert: _ rd. 130.000 €
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12. Wiirdigung

Der ermittelte Sachwert fiir das Einfamilienhaus liegt bei rd. 144.000 €, was einem Kapitalwert von rd.
1.520 €/m? Wohnflache entspricht.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wurde der Vergleichswert ergdnzend berechnet, dieser ist
jedoch aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichspreisen zu Plausibilisierungszwecken bedingt
anwendbar. Der ermittelte Vergleichswert liegt bei rd. 130.000 € — und somit rd.:10.% unter dem
ermittelten Sachwert —, was einem Kapitalwert von rd. 1.370 €/m? Wohnfidche entspricht.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz wird der Vergleichsfaktor fir mit Einfamilienhdusern bebauten
Grundstiicken im Marktsegment 3 - wunter Beriicksichtigung der. Grundstlicksflache, des
Bodenwertniveaus, des Gebédudestandards, der Anbauart, der Wohnftdche, der Vermietungssituation
sowie der Unterkellerung — rd. 1.660 €/m? Wohnfldche angegeben.

GemaR on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne fir
Einfamilienhduser in Langenlonsheim (unter Beriicksichtigung ( von' Lage, Grundstiickswert,
Grundstiicksflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung vergleichbar mit dem
Wertermittlungsgegenstand) von 1.547 €/m? bis 2.232 €/m? Wohnflache.

In der ndheren Umgebung des Wertermittlungsgegenstandes (Entfernung < 10 km) werden
vergleichbare Objekte (84 m? - 120 m? Wohnflache; Bestandsbau, Baujahr 1850 - 1962) durchschnittlich
zu rd. 1.400 €/m? zum Kauf angeboten (Immobilienscout24, Immowelt, Immonet). Die Spanne reicht
dabei von rd. 1.040 €/m? bis 1.625 €/m? Wohnfldche:

Der Immowelt Preisatlas weist die Preisspanne fiir Hauser in.der Naheweinstrafie mit rd. 1.410 €/m? bis
5.715 €/m? Wohnflache aus.

Der dem Sachwert zu Grunde liegende Kapitalwert in-H6he von 1.520 €/m? Wohnfldche wird — unter
Beachtung vorstehend dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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13. Verkehrswert

Der Verkehrswert geméal der Definition des § 194 BauGB wird im Aligemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew&hnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Sachwert ab.

Die bewertungsgegenstdndliche Immobilie war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich; weshalb
lediglich das Geb&udedullere besichtigt werden konnte. Hinsichtlich/ der Innenausstatiung des
Wertermittlungsobjektes liegen keine Angaben vor. Um der Unsicherheit-hinsichtlich-des tatsdchlichen
baulichen Zustands sowie der Ausstattung Rechnung zu tragen, wird seitens des Sachverstandigen ein
Sicherheitsabschlag in Héhe von pauschai 10 % berlicksichtigt. Dieser Abschlag-bemisst sich unter
anderem an einem Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus sowie-mgglicher Bauméngel/ -
schaden, versteht sich als grob Uberschlagig und erhebt keinen-Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine
Haftung des Sachverstandigen hinsichtlich der Hohe des Abschlags wird ausdriicklich ausgeschiossen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden ' -Umstande. und der Marktsituation sowie eines
Sicherheitsabschlags von 10 % zum Wertermittlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

130.000 €

(inWorten: Euro einhundertdreiligtausend)

x *

sachvergs.
* & G, ¥
& Wahid Hossaini “2,
& Marktwertermittiung von
* Wohn- und Gewerbeimmabilien

$ 1589

Darmstadt; den 23.03.2026 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralle
(Naheweinstralie)

Ansicht West

Ansicht Stidwest

Seite 51 von 56




25-G-12117
Einfamilienhaus, Naheweinstraflte 156, 55450 Langenlonsheim

Ansicht Nordwest
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Anlage 2: Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Unwetterkarten

ZURS Hochwassergefihrdung

55450 Langenlonsheim, Naheweinstr. 156

'\ Laubenheim 5 -'|.'

l\ﬁl © Laubenhe
Aussledierhof
9 -

‘Forsthaus J.r
‘gangenlonshe;\\.l

Sehr geringe Gefsihrdung: statistische Wahrscheinlichkeit elnes Hochwassers seitener als einmal In 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-

Flachen der 4ffenttichen Wasserwirtschaft).

GK 2:  Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinfichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der dffentlichen Wasserwirtschaft, wenn Deich vorhanden, dann auch Ristken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers elnmaf In 10 - 100 Jahren {wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100Aﬁhrllches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Wabhrsch eines Hochwassers mind. elnmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Fldchen der

dﬁemllchen Wnsserwlrtschaft wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebris der Gefshrdungskiassen-Analyse aut der Grundlage von Geovens @ VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen § GeoBasts-DE / BKG 2021; tuftbiider mit
Beschriftungen: Esn, DigitatGiobe. GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten € GeoBasis-DE 2021 Flussnetz € GeoBawis-DE / BKG 2016; Die Grundiagendaten wurden mit Genehmugung der zustandigen Behorden
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03887114 vorn 11.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Ge0__  der on-geo GmbH. Es gelten die ailgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Starkregengefahrdung

55450 Langenlonsheim, Naheweinstr. 156

Pl

..,

-

R

: ‘Jgﬁnberge“rszrace

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

|

rkregengefihrdung: B
Auch fern von FlOssen und Seen kann es durch (berraschenden Starkregen zu schweren Ubersct kommen. haftier des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefdhrdung fOr jeden Haushalt In Deutschland ermittett
werden.

Datenquelie
Quelle: Deutsches Zentrum fOr Luft- und R fahrt (DLR); D
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, € OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-5A 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 03887114 vom 11.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g80 _ der on-gec GmbH. Es gelten die aillgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Anlage 4: Nebenfragen
Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemafl Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vom 13.01.2026 ist das Grundstlck in
Langenlonsheim, Gemarkung Langenlonsheim, Naheweinstralle 156, Flur 30, Flurstiicks-Nr. 300/2
nicht in der Altflachendatei erfasst. Siehe Abschnitt 3.4 im Gutachten.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?

Antwort: Das Wertermittlungsobjekt ist nicht nach Wohnungseigentumsgesetz geteilt. Ein WEG-
Verwalter existiert dahingehend nicht.

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Gemal den Eindricken aus dem Ortstermin (Klingelschild)-ist das Wertermittlungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Weitergehende Informationen; ob der
Wertermittlungsgegenstand zum Wertermittlungsstichtag. (eigengenutzt, “fremdvermietet oder
leerstehend ist, liegen dem Sachverstédndigen jedoch nicht vor: Dem Gutachter liegen keine Miet- oder
Pachtvertrage vor. Siehe Abschnitt 4 im Gutachten.

Frage: Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Antwort: FlUr das Wertermittlungsobjekt ‘besteht <keine Wohnpreisbindung, da fiir die
Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissensstand keine 6ffentlichen Mittel herangezogen
worden sind und es. sich demnach. nicht —um- offentlich geférderten Wohnraum gem.
Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) handelt. Siehe Abschnitt 4 im Gutachten.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?

Antwort; GemaR Eindruck im Rahmen des Ortstermins wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefiihrt.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann dies jedoch nicht abschlieRend bewertet werden. Siehe
Abschnitt 4 im Gutachten.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt sind?

Antwort: GemaR Eindruck im Rahmen des Oristermins sind keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen vorhanden. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann dies doch nicht
abschlieRend bewertet werden.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Siehe Abschnitt 5.2 im Gutachten.
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