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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Wertermittiungsobjekt

Art des Wertermittlungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus und
Garagen
Objektadresse: Talweg 11
54516 Wittlich
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wittlich, Blatt 9629, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Wittlich, Flur 7, Flurstiick 1516/307

zu bewertende Flache 1644 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Jan Wolker
Am Zehnthof 46
56072 Koblenz

Auftrag vom 11.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Jan Wolker
Am Zehnthof 46
56072 Koblenz

Hans Georg Wolker
Fuchsstr. 2
64291 Darmstadt

je zu 1/2 Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Erbauseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 19.07.2024 (Todestag der Erblasserin)

Qualitatsstichtag: 19.07.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 12.01.2026 (Tag der Sitzung des Gutachterausschusses)
Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei groRtenteils in
Augenschein genommen werden.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
gewonnene Eindruck auf diese Bereiche uUbertragbar ist.

Talweg 11, 54516 Wittlich
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Das stellvertretende vorsitzende Mitglied des
Gutachterausschusses:
Volker Rohrbacher, Vermessungsdirektor
die ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses:
Peter van der Heyde, Architekt
Helmut, Ertz, Immobilienmakler

der Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:
Max Mauer, Vermessungsoberinspektor

der Eigentumer: Jan Woalker

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfligung gestellt:

o Mietvertrage

e Bescheinigung iiber das Ergebnis der Uberpriifung und
Messung der Heizungsanlage

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden

folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

o Auszlige aus den Geobasisinformationen
(Liegenschaftskarte, Flurstiicks- und Eigentimernachweis)

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

e Baugenehmigung, Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte)

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen, des
Bruttorauminhaltes und der Bruttogrundflache

¢ Informationen tber erschlielRungsrechtliche und
bauplanungsrechtliche Situation sowie die Erschliefungs-
und Ausbaubeitrage bei der zustandigen
Verbandsgemeindeverwaltung

o Nachweis der Bodenrichtwerte

e Auszug aus der Kaufpreissammlung

Durch den Mitarbeiter der Geschéftsstelle Max Mauer wurden

folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Stellen

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw.
Berechnungen der Brutto-Grundflache und der (Wohn- und)
Nutzflachen

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch das
stellvertretende vorsitzende Mitglied des Gutachterausschusses
durch Stichproben auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Talweg 11, 54516 Wittlich



1261-0007/2025/0097-0322 WEM3 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Seite 7 von 71
fur den Bereich Westeifel-Mosel

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Zuriickliegender Wertermittlungsstichtag

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich die nachfolgende Gebdudebeschreibung auf den
Wertermittlungsstichtag bezieht. Laut Angaben des Auftraggebers entspricht der Ausbau- und
Ausstattungszustand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss dem Ausbau- und
Ausstattungszustand zum Wertermittlungsstichtag. Lediglich Teile des Innenausbaus in Bad und Kiche in
Wohnung 1 (Wohnung im Erdgeschoss links) sowie der Brenner der Heizungsanlage wurden nach dem
Wertermittlungsstichtag erneuert und entsprechen somit zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht dem
Zustand zum Wertermittlungsstichtag. Der Ausbau- und Ausstattungsstandard zum Wertermittlungsstichtag
in diesen Raumen ist jedoch mit dem vorherrschenden Standards der Gibrigen Wohnungen zu vergleichen.

Die Gebaudemerkmale (Baubeschreibung und Aufmalf3, soweit nicht aus vorliegenden Bauunterlagen
ersichtlich) wurden am 13.11.2025 ortlich erfasst. Die in der Anlage abgebildeten Fotoaufnahmen vom
Wertermittlungsobjekt datieren ebenfalls auf diesen Tag.

Auftragsgemall wird der Verkehrswert zu dem zurlckliegenden Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Werteinflisse, die sich dadurch ergeben, dass Abweichungen des Ausbauzustandes zum
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend berlcksichtigt wurden, missten gegebenenfalls zusatzlich zum
ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt werden. Der ermittelte Verkehrswert bleibt dahingehend unter
Vorbehalt. Eine Haftung wird ausgeschlossen.

Art des Wertermittlungsobjektes — bauordnungsrechtliche Situation

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag als Sechsfamilienwohnhaus genutzt und
vermietet. Dem Gutachterausschuss liegt jedoch lediglich eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1963 vor,
die fur das Wertermittlungsobjekt eine Nutzung als Vierfamilienwohnhaus vorsieht. Demzufolge ist nach
Einschatzung des Gutachterausschusses die aktuelle Nutzung des Objektes aus bauordnungsrechtlicher
Sicht nicht zulassig.

Der Gutachterausschuss weist ausdricklich darauf hin, dass er die Zulassigkeit von Vorhaben bzw. einer
Umnutzung des Wertermittlungsobjekts im Rahmen dieser Ermittlung des Verkehrswertes nicht
abschlieRend beurteilen kann.

Es wird dringend empfohlen, vor einer vermoégensmafigen Disposition die Zulassigkeit der Nutzung bzw.
die Genehmigungsfahigkeit einer Umnutzung mit der zustandigen Genehmigungsbehdrde, gegebenenfalls
im Rahmen einer Bauvoranfrage abzustimmen. Der ermittelte Verkehrswert bleibt dahingehend unter
Vorbehalt. Eine Haftung wird ausgeschlossen

Brandschutz

Der Bereich des Treppenhauses stellt nach Einschatzung des Gutachterausschusses in der derzeitigen
Situation ein Mangel hinsichtlich des Brandschutzes dar.

Uber die erforderlichen MaRnahmen zur Beseitigung der brandschutztechnischen Mangel kann in diesem
Gutachten jedoch nicht abschlieRend entschieden werden. Es wird daher dringend empfohlen, vor einer
vermogensmalfigen Disposition die erforderlichen Malnahmen bei der zustandigen Stelle fiir Brandschutz
abzuklaren. Diesbezligliche Werteinfliisse, die bei dieser Wertermittlung nicht ausreichend berticksichtigt
sind, mussten gegebenenfalls zusatzlich zum Verkehrswert bericksichtigt werden. Der ermittelte
Verkehrswert bleibt dahingehend unter Vorbehalt. Eine Haftung wird ausgeschlossen.

Hinweis
Auf die Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung, Nr. 3.1 wird besonders hingewiesen.

Talweg 11, 54516 Wittlich
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 4)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Bernkastel-Wittlich
Wittlich (ca. 20.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Trier (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 123 km entfernt)

Bundesstralen:
B 49 (durch den Ort verlaufend)

Autobahnzufahrt:
A 1 (durch den Ort verlaufend)

Bahnhof:
Wittlich Hauptbahnhof (im Ortsteil Wengerohr gelegen)

Flughafen:
Frankfurt Hahn (ca. 44 km entfernt)

Wittlich ist die Kreisstadt des Landkreises Bernkastel-Wittlich
Ein umfassendes Angebot an Einkaufsmadglichkeiten,
Geschéften des taglichen Bedarfs, Arzten, Kindertagesstétten,
Grundschulen, Realschule Plus, Gymnasium, Krankenhaus,
Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung, Bahnhof und zentraler
Omnibusbahnhof in Wittlich.

Lage des Wertermittlungsgrundstiicks:

in der Stadtmitte gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 900 m.
gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

eben

Talweg 11, 54516 Wittlich
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:

(vgl. Anlage 2) ca.42 m;
mittlere Tiefe:
ca.42 m;
GrundstiicksgrofRe:

insgesamt 1644,00 m?;

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Wohnstralie;
Stralle mit Durchgangsverkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Zustand des StraBenausbaus:

Die ErschlieBungsanlagen befinden sich in einem
befriedigendem und fiir die Bodenrichtwertzone typischen
Unterhaltungszustand.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Breitbandverfugbarkeit: Nach dem von der Bundesnetzagentur betriebenen

Breitbandatlas, in den Haushalten von Wittlich (Stand:
06.2025), Abruf am 05.01.2026:
Mobil: 5G zu 99 %
Festnetz: bis 16 Mbit/s zu 99 %

bis 50 Mbit/s zu 99 %

bis 100 Mbit/s zu 98 %
Spezifische Angaben zum naheren Umfeld des
Wertermittlungsobjektes liegen nicht vor.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung der Garage, zur westlichen Grenze;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

Baugrund, Grundwasser (soweit Baugrund- oder Bodenuntersuchungen wurden nicht

augenscheinlich ersichtlich): durchgefiihrt. Soweit nicht anders angegeben, setzt der
Gutachterausschuss einen tragfahigen Baugrund sowie
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne schadliche
Grundwassereinflisse voraus. Eine Haftung wird
ausgeschlossen.

Talweg 11, 54516 Wittlich



1261-0007/2025/0097-0322 WEM3 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Seite 10 von 71
fur den Bereich Westeifel-Mosel

Altlasten: Im Liegenschaftskataster ist kein Hinweis auf eine Belastung
eingetragen. Art und Lage des Wertermittlungsobjekts und des
Umfelds lassen zudem nicht auf das Vorhandensein von
Altlasten schlieRen. Weitere diesbezligliche Nachforschungen
wurden nicht angestellt. Sollten im Bereich des
Wertermittlungsobjekts Altlasten erkannt werden, sind diese
Werteinflisse zusatzlich zum ermittelten Verkehrswert zu
bericksichtigen, das Gutachten musste diesbezlglich geandert
werden. Der Verkehrswert bleibt dahingehend unter Vorbehalt.
Eine Haftung wird ausgeschlossen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Gutachterausschuss liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 19.08.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wittlich,
Blatt 9629, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

M: NieRbrauchrecht fir Marianne Wdlker geb. Lutticken,
geb. am 10.06.1919. Léschbar bei Todesnachweis.
Gemal Bewilligung vom 29.12.1973.

Hinweis:

Da die Rechteinhaberin verstorben ist, wird im Rahmen der
Wertermittlung unterstellt, dass beim nachsten (auch fiktiven)
Verkaufsfall das Nief3brauchrecht geléscht wird.

Daher besitzt das in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 eingetragene
NieRbrauchrecht nach Einschatzung des
Gutachterausschusses keinen Werteinfluss.

/2: Ruckauflassungsvormerkung fiir Marianne Woélker geb.
Lutticken, geb. am 10.06.1919. Léschbar bei
Todesnachweis. GemaR Bewilligung vom 29.12.1973.

Hinweis:

Da die Rechteinhaberin verstorben ist, wird im Rahmen der
Wertermittlung unterstellt, dass beim nachsten (auch fiktiven)
Verkaufsfall die Rickauflassungsvormerkung geléscht wird.
Daher besitzt die in Abteilung Il Ifd. Nr. 2 eingetragene
Ruckauflassungsvormerkung nach Einschatzung des
Gutachterausschusses keinen Werteinfluss.

1/3: Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 1.2: Vorkaufsrecht
fur den ersten Verkaufsfall fur Gertraude Woélker, geb.
am 18.04.1950. Vererblich. Gemal} Bewilligung vom
29.12.1973.

Hinweis:

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses besitzt das in
Abteilung Il Ifd. Nr. 3 eingetragene Vorkaufsrecht keinen
Werteinfluss.

Talweg 11, 54516 Wittlich
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

/4: Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 1.1: Vorkaufsrecht
fur den ersten Verkaufsfall fir Hans Georg Wolker, geb.
am 26.02.1948. vererblich. Gemaf’ Bewilligung vom
29.12.1973.

Hinweis:

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses besitzt das in
Abteilung Il Ifd. Nr. 4 eingetragene Vorkaufsrecht keinen
Werteinfluss.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Grundschulden und Hypotheken beeinflussen
nicht den Verkehrswert des Grundstlicks, sondern nur seinen
Preis.

Das Mehrfamilienwohnhaus ist vermietet. Fir jede der
insgesamt sechs Wohnungen besteht eine Mietbindung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen. Eine Haftung wird
ausgeschlossen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Im Liegenschaftskataster ist kein Hinweis auf eine Baulast
eingetragen. Weitergehende Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Im Liegenschaftskataster ist kein Hinweis auf eine
Verfigungsbeschrankung (Denkmalschutz etc.) eingetragen. In
dem Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Landkreis Bernkastel-
Wittlich ist ebenfalls kein Eintrag vorhanden. Weitere
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Talweg 11, 54516 Wittlich



1261-0007/2025/0097-0322 WEM3 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Seite 12 von 71
fur den Bereich Westeifel-Mosel

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fladchennutzungsplan: Der Bereich des Wertermittlungsobjektes ist im
Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit dem 24.07.2017) als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes trifft der
Bebauungsplan “Sehlemet II”, in Kraft getreten am 06.02.1976,
im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet

Weitere Angaben werden beziglich des
Wertermittlungsgrundstiickes nicht getroffen.

Bodenordnungsverfahren: In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen, der auf ein laufendes
Bodenordnungsverfahren hinweisen wirde.

In den Geobasisinformationen ist kein Hinweis zum Flursttick
gegeben, dass das Wertermittlungsgrundstuick in ein
Flurbereinigungsverfahren einbezogen ware.

Es liegen dem Gutachterausschuss auch ansonsten keine
Informationen vor, nach denen bei der Ermittlung des
Verkehrswertes ein eingeleitetes Bodenordnungsverfahren zu
bertcksichtigen ware.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ohne weitere
Prufung davon ausgegangen, dass das
Wertermittlungsgrundstick in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruift.

Grundsatzlich werden jedoch vom Gutachterausschuss Bedenken hinsichtlich der aktuellen Nutzung als
Sechsfamilienwohnhaus und der damit einhergehenden baurechtlichen Situation geduRert. Diesbezuglich
wird auf die Hinweise im Abschnitt 1.4 “Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers”
ausdrucklich hingewiesen.

Bei dieser Wertermittlung wird dennoch die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Eine Haftung wird ausgeschlossen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Wertermittlungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrdge und
Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
abgabenfrei. Das Wertermittlungsgrundstlick unterliegt der
Beitragspflicht hinsichtlich wiederkehrender Beitrage fir
ErschlieBungsanlagen. Diese Beitrage beeinflussen jedoch
nicht den Bodenwert des Wertermittlungsobjekts (vgl.
Landesgrundstiicksmarktbericht 2013, Kapitel 3).
Abgaben nach KAG flir Wasser- und Kanalleitungen stehen
nicht aus.
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Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der zustandigen Verbandsgemeindeverwaltung
erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziglich des Wertermittlungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Eine Haftung wird ausgeschlossen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Garagenplatze und mehrere Stellplatze;

Das Objekt ist vermietet.

Entgegen der vorliegenden Baugenehmigung des Wertermittlungsobjektes wird das urspringlich als
Vierfamilienwohnhaus genehmigte Objekt derzeit als Sechsfamilienwohnhaus genutzt. Diesbeziiglich wird
auf die Hinweise im Abschnitt 1.4 “Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers”
ausdrucklich hingewiesen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsféhigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z.B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht dberprift, die
ordnungsgemalfie Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit aufgenommen, als sie mit Ricksicht auf Alter,
Gesamtzustand und Art des Gebaudes Uber das Ubliche Maly hinausgehen und wertrelevant sind. Die
Aufnahme erfolgte zerstérungsfrei, d.h. es wurden beispielsweise keine Verkleidungen oder Bodenbelage
entfernt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstdrungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachterausschuss und von Mitarbeitern der
Geschéftsstelle nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten
unberucksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische  Untersuchungen, beispielsweise  hinsichtlich
gesundheitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge und Pilze) — insbesondere in der Intensitat wie sie
fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass Bauschaden (z.B. Rissbildung an den Aufen- und
Innenwanden, Feuchtigkeitsschaden, Schimmelpilzbildung u.dgl.), augenscheinlich in der Regel
nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition empfohlen, eventuell eine weitergehende
Untersuchung von Bauschaden durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes durch den Gutachterausschuss liefert keine fundierte Analyse des
energetischen Zustandes des Wertermittlungsobjektes. Vielmehr beinhaltet sie lediglich eine
verallgemeinerte Einschatzung des diesbeziiglichen Gesamtzustandes. In der Wertermittlung wird das im
Rahmen einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferverhaltens im néachsten (auch fiktiven)
Verkaufsfalls und nur stark pauschaliert beriicksichtigt.
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3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlie3lich zu Wohnzwecken
genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1963 (geman Bauakte)

Modernisierung: e 2000: Erneuerung der Heizungsanlage
¢ 2018: Beseitigung Wasserschaden und Instandsetzung des
Innenausbaus Wohnung 2 (Erdgeschoss rechts)
e 2024: Modernisierung Innenausbau Wohnung 1
(Erdgeschoss links)

(gemafl Angaben des Eigentiimers oder im Ortstermin
festgestellt)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang innerhalb des Gebaudes ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit grolem Aufwand
mdglich.

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

Erweiterungsmadglichkeiten: keine.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Waschraum, Heizungsraum, Gerateraum, Kellerrdume

Erdgeschoss:
Wohnung 1 (Erdgeschoss links): Flur; WC; Bad; Abstellraum; Kiiche; Wohn- und Esszimmer; 3

Schlafzimmer; Balkon
Wohnung 2 (Erdgeschoss rechts): Flur; WC; Bad; Abstellraum; Kiiche; Wohn- und Esszimmer; 2
Schlafzimmer; Balkon

Obergeschoss:
Wohnung 3 (Obergeschoss links): Flur; WC; Bad; Abstellraum; Kiche; Wohn- und Esszimmer; 3

Schlafzimmer; Balkon
Wohnung 4 (Obergeschoss rechts): Flur; WC; Bad; Abstellraum; Kiiche; Wohn- und Esszimmer; 2
Schlafzimmer; Balkon
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Dachgeschoss:
Wohnung 5 (Dachgeschoss links): Flur; Kiiche; Wohnzimmer; Schlafzimmer; Bad; Abstellraum

Wohnung 6 (Dachgeschoss rechts): Flur; Kiiche; Wohnzimmer; Schlafzimmer; Bad; Abstellraum

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht einsehbar;
Streifenfundament (gemaf Bauakte)

Keller: Hohlblocksteine

Umfassungswande: Hohlblocksteine

Innenwande: Kalksandsteinmauerwerk; tlw. Holzstanderwerk im
Dachgeschoss

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Kelleraulentreppe:

Beton ohne Belag

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen;
einseitiges Eisengelander mit Holzverkleidung

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
zimmermanngemales Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

mit DAmmung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein
Ausbaupotenzial)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

Taréffner, Gegensprechanlage, Zahlerschrank,
Kippsicherungen

Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2000;
Hersteller: Buderus
Typ: Logano G 215
Nennleistung: 70 kW
Abgasverlustwert: 7 %;
Gliederheizkérper;
doppelwandiger Oltank im Erdreich, Tankgrofe ca. 20000 Liter,
Baujahr 1963

Liftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhangend fur das gesamte
Wertermittlungsobjekt.

3.2.5.2 Wohnen

Bodenbelage: Teppichboden, Linoleum, Laminat

Wandbekleidungen: glatter Putz mit einfachen Tapeten

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich, tlw. Tapeten

Fenster: Insgesamt Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

Bj. 1993 auf der Nordseite;
Bj. 1999 auf der West- und Siidseite;
Bj. 1977 auf der Ostseite;

zwei Fenster auf der westlichen Giebelseite aus Holz mit
Einfachverglasung

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Kunststein;
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Insgesamt 8 Dachflachenfenster

Turen: Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
einfache Tlren, aus Holz

sanitare Installation: ausreichend vorhanden;
pro Wohnung (Wohnungen 1-4):

Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 Handwaschbecken

WC:
1 WC, 1 Handwaschbecken

Wohnung 5 und 6:

Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 Handwaschbecken, 1 WC
Kuchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmalig
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Baumangel:

Bauschaden

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garagen

Mehrfachgarage;

Baujahr: 1963;

Bauart: massiv;
AuBenansicht: verputzt;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Pappe;
Tor: Stahlschwingtor;
Boden: Beton ohne Belag;

Fenster: tlw. einfachverglaste Holzfenster;
Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss

3.4 AuBenanlagen

Eingangsiberdachung, Kelleraufentreppe
Einbauschranke

gut

fehlender Brandschutz im Treppenhaus

e erhebliche Schimmelausbreitung und Feuchtigkeit in
Wohnung 4

o Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Waschraums und der
angrenzenden Kellerauf3entreppe im Kellergeschoss

o schadhafte Gargentore

¢ undichte und schadhafte Dachflachenfenster

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses wird ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im nachsten (auch
fiktiven)  Verkaufsfall erforderliche Renovierungen und
Modernisierungen (Modernisierung des Innenausbaus, teilweise
Austausch der Fenster, teilweise Erneuerung der Béader)
durchfiihren, die Bauschaden und Baumangel und den
Unterhaltungsstau beseitigen.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6¢ffentliche Netz, Weg- und Hofbefestigung,
Gerateschuppen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebaute
Grundstick in 54516 Wittlich, Talweg 11 zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wittlich 9629 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wittlich 7 1516/307 1.644 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
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BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9
Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der
Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle
Lage, Art und MalRR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht moéglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e keine Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Wertermittlungsobjekts

zur Verfigung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium »Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gema® §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Wertermittlungsmodell eingefiihrten Einflussgréfen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlicksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e Fir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittlungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfliigung.

e Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

e Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ. zur Anmietung bzw.
Kaufpreisermittlung tGber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und welche
Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebaudekonzeption)
ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch,
dass eine ,solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis“ erzielbar ist und dass der richtig
verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu
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erzielende Miete. Die Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine
Sachwertermittiung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaR. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein
nachhaltiger Ertrag gesichert.

Das Sachwertverfahren (gemal’ §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede
bewirken.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 700m?
Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 19.07.2024

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Bauweise = offen
Grundsticksflache (f) = 1.644m?

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

Bodenwertermittiung des Wertermittlungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Wertermittlungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.07.2024 x 1,016 E1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 254,00 €/m?
Flache (m?) 700 1.644 x 0,938 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I I X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 238,25 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 238,25 €/m?
Flache X 1.644 m?
beitragsfreier Bodenwert = 391.683,00 €
rd. 392.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2024 insgesamt 392.000,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt auf Grund der Beobachtungen des Gutachterausschusses auf dem Grundstiicksmarkt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 19.07.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,55 Jahre
Bodenwertdynamik b x 2,9 %/Jahr
insgesamt 1,58 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,016

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlcksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert, je grofer
eine Grundstucksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Damit steigt bzw. sinkt aber auch die
Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren bzw. einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. Das heil’t, der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.
Nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses sind die im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023 veroffentlichten GrundstlicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland (Seite 228, Nr. 4.5.3)
auf das Wertermittlungsgrundstiick Ubertragbar. Die Umrechnung der Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstliicks auf die Grundsticksflache des Wertermittlungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der vor genannten im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verdéffentlichten
Grundstucksgréen-Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Wertermittlungsobjekt 1.644,00 0,91
Vergleichsobjekt 700,00 0,97

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Wertermittlungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,938
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstulick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlcks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Wertermittlungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ~ Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Wertermittlungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Wertermittlungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienwohnhau |1 | Wohnung EG 119,86 - 572,00 6.864,00
s links, Wohnung 1
2 | Wohnung EG 96,66 - 441,60 5.299,20
rechts, Wohnung 2
3 | Wohnung OG 119,86 - 540,00 6.480,00
links, Wohnung 3
4 | Wohnung OG 96,66 - 490,00 5.880,00
rechts, Wohnung 4
5 | Wohnung DG 58,09 - 325,00 3.900,00
links, Wohnung 5
6 | Wohnung DG 50,69 - 310,00 3.720,00
rechts, Wohnung 6
Garagen 4,00 - 0,00 0,00
Summe 541,82 4,00 2.678,60 32.143,20
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienwohnhau |1 | Wohnung EG 119,86 6,80 815,05 9.780,60
s links, Wohnung 1
2 | Wohnung EG 96,66 7,00 676,62 8.119,44
rechts, Wohnung 2
3 | Wohnung OG 119,86 6,80 815,05 9.780,60
links, Wohnung 3
4 | Wohnung OG 96,66 7,00 676,62 8.119,44
rechts, Wohnung 4
5 | Wohnung DG 58,09 6,00 348,54 4.182,48
links, Wohnung 5
6 | Wohnung DG 50,69 6,50 329,49 3.953,88
rechts, Wohnung 6
Garagen 4,00 60,00 240,00 2.880,00
Summe 541,82 4,00 3.901,37 46.816,44

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -

14.673,24 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der

Grundlage der marktiblich erzielbaren

Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichung aufgrund
der Mindermiete wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung
bericksichtigt. (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,66 % von 392.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,66 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

46.816,44 €

11.119,45 €

35.696,99 €

14.358,96 €

21.338,03 €

15,365

327.858,83 €
392.000,00 €

719.858,83 €
0,00 €

719.858,83 €
262.976,00 €

456.882,83 €
457.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen und das Aufmall der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden (falls nicht aus vorhanden
Bauplanen entnehmbar) von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses durchgefiihrt. Sie orientieren
sich  an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge
teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur
mit dem Wertermittlungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus der Mietpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses und
e aus Erfahrungswerten der Gutachter

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn-  oder  Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit  bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten nach den Modellansatzen der Anlage 3 zu § 12
Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV 21 zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 351,00 € 2.106,00 €
Garagen (Gar.) 4 Gar. x 46,00 € 184,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 541,82 m2 x 13,80 €/m? 747712 €
Garagen (Gar.) 4 Gar. x 104,00 € 416,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 936,33 €

Summe 11.119,45 €

Talweg 11, 54516 Wittlich



1261-0007/2025/0097-0322 WEM3 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Seite 32 von 71
fur den Bereich Westeifel-Mosel

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz stellt im Ertragswertverfahren diejenige GréRRe dar, die als Marktanpassungsfaktor
ein marktkonformes Ergebnis erbringt. Er kann als Durchschnittswert durch Umkehrung des
Ertragswertverfahrens aus Kauffallen abgeleitet werden. Die Héhe des Liegenschaftszinses ist abhangig von
der Nutzung und der Restnutzungsdauer des Gebaudes. Es ergeben sich umso hohere Ansatze, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlcksertrage einzuschatzen ist und weiterhin je groer die
Restnutzungsdauer ist. Der Gutachterausschuss schatzt den Liegenschaftszins entsprechend der im
Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Liegenschaftszinssatze flir mit Mehrfamilienhausern
bebaute Grundstiicke veréffentlichten Daten, unter Beriicksichtigung der im Marktbericht veréffentlichten
Umrechnungskoeffizienten als zutreffend ein.

Objektart: Mehrfamilienwohnhaus
Marktsegment: 3

Bodenwertniveau: rd. 254 €/m?

Relative Restnutzungsdauer 28,75 %
Wertermittlungsstichtag (Daten des LGMB): 01.01.2022

Demnach ergibt sich entsprechend des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 ein Liegenschaftszinssatz von
rd. 3,330 %.

Dariber hinaus liegen aus der beruflichen Tatigkeit der Gutachter und der Beobachtungen auf dem
Grundsticksmarkt Erkenntnisse vor, die bezogen auf das Wertermittlungsobjekt eine weitere Anpassung
des abgeleiteten Liegenschaftszinses von 10 % erforderlich machen.

Aufgrund der Marktentwicklung und der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse halt der
Gutachterausschuss eine zeitliche Anpassung von 10 % fur marktgerecht. Darlber hinaus liegen bezogen
auf das Wertermittlungsobjekt aus der beruflichen Tatigkeit der Gutachter und der Beobachtungen auf dem
Grundstiicksmarkt keine Erkenntnisse vor, die eine Anpassung des abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes
erforderlich machen.

Der Gutachterausschuss schatzt daher einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins von rd. 3,663
% fur sachgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse sind nach Einschatzung des Gutachterausschusses durch die
Verwendung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes bereits in ausreichender Weise
berlicksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine
weitere Anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV 21
ergibt sich aus den bei der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde
gelegten Modellansatzen der Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 21 fir die jeweilige Art der
baulichen Anlagen.

Fir die Art des Wertermittlungsobjekts (Mehrfamilienhaus) betragt die GND demnach 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Wertermittlungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
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Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der
ImmoWertV 21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) 1963 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren |2 0,0 0,5 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.3 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,3 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuRbdden, Treppen 2 03 1.0 BO7
Wesenltllche Verbesserung der > 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 0,3 2.1

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses sind die vorhandenen Fenster fur eine wirtschaftlich
nachhaltige Folgenutzung teilweise nicht geeignet. Er unterstellt dieser Ermittlung des Verkehrswertes
deshalb, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im nachsten (fiktiven) Verkaufsfall die Fenster
teilweise sowie die Dachflachenfenster erneuern wird. Fur die unterstellte MalRnahme ist nach Einschatzung
des Gutachterausschusses die Anrechnung von 0,5 Modernisierungspunkten sachgerecht.

B03

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses ist der vorhandene Sicherungskasten im Treppenhaus aus
Sicht des Brandschutzes fir eine wirtschaftlich nachhaltige Folgenutzung nicht mehr geeignet. Er unterstellt
deshalb dieser Ermittlung des Verkehrswertes, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im
nachsten (auch fiktiven) Verkaufsfall der Sicherungskasten verlegen und im Sinne des Brandschutzes
erneuern wird. Fir die unterstellte Mallnahme ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses die
Anrechnung von 0,3 Modernisierungspunkten sachgerecht.
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B06

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses sind die vorhandenen sanitdren Einrichtungen fur eine
wirtschaftliche Folgenutzung teilweise nicht mehr zeitgemal. Er unterstellt deshalb dieser Ermittlung des
Verkehrswertes, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im nachsten (auch fiktiven) Verkaufsfall
die sanitaren Einrichtungen (Bader, WC's) teilweise erneuern wird. Flr die unterstellte MaRnahme ist nach
Einschatzung des Gutachterausschusses die Anrechnung von 0,3 Modernisierungspunkten sachgerecht.

B07

Der Innenausbau wurde (gemaf Angabe der Mieter) 2024 in Wohnung 1 im Erdgeschoss erneuert. Fur die
durchgefiihrte Maflnahme ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses die Anrechnung von 0,3
Modernisierungspunkten sachgerecht.

AuBerdem ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses der vorhandene Innenausbau in den Ubrigen
Wohnungen in Erd- und Obergeschoss flir eine wirtschaftlich nachhaltige Folgenutzung nicht mehr geeignet.
Er unterstellt deshalb dieser Ermittlung des Verkehrswertes, dass ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer im nachsten (auch fiktiven) Verkaufsfall den Innenausbau in den genannten Bereichen
erneuern wird. Fir die unterstellte MalRnahme ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses die
Anrechnung von 1,0 Modernisierungspunkten sachgerecht.

Ausgehend von den 2,4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1963 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1967.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Garagen

Das 1963 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. Dem Gebaude Garage wird zum
Zwecke der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren zugrunde gelegt

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Der Gutachterausschuss halt eine Anpassung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten fur
die Lage des Wertermittlungsgrundsticks, entsprechend der im LGMB 2017 verdffentlichten
Marktanpassungsfaktoren fir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten fiir sachgerecht.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
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Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Gutachterausschuss nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/3.1. und Erfahrungswerten der Gutachter.

Die Anwendung dieses Modells fiihrt zu einem marktkonformen Ergebnis und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel (-26.000,00 € x 1,00) -26.000,00 €
e  Ertlchtigung des Treppenhauses bezlglich des -26.000,00 €
Brandschutzes
Bauschaden (-27.500,00 € x 1,00) -27.500,00 €

e Beseitigung der Folgeschaden der Feuchtigkeit im -18.500,00 €
Kellergeschoss

e Einbau neuer Garagentore -9.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen (-166.000,00 € x 1,00) -166.000,00 €
o teilweise Austausch der Fenster und -33.500,00 €

Dachflachenfenster sowie Anstrich der
Hauseingangsanlage

e Modernisierung Innenausbau -99.500,00 €
e  Erneuerung Bad Wohnung 3 -11.000,00 €
e  Erneuerung und Verlegung Sicherungskasten -22.000,00 €
Weitere Besonderheiten (-43.476,00 € x 1,00) -43.476,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 1, EG links -9.415,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 2, EG rechts -13.319,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 3, OG links -14.629,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 4 OG rechts -5.968,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 5, DG links -80,00 €
e  Mietabweichung Wohnung 6, DG rechts -65,00 €
Summe -262.976,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebdude und AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstulick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

* Objektart,

* (Ausstattungs)Standard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Bauméangel und Bauschaden und

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aullenanlagen ergibt, ggf. nach der
Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebdude und AuBenanlagen noch nicht berlcksichtigter  besonderer  objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur
Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) fihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorldufigen marktangepassten
Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfliihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemall § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Wertermittlungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) konnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur
Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Wertermittlungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Garagen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

682,00 €/m? BGF

461,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 1.241,40 m? 80,04 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 9.200,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 855.834,80 € 36.898,44 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 19.07.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 1.563.610,18 € 67.413,45 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 1.563.610,18 € 67.413,45 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 15 Jahre
e prozentual 71,25 % 75,00 %
e Faktor 0,2875 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 449.537,93 € 16.853,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 466.391,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.327,83 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 475.719,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 392.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 867.719,12 €
Sachwertfaktor x 0,83
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 720.206,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 262.976,00 €
Sachwert = 457.230,87 €
rd. 457.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde (falls nicht
aus vorhandenen Bauplanen entnehmbar) von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses durchgefiihrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist der ImmoWertV 21, Anlage 4 mit Erganzungen aus [1], Band lll, Kapitel 3.01.1
entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,3 0,7
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,3 0,7
insgesamt 100,0 % 0,0 % 50,9 % | 49,1 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdéhliten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulientlren

Standardstufe 2 5;ve1|f9agcg)verglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 3 ZV\_/_elfachvergIasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwéande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 50,9 366,48
3 825,00 49,1 405,08
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 771,56
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 und 2 ergéanzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 771,56 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* @ Wohnungsgrole X 0,930

* Zweispanner X 1,000
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* freistehende MFH X 1,000
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

» fehlender Drempel bei ausgebauten DG X 0,950

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

681,67 €/m? BGF
rd. 682,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Garagen

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garagen
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&audetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Mehrfachgaragen X 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 460,75 €/m? BGF
rd. 461,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflien werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Kelleraulientreppe inkl. Gelander 7.200,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbauschranke 2.000,00 €
Summe 9.200,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag (vgl.
Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 108 f, Abschnitt 4.1.1.4).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten und Erfahrungswerte der Gutachter. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 9.327,83 €
(466.391,29 €)
Summe 9.327,83 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses sind die im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023 verdffentlichten Sachwertfaktoren fir mit Mehrfamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke unter
Berlcksichtigung der im Marktbericht veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten fir die Lage des
Wertermittlungsobjektes marktgerecht.

Objektart: Mehrfamilienwohnhaus
Marktsegment: 3

Bodenwertniveau: 254,00 €/m?
Vorlaufiger Sachwert: rd. 867.700,00 €
Wertermittlungsstichtag (Daten des LGMB): 01.01.2022

Demnach ergibt sich entsprechend des Landesgrundstiicksmarktberichtes 2023 ein Sachwertfaktor von rd.
1,23.

Aufgrund der Marktentwicklung und der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse halt der
Gutachterausschuss eine zeitliche Anpassung von -20 % fur marktgerecht. Dartber hinaus liegen bezogen
auf das Wertermittlungsobjekt aus der beruflichen Tatigkeit der Gutachter und der Beobachtungen auf dem
Grundsticksmarkt Erkenntnisse vor, die aufgrund der aktuellen Minderausnutzung des Grundstiicks eine
Anpassung des abgeleiteten Sachwertfaktors von -10 % erforderlich machen.

Der Gutachterausschuss halt daher einen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor in Hohe von rd. 0,83
fur sachgerecht.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse sind nach Einschatzung des Gutachterausschusses durch die
Verwendung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors bereits in ausreichender Weise
bertcksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine
weitere Anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezlglich die Erlauterungen und differenzierte Zusammenstellung in der Ertragswertermittlung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwertes) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur
Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 457.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 457.000,00 €

ermittelt.

Talweg 11, 54516 Wittlich
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4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebaute Grundstick in 54516
Wittlich, Talweg 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wittlich 9629 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wittlich 7 1516/307

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2024 mit rd.

457.000 €

in Worten: vierhundertsiebenundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Das vorsitzende Mitglied des Gutachterausschusses bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass den
Gutachtern, die an der Beratung teilgenommen haben, keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Gutachter nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Bernkastel-Kues, 20.01.2026

gez. Rohrbacher Siegel

(Volker Rohrbacher)
Vermessungsdirektor
stv. Vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses

Die Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der Originalausfertigung des Gutachtens wird bescheinigt.

Daun, 21.01.2026
Im Auftrag

gez. Mauer Siegel

(Max Mauer)
Vermessungsoberinspektor

Talweg 11, 54516 Wittlich
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Haftung gegenuber allen natirlichen und juristischen Personen, die
nicht Auftraggeber sind, ausgeschlossen bleibt, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese
Personen nicht ausdricklich schriftich zugestimmt wurde. Der Gutachtenauftrag begrindet keine
Schutzpflichten zu Gunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des
Gutachterausschusses gegentber Dritten, auch im Wege der Abtretung, ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

GAVO:

Gutachterausschussverordnung

vorstehende Rechtsvorschriften, soweit nicht anders angegeben, jeweils in der zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages giiltigen Fassung

Talweg 11, 54516 Wittlich
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[1,2] abgerufen Uber Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[3] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
[4] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2017

[6] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Plus Version 36.25.3.0” erstellt.
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 14

AuRenansicht Rickansicht

Giebelseite - Westansicht Hauseingangsbereich
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Anlage 1: Fotos
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Treppenhaus Treppenhaus

Treppenhaus Wohnung 1 - Wohnungseingangstur
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Wohnung 1 - WC Wohnung 1 - Bad

Wohnung 1 - Schlafzimmer Wohnung 1 - Wohnzimmer
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Wohnung 1 - Balkon Wohnung 1 - Kellerraum

Wohnung 2 - Flur Wohnung 2 - Wohnzimmer
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Wohnung 2 - Bad Wohnung 2 - WC

Wohnung 2 - Kellerraum Wohnung 3 - Wohnungseingangstur
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Wohnung 3 - Wohnzimmer Wohnung 3 - Bad

Wohnung 3 - Bad Wohnung 3 - WC
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Anlage 1: Fotos
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Wohnung 3 - Zimmer Wohnung 4 - Wohnzimmer

Wohnung 4 - Unterverteilung Strom Wohnung 4 - WC
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Anlage 1: Fotos
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Wohnung 4 - Zimmer Wohnung 4 - Schimmelbildung

Wohnung 4 - Schimmelbildung Wohnung 5 - Wohnzimmer
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Wohnung 5 - Schlafzimmer Wohnung 5 - Bad

Wohnung 5 - Bad Wohnung 6 - Wohnungseingangstur
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 14

Wohnung 6 - Bad Wohnung 6 - Bad

Wohnung 6 - Wohnzimmer Wohnung 6 - Kiiche
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Anlage 1: Fotos
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Dachkonstruktion und Dammung Dachflachenfenster schadhaft

Kellergeschoss - Waschraum Kellergeschoss - Feuchtigkeit
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Anlage 1: Fotos
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Heizungsanlage Kellergeschoss - Wasseranschlisse

Treppenhaus - Zahlerschrank Kelleraulientreppe
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Anlage 1: Fotos
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Gartenflache Garagen

Garagendach Gerateschuppen - Blechgarage
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Anlage 1: Fotos
Seite 14 von 14

ErschlieBungsstralie - "Talweg" ErschlieBungsstrale - "Talweg"
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Gesetzliche Bestimmungen

Im Auszug aus den Bodenrichtwerten sind die Bodenrichtwerte zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag angegeben. Diese Bodenrichtwerte
wurden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte nach den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und der rheinland-pfélzischen Gutachterausschussverordnung ermittelt. Die
Bodenrichtwerte werden in Rheinland-Pfalz alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstlcksmerkmalen (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 Immo-
WertV) und nach Art und Ma@ der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ S Abs. 1 ImmoWertV), weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfléche des
Bodenrichtwertgrundstiicks mit den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertbeschreibung) anzugeben und bildet den
Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstuicks. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem \Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweise

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grundstlickes von dem Bodenrichtwertgrundstlck hinsichtlich
des Grundstlickszustandes — wie ErschlieBungs- und ErschlieRungsbeitragszustand, ErschlieRungsanlagenzustand, spezielle Lage, Art und Mall
der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt usw. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert. Der Erschliefungsanlagenzustand wird i. d. R. nicht durch ein Zustandsmerkmal in der
Bodenrichtwertbeschreibung erlédutert. In diesen Féllen bezieht sich die Angabe der Erschliefungsverhéltnisse auf einen durchschnittlichen
Zustand der ErschlieRungsanlagen bzw. bei sehr inhomogenen Zustédnden auf den Uberwiegend vorkommenden Erschlielungsanlagenzustand
in der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen vom durchschnittlichen Zustand der Erschlieungsanlagen im Bereich eines einzelnen
Grundstucks sind im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlickes zu bertcksichtigen.

Bei Bedarf kann nach § 193 Baugesetzbuch von den Antragsberechtigten ein Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte Gber
den Verkehrswert beantragt werden. Anspriiche — vor allem gegenlber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder Land-
wirtschaftsbehdrden — kdnnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwerte hergeleitet werden.

Darstellung

Die Bodenrichtwertkarte enthalt neben der Begrenzungslinie der Bodenrichtwerte (Bodenrichtwertzone) die zugehorige Bodenrichtwertnummer.
Die Bodenrichtwertdefinition enthélt die Bodenrichtwertnummer, den Bodenrichtwert und die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstlcks. Der
Bodenrichtwert wird durch die wesentlichen wertbildenden Zustandsmerkmale definiert.

Bodenrichtwerte fiir Bauflachen
Erl&uterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte fir Bauflachen in der Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenricht-
wertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m? Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 260 €/m? (3650)
Zeile 2 | Entwick- | Beitrags- Art der Bau- |Geschossig- Maf der Grund- | ErschlieBungs | Verfahrenszustand
lungs- rechtlicher baulichen weise keit baulichen stlicks- | verhéltnisse | der Sanierungs- oder
zustand Zustand Nutzung Nutzung malie Entwicklungs-
mafnahme

Beispiel B bf M g Il WGFZ 2,00 600 ERVE+ SuU
Entwicklungszustand: B = Baureifes Land

R = Rohbauland

E = Bauerwartungsland
Beitragsrechtlicher Zustand: bf = beitragsfrei

ebf = erschlieungsbeitrags-fkostenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht
ebp = erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig und beitragspflichtig nach

Kommunalabgabenrecht
Art der baulichen Nutzung nach

ImmoWertV: w = Wohnbaufldche G = Gewerbliche Bauflache
WA = Allgemeines Wohngebiet GE = Gewerbegebiet
wB = Besonderes Wohngebiet Gl = |Industriegebiet
WR = Reines Wohngebiet
ws = Kleinsiedlungsgebiet
M = Gemischte Bauflache S = Sonderbaufléche
MD = Dorfgebiet SO = Sonstiges Sondergebiet
MDW = Dérfliches Wohngebiet SE = Sondergebiet Erholung
Mi = Mischgebiet
MK = Kerngebiet GB = Bauflache fur Gemeinbedarf
MU = Urbanes Gebiet
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Bauweise:

MaR der baulichen Nutzung:
Geschosszahl (GEZ):
Wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZ):

Wertrelevante Grundflachenzahl (GRZ):
Wertrelevante Baumassenzahl (BMZ):

GrundstiicksmaBe:
Grundstlcksflache:
Grundstuckstiefe:
Grundsticksbreite:
ErschlieRungsverhaltnisse:

I
WGFZ 0,40

WGRZ 0,40

WBMZ 4,0

600
T30

B 20
ERVE+
ERVE-

oftene Bauwelse

geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise

= (rémische Ziffern), z. B. fir zweigeschossige Bebauung
= die wertrelevante Geschossflache betrégt z. B. 40 %

n

(Dezimalzahl 0,40) der Grundstlicksflache

die wertrelevante Grundflache betragt z. B. 40 % der
Grundsttcksflache

= z.B. 4 Kubikmeter Baumasse pro Quadratmeter

Grundstucksflache

= 8600 m? Grundstlcksflache
= 30 m Grundstlickstiefe

= 20 m Grundstlcksbreite

= gut

= schlecht

Verfahrenszustand der Sanierungs- oder EntwicklungsmaRnahme:
Die Wertzone liegt in einem férmlichen festgelegten  SU

Sanierungsgebiet oder Entwicklungshereich

SB

EU

EB

= sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne

Berlcksichtigung der rechtl. und tatséachl. Neuordnung

= sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

Berucksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

= entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, chne

Bertcksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

= entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter

Berucksichtigung der rechtl. und tatséchl. Neuordnung

Bodenrichtwerte fir land- oder forstwirtschaftlich genutzte sowie sonstige Flachen

Erl&uterungen zu den Zustandsmerkmalen der Bodenrichtwerte flir land- oder forstwirtschatftlich genutzte sowie sonstige Flachen in der
Bodenrichtwertkarte (Zeile 1 und Zeile 2 der Bodenrichtwertbeschreibung der jeweiligen Bodenrichtwertzone):

Zeile 1 Bodenrichtwert in Euro/m?® Nummer der Bodenrichtwertzone
Beispiel 3,00 €/m? (8010)
Zeile 2 |Entwicklungszustand | Nutzungsart |Grundstlcksflache | Ackerzahl | Aufwuchs |WegeerschlieBung | Glteklasse | Hangigkeit
Beispiel LF WG 1000 mA oWEER d HL
Entwicklungszustand: LF = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart: A = Acker SK = Anbauflache fur Sonderkulturen
GR = Grinland EGA = Erwerbsgartenanbaufléche
F = forstwirtschaftliche Flache WG = Weingarten
KUP" = Kurzumtriebsplantagen, Agroforst UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Entwicklungszustand: SF = Sonstige Flachen
Nutzungsart PG = Private Grinflache KGA = Kleingartenflache
FGA = Freizeitgartenflache CA = Campingplatz
SPO = Sportflache SG = Sonstige private Flache
FH = Friedhof WF = Wasserflache
FP = Flughéafen, Flugplatze PP = Private Parkplatze, Stellplatzflache
LG = Lagerflache AB = Abbauland
GF = Gemeinbedarfsfldche (kein Bauland) SN = Sondernutzungsflache
Grundstiicksflache: 5000 m* = 5000 m? Grundstlcksflache
Ackerzahl bzw. ACZA 45 = je nach Nutzung, Acker- oder Grunlandzahl, die der Mehrzahl der Grundsttcke entspricht, z. B. Ackerzahl
Griinlandzahl: bzw. von 45
GRZA 45
Aufwuchs: mA = mit Aufwuchs; kein Eintrag, wenn ohne Aufwuchs
WegeerschlieBung: MWEER = erschlossen
Giiteklasse: g = gute Guteklasse oWEER = nicht erschlossen
d = durchschnittiiche Gliteklasse in Abhéingigkeit objektiver Kriterien (Tallage,
m = maBige Guteklasse klimatische  Verhaltnisse,  Frostgefahrdung,
Héngigkeit: FL = Flachlage bis 30 % Steigung Giteklassen u. &.)
(nur bei Weingérten) STL = Steillage von 30 % bis 50 % Steigung
STSL = Steilstlage tber 50 % Steigung
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