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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse:

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und ehemals landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden bebaute Grundstiick einschlieflich der zur wirtschaftlichen Grundstiickseinheit gehérenden
Grinlandflichen in 54516 FluBbach, Siedlung 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
FluSbach 1272 2-3
Gemarkung Flur Flurstlicke
FluBBbach 9 77/2,77/3,77/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 — unter Beriicksichtigung einer der Genauigkeit der
Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

160.000 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert fiir das siedlungsnahe Wiesengrundstiick in 54516 FluRbach

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
FluSbach 1272 7
Gemarkung Flur Flurstticke
FluSbach 9 50

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 — wunter Berdicksichtigung einer der Genauigkeit der
Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

2.800 €

in Worten: zweitausendachthundert Euro

geschatzt.
Grund- Gemar- Flur Flursttick - Verkehrs- Verkehrswert rechnerisch Abschnitt /
buch FluB- kung Nr. werte der Ein- |  wirtschaftli- ermittelte Seiten im
bach zelgrundstii- che Grund- Verkehrswert- | Gutachten
Blatt 1272 cke sttickseinheit anteile”
Ifd. Nr.
Best.-Verz.
1 FluBbach 9 50 2.800 € 4.3/52f.
2 FluBbach 9 77/2 142.000 €
FluRbach 9 77/3 160.000€ 4.2 /25 ff.
3 18.000 €
FluBbach 9 77/4

") Die Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstindigen.

Objekt:

Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluBbach
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Anmerkungen und Hinweise:
Bei einem gesamtheitlichen Ausgebot aller der Zwangsversteigerung unterliegenden Grundstiicke sollte

der Wert des gesamten Anwesens — unter Berticksichtigung der Genauigkeit der Wertermittlung - auf rd.
163.000 € gerundet werden.

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach
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1  Allgemeine Angaben

1.1 Ubersicht der zu bewertenden Grundstiicke

Karte 1: Flurkartenauszug mit Kennzeichnung der zu bewertenden Grundstiicke

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
FlulBbach 1272 7
FluBbach 1272 2
FluBbach 1272 3
FlulBbach 1272 3

Das Bewertungsobjekt besteht aus mehreren Grundstlicken
am Rand der Ortslage von FluRbach. Das Hauptgrundstiick
(oben rot markiert) ist mit mehreren Gebduden (Wohnhaus
mit ehemaligen Stallungen, Scheune und Schuppen) bebaut
(aufgelassene Hofstelle - Resthof).

Zudem ist ein weiteres Grundstiick zu bewerten, das augen-
scheinlich als Wiese genutzt wird (oben griin markiert).

Siedlung 1
54516 FluBbach

Gemarkung Flur Flursttick-Nr. Flache
FluBbach 9 50 1.872 m?
FluSbach 9 J7/2 2.494 m?
FluSbach 9 773 740 m?
FluBbach 9 77/4 1.647 m?

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach
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Anmerkung und Hinweis:

Zwischen dem Flurstiick Nr. 77/4 und 77/3 befindet sich ein Grabengrundstiick mit der Flursttick Nr. 105
(siehe auch Anlage 2), das nicht im Grundbuch der Schuldnerin gebucht ist. Da vergleichbare Grundstu-
cke vielfach im Anliegereigentum stehen, und damit Bestandteil der angrenzenden Grundstticke sind,
wurde dies tiber das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel durch den Unterzeichner gepriift.
Nach telefonischer Auskunft der Servicestelle des Vermessungs- und Katasteramts in Bernkastel-Kues vom
21.07.2025 steht das Grundsttick im Eigentum der Gemeinde Flubach und ist daher nicht als Anlieger-

eigentum zu werten.

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Wittlich
-Zwangsverstejgerungsabteilung-
Kurfiirstenstr. 63

54516 Wittlich
Auftrag vom 06.02.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Anmerkungen zum Gutachtenauftrag und zur Auftragsab-
wicklung:

Der Beschluss zur Gutachtenerstellung wurde vom Versteige-
rungsgericht am 01.02.2023 gefasst. Die Beauftragung durch
das Amtsgericht erging mit Schreiben vom 06.02.2023.

Nachdem ab dem 18.04.2023 durch den Unterzeichner
mehrfach versucht wurde, Ladungsschreiben zur Ortsbesichti-
gung an die Schuldnerin zuzustellen, teilte das Gericht mit
Schreiben vom 28.08.2023 mit, dass die Schuldnerin in der
Sache Rechtsmittel gegen einen Beschluss des Amtsgerichts
eingelegt habe und der Gutachtenauftrag bis zur Entscheidung
ruhen moge.

Nachdem der Verfahrensbevollmichtigte der Schuldnerin mit
Verfligung des Gerichts vom 06.11.2023 gebeten wurde, sich
zur Abstimmung eines Besichtigungstermins mit uns in Verbin-
dung zu setzen, wurde der Ortstermin am 29.01.2024 zu-
nachst fiir den 15.02.2024 und im weiteren Verlauf fiir den
18.03.2024 festgelegt.

Nach Durchfiihrung des Ortstermins am 18.03.2024 und Mit-
teilung ans Gericht mit Schreiben vom 20.03.2024, dass der
nordliche Bereich der Hofflache des zu bewertenden Anwe-
sens (Flurstticke Nr. 77/4 und 77/3) bei nicht Einbeziehung des
Grundstiicks Gemarkung FluSbach, Flur 9, Flursttick Nr. 94/3
(Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs der
Schuldnerin) ins Verfahren nicht erschlossen wire, teilte der
zustandige Sachbearbeiter bei Gericht am 06.05.2024 telefo-
nisch auf Anfrage der Mitarbeiterin des Unterzeichners mit,
dass das Verfahren fiir 6 Monate ruhe. Auf weitere telefoni-
sche Anfrage zum Sachstand ans Gericht am 12.11.2024 teilte
das Gericht mit, dass eine Entscheidung noch nicht gefallen sei
und sich das Gericht melden werde, sobald Klarheit tiber die
weitere Vorgehensweise bestehe.

Mit Schreiben des Gerichts vom 09.01.2025 wurde seitens
des Gerichts danach beim Unterzeichner um Mitteilung des

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach
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aktuellen Sachstandes gebeten. Nach telefonischer Riickspra-
che mit dem zustdndigen Sachbearbeiter bei Gericht am
14.01.2025 wurde u.a. erdrtert, ob auf Grund des zeitlichen
Verzuges eine erneute Ortsbesichtigung durchgefiihrt werden
soll. Daraufhin teilte das Gericht mit Schreiben vom
16.01.2025 mit, dass die Begutachtung auf Grundlage der Er-
hebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 18.03.2024
durchgeftihrt werden moge.

Eigentlimer: s. Grundbuch

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 18.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung — Innenbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 18.03.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Die Schuldnerin wurde zundchst zu Handen ihres Verfahrens-

bevollmachtigten durch Einschreiben vom 29.01.2024 zum
Ortstermin am 15.02.2024 eingeladen.

Der Termin fir eine Innenbesichtigung des Objektes wurde
vom Mitgesellschafter der Schuldnerin am 13.02.2024 per E-
Mail mit der Bitte abgesagt, zum anberaumten Termin zu-
ndchst nur eine Auflenbesichtigung vorzunehmen, da er selbst
nicht vor Ort sein konne. Fur die Innenbesichtigung bat er
gleichzeitig um einen neuen Termin nach dem 17.03.2024.

Am 15.02.2024 wurde daraufhin eine Aullenbesichtigung der
Grundstiicke, soweit diese zugdnglich waren, durchgefihrt.
Als Termin fiir die Innenbesichtigung der Gebdude wurde da-
raufhin der 18.03.2024 um 15.00 Uhr vereinbart und die In-
nenbesichtigung an diesem Tag durchgefiihrt.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde an den oben benannten Tagen eine Auflen- und In-
nenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt.

Das Wohnhaus konnte dabei - bis auf vier Zimmer im 6stli-
chen Trakt des Gebdudes (vgl. gekennzeichnete Flachen in
Anlage 4) - in Augenschein genommen werden. Zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung waren die Wohnraume tberwie-
gend mobliert und die Speicher- und Kellerrdume mit Lager-
gut besttickt.

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude konnten
nur teilweise von innen besichtigt werden. Insbesondere die
nach Auskunft des Mitgesellschafters der Schuldnerin vermiete-
ten Gebdudeteile konnten nicht von innen besichtigt werden
(vgl. gekennzeichnete Flachen in Anlage 4). Ebenso war die be-
festigte Hofflache im Norden des Grundstiicks nur von aufSen
einzusehen (siehe nachfolgende Karte 2).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die besichtigten Bereiche der
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebdudeteile in weiten
Teilen mit Altfahrzeugen, Unrat und alten Maschinen besttickt
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

waren, so dass die Innengewerke der Gebdude tlw. nur sehr
eingeschrankt eingesehen werden konnten.

Hinweis:

Die nicht von innen besichtigten Gebdudeteile sind in der An-
lage 4 zu diesem Gutachten gekennzeichnet. Die nicht bzw.
nur von aullen einsehbaren Grundstticksfreiflichen sind in
dem nachfolgenden Kartenauszug (Karte 2) farblich markiert.

Karte 2: nicht zuganglich gemachte Grundstiicksteile

Fir die nicht besichtigten bzw. nicht zugdnglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tibertragbar ist.

der Mitgesellschafter der Schuldnerin sowie der Sachverstan-
dige nebst Mitarbeiterin Frau Soot

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:

e Beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2023;

e Beschluss vom 22.09.2022 (Anordnung der Zwangsverstei-
gerung) sowie Beschluss vom 01.02.2023 (Beauftragung des
Sachverstandigen).
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Durch die Schuldnerin wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

e Bauantrag, Baugenehmigung (Bauschein), Baubeschreibun-
gen, Baupldne, Schnitte, Abzeichnung der Flurkarte aus den
Baugenehmigungsunterlagen (Bauschein-Nr. 1032/61 vom
28.02.1962);

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial;

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustdndigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024;

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung in Traben-Trarbach vom 23.02.2024;

e Auskiinfte aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Traben-Trarbach vom 23.02.2024;

e Auskiinfte aus dem Bebauungsplan der Gemeinde FlufSbach
vom 23.02.2024;

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis am 21.07.2025;

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

e Erforderliche Daten der Wertermittlung aus der Bibliothek
des Sachverstiandigen;

e Aufzeichnungen im Ortstermin.

1.5 Zusammenfassende Angaben zum Bewertungsauftrag

Gemals Auftrag vom 06.02.2023 soll zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts entsprechend § 74a
Abs. 5 ZVG mit einem schriftlichen Gutachten der “Verkehrswert des Grundbesitzes” ermittelt werden.

Okologische Altlasten:

Miet- und Pachtsituation:

Es besteht kein unmittelbarer Verdacht auf 6kologische Altlas-
ten. Auf Grund der auf den Grundstiicken gelagerten Alt-Fahr-
zeuge und Cerdte kann jedoch nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden, dass tlw. Belastungen durch Betriebsstoffe
bestehen. Diesbezlglich waren vertiefende Untersuchungen
vorzunehmen. Sollte sich im Rahmen der Untersuchungen her-
ausstellen, dass werterhebliche Belastungen des Bodens beste-
hen, so wdren die sich daraus ergebenden Werteinfliisse zu-
satzlich zu bericksichtigen.

Das Wohnhaus wird augenscheinlich eigengenutzt. Nach Mit-
teilung des Mitgesellschafters der Schuldnerin sind Teile der
ehemaligen Wirtschaftsgebdude vermietet. Schriftliche Miet-
vertrage liegen nicht vor. Zudem wurden auch hinsichtlich der
Hohe der Mietertrage keine Angaben gemacht. Die Namen der
Mieter werden dem Gericht im Anschreiben zu diesem Gut-
achten mitgeteilt.

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach



T

[

.mOBILFENBEWERTUNG

23/006 Seite 11 von 55

/ Sachverstindigenbiiro Soot

Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Energieausweis:

Bauauflagen oder baubehérdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Verkehrslage:

Geschaftslage:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Es wird unterstellt, dass Wohnpreisbindungen nicht bestehen.

Im Bereich der besichtigten Gebdudeteile wird augenschein-
lich kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Ob im Bereich der vermie-
teten Gebdudeteile Raume gewerblich genutzt werden, konnte
im Rahmen der Ortstermine nicht geklart werden.

so weit erkennbar, keine werterheblichen vorhanden

Ein Energieausweis i.S.d. Energieeinsparverordnung (EnEV
bzw. des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) liegt bezlglich des
Bewertungsobjekts nicht vor.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen bzw. Be-
anstandungen sind nicht bekannt.

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Die Verkehrslage ist auf Grund der Entfernungen zu den nachs-
ten Bahnstationen und den nichsten Autobahnanschliissen
noch ausreichend.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als Geschaftslage nicht
geeignet.

Rheinland-Pfalz
Bernkastel-Wittlich

Der Landkreis Bernkastel — Wittlich liegt zwischen den Oberzen-
tren Koblenz und Trier. Er ist umgeben von den Landkreisen
Trier-Saarburg (Stidwest), Eifelkreis Bitburg-Prim (Nordwest),
Vulkaneifel (Nord), Cochem-Zell (Nordost), Rhein-Hunsrtick
(Ost) und Birkenfeld (Stidost). Der Landkreis Bernkastel-Wittlich
ist der Raumordnungsregion Trier zugeordnet. Die Kreisverwal-
tung hat ihren Sitz in Wittlich.

Das Kreisgebiet umfasst eine Flache von 1.178 km?2. Im Land-
kreis wohnen rd. 115.908 Einwohner mit ihrem Hauptwohn-
sitz (Stand 31.12.2023). Die Bevolkerungsdichte betragt rd. 98
Einwohner je km2. Der Landkreis Bernkastel-Wittlich ist damit
sehr diinn besiedelt.

Die Mosel verliuft von Stidwesten nach Nordosten durch das
Kreisgebiet und trennt die Eifel im Nordwesten vom Hunsriick
im Stdosten.

Die Bahnlinie Koblenz-Trier verlduft durch das Kreisgebiet.
Das Kreisgebiet ist durch die A 1 und die A 60 im Norden und
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Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

die B 320 (HunsriickhéhenstralSe) im Stiden an das tiberregi-
onale StrafSennetz angebunden.

FluBbach 437 Einwohner (Hauptwohnungen - Stand
31.12.2023)

nachstgelegene grolere Stadte:
Wittlich (ca. 6 km), Traben-Trabach (ca. 23 km), Trier (ca. 44
km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt A1/A48:
AS-Hasborn (ca. 6 km), AS-Wittlich (ca. 6 km)

Bahnhof (DB):
Wittlich Wengerohr (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-Hahn (ca. 45 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am 6stlichen Ortsrand der bebau-
ten Ortslage der Gemeinde Flubach. Die Ortsgemeinde
FluBbach ist Gber die Kreisstralle K 23 an die Kreisstadt Witt-
lich angebunden. Ceschéfte des tdglichen Bedarfs, Dienstleis-
tungsbetriebe und weiterfiihrende Schulen sind in Wittlich
vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle ,Im
Brithl) mit Verbindungen in Richtung Wittlich sind im Ort
vorhanden.

Die bebaute Grundstiickseinheit ist ein ehemaliger Aussiedler-
hof. Durch die stadtebauliche Entwicklung des Ortes Flul$bach
reicht die Bebauung zwischenzeitlich bis an die Hofstelle
heran. Die bebaute Grundstiickseinheit selbst wurde durch
den Bebauungsplan ,Auf der Hill“ mit Gberplant (siehe Ab-
schnitt 2.5.2). Im Gebiet westlich der ehemaligen Hofstelle be-
stehen tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelo-
ckerter, offene Bauweise. Ansonsten ist die bebaute Grund-
stiickseinheit von Landwirtschaftsflichen umgeben.

leicht Gberdurchschnittlich (durch Autobahn - £ntfernung rd.
350 m Luftlinie - und Flugverkehr Fliegerhorst Spangdahlem)
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2.2 Mikrolage, Topografie, Gestalt und Form, ErschlieBung, Baugrund usw. der Einzelgrundstiicke

Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart

FluBbach 9 50 Landwirtschaftsfliche (Griinland)

Das zu bewertende Grundstiick liegt stidostlich der Ortslage im
stadtebaulichen Auflenbereich und wird als Griinland genutzt.

Es wird im Norden und Siidwesten durch Wirtschaftswege er-
schlossen. Im Westen grenzt das Grundstiick an eine Flache, die
im Bebauungsplan ,Auf der Hill“ zum naturschutzrechtlichen

Ausgleich festgesetzt ist (vgl. Rechtsplan zum o.g. Bebauungsplan).

Blick von Norden Richtung Stidwesten

Das Geldnde steigt von Stidwesten nach Nordosten von rd.
287 m auf rd. 292 m G.NN an. Das Grundsttick ist trapezartig
geformt. Es hat eine durchschnittliche Lange von rd. 100 m
und eine Tiefe von rd. 18 m.

Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart

FluBbach 9 77/2 Gebéude- und Freifliche Siedlung

Das zu bewertende Grundstlck grenzt im Westen/Stidwesten
an eine offentliche StralRenverkehrsfliche, die im weiteren Ver-
lauf (im Stidwesten und Siiden) als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Land- und Forstwirtschaft) festgesetzt ist.
Das Grundsttick ist mit dem Wohnhaus und dem ehemaligen
Scheunen- und Stallgebdude bebaut. Die Grundstiicksfreifla-
chen werden Gberwiegend zu Lagerzwecken genutzt.

Das Geldnde steigt ausweislich des Bebauungsplans ,Auf der
Hull” von Westen nach Osten von rd. 288 m auf rd. 294 m
i.NN an. Das Grundsttick ist unregelmalig geformt.

Gemarkung | Flur | Flurstiick Nr. Nutzungsart
77/3 u i .
FluRbach 9 Gebéude- und Freiflache Siedlung
77/4

Das zu bewertende Grundstiick besteht aus den Flurstiicken Nr.
77/4 und 77/3, die im Grundbuch unter einer laufenden Num-
F~ mer gebucht sind. Zwischen den beiden Flurstiicken befindet
sich ein schmales Grundstiick, das im Eigentum der Gemeinde
> steht (Flurstiick Nr. 150). Nordwestlich des Grundstticks verlauft

=R
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2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Wegearten:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

die KreisstraRe (K 23) rd. 10 m entfernt. Das Grundstiick ist fiir
sich betrachtet nicht erschlossen und kann nur tber das stdlich
angrenzende Flurstiick Nr. 77/2 erreicht werden, da das Flur-
sttick Nr. 94/3, das ebenfalls im Grundbuch der Schuldnerin
gebucht ist, nicht der Zwangsversteigerung unterliegt.

Das Grundsttick ist mit einem Gerdteschuppen und weiteren
Anbauten bebaut. Die befestigten Grundstiicksfreiflichen
werden augenscheinlich zu Lagerzwecken genutzt. Die Fla-
chen im Nordosten des Grundstiicks besitzen die Qualitat von
Griinland.

Das Geldnde steigt ausweislich des Bebauungsplans ,Auf der
Hill“ von Westen nach Osten von rd. 289 m auf rd. 294 m
U.NN an. Das Grundsttick ist anndhernd dreieckig geformt.

Wirtschaftswege

Anmerkung:
Es wird unterstellt, dass die nordlich gelegene Hofflache des

Flurstiicks Nr. 77/4 zukinftig Gber das Flurstick Nr. 77/2 an
das offentliche Wegenetz angebunden wird. Der Werteinfluss
zur Herstellung der Verbindung wird in der Wertermittlung als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) be-
ricksichtigt.

Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Ka-
nalanschluss (gemds Mitteilung der Verbandsgemeindever-
waltung Traben-Trarbach vom 23.02.2024)

jeweils einseitige Grenzbebauung durch die ehemalige
Scheune und den Schuppen mit Anbauten; Grundstiick tlw.
eingefriedet durch Zaun und Hecken

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtiger Flache liegen nicht vor. Die Untersuchung
und Bewertung der zu bewertenden Grundstiicke hinsichtlich
Verdachtsflichen gehort nicht zum Gutachtenauftrag und
wird nicht vorgenommen. Es wird fiir die Wertermittlung un-
terstellt, dass Altlasten nicht bestehen.

In den nachfolgenden Wertermittlungen wird eine lagetibliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt,
wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 06.02.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Flulbach, Blatt 1272 beziglich der zu be-
wertenden Grundstiicke folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk.

Hinweis:

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen
Einfluss auf die Verkehrswerte der zu bewertenden Grundstii-
cke, da er nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens
geloscht wird.

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsatzlich
keinen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilie; sie be-
einflussen im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie
(so auch Kleiber in [6], Teil 1ll, § 194 BauGB, Rd. Nr. 142,
Zimmermann in [5], Abschnitt 8.1. Rd Nr. 47 u.a.). Schuldver-
hadltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden daher in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemald be-
ricksichtigt werden.

Bis auf die nach Mitteilung des Mitgesellschafters der Schuldne-
rin bestehenden Mietverhdltnisse fir die ehemaligen Wirt-
schaftsgebdude (Scheune mit Stallungen, Gerateschuppen) be-
stehen sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinsti-
gende) Rechte nach Auskunft des Mitgesellschafters nach Befra-
gung im Ortstermin nicht. Diesbezlgliche Besonderheiten wa-
ren ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstan-
digen am 18.07.2025 erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt
nach schriftlicher Mitteilung der zustandigen Sachbearbeiterin
bei der Kreisverwaltung in Wittlich vom 21.07.2025 beziglich
der zu bewertenden Grundstiicke keine Eintragungen.

Ausweislich des nachrichtlichen Verzeichnisses der Kultur-
denkmadler im Landkreis Bernkastel-Wittlich besteht bezuglich
der Gebdude auf den zu bewertenden Grundstiicken auch
kein Denkmalschutz.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Bereich der Hofstelle ist im Flachennutzungsplan als Aus-
siedlerhof dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die bebaute Hofstelle liegt im Bereich des rechtswirksamen
Bebauungsplans ,Auf der Hall”.

Fir den bebauten Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

Ml = Mischgebiet

GRZ = 0,4 (Grundflichenzahl);
GFZ = 0,8 (Geschossflaichenzahl);
offene Bauweise
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Auszug aus dem Bebauungsplan “Auf der Hull“

Der nordostliche Teil des Flurstiicks Nr. 77/4 ist als private
Grinflache festgesetzt. Das Flurstiick Nr. 77/3, wie auch das
Flurstiicks Nr. 50, liegen auBerhalb des Bebauungsplangebiets.
Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist fiir diese Flachen demzu-
folge nach § 35 BauGB zu beurteilen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefiihrt. Die ausgeftihrten
Vorhaben im Bereich der besichtigten Teile des Anwesens stimmen im Wesentlichen mit den vorliegen-
den Baupldnen tberein. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustinde inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustande baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) fiir den Bereich

(Grundstticksqualitat): der bebauten und bebaubaren Teile des Anwesens; Sonstige
Flachen (vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21) im Bereich der sied-
lungsnah gelegenen Flachen im stadtebaulichen Aullenbe-
reich.

Hinweis:

Baureifes Land sind Flichen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwick-
lungszustdnde nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen.
Hierzu gehoren z.B. auch siedlungsnahe Landwirtschaftsfla-
chen, die ein aullerlandwirtschaftliches Nutzungspotential
aufweisen, ohne eine Bauerwartung zu besitzen.

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand der bebauten und bebau-
baren Grundstucksteilflachen ist die Verpflichtung zur Entrich-
tung von grundstiicksbezogenen Beitragen mafSgebend. Als
Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsdhnliche Abgaben.

In der Verbandsgemeinde Traben-Trabach werden Beitrage
fir Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG als wie-
derkehrende Beitrage erhoben. Bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag waren nach Auskunft der Verbandsgemeindever-
waltung jedoch keine wiederkehrenden Beitrdge zu erwarten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Sofern nicht anders angegeben, wurden die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtli-
chen Situation schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohnhaus sowie ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebduden
bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Ein Teil der ehemaligen Wirtschaftsgebdude
(Scheune, Stallungen, Gerdteschuppen) ist laut Auskunft des Mitgesellschafters der Schuldnerin vermie-
tet. Die Mietvertrage wurden mindlich geschlossen. Die Hohe der Mieten wurde nicht mitgeteilt. Die
Namen der Mieter werden dem Gericht im Anschreiben zu diesem Gutachten mitgeteilt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die Gebdudebeschreibungen basieren auf den Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie auf
den verfiigbaren Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Ermittlung der Daten in der Wertermittlung erforderlich ist. Dabei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen erfasst. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die allerdings nicht wesentlich wertrelevant sind. Angaben tiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumdngel und -schaden wurden nur so weit erfasst, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensicht-
lich erkennbar waren. Die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschdden und Baumangel
auf den Verkehrswert wurden in diesem Gutachten nur pauschal berticksichtigt. Es wird ggf. empfohlen,
diesbezuglich eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschddliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Aufgrund der Baujahre der Gebdude und Gebdudeteile ist davon auszugehen, dass in Teilen gesund-
heitsschadliche Baumaterialien (wie beispielsweise Asbest) verarbeitet wurden.

Anmerkung:
Die der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde liegenden Sachwertfaktoren wurden auf Basis von Kauf-

preisen von Objekten vergleichbaren Alters ermittelt. Da Werteinfliisse durch Schadstoffbelastungen bei
der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht berticksichtigt wurden, sind diese im Sachwertfaktor enthalten.

3.2 Ubersicht tiber die Gebiude und Gebiudeteile

Lagerschuppen mit Anbauten (3.6)

Stallungen (3.4)

Wohnhaus (33/

Flurkartenauszug mit Kennzeichnung der Gebaude und Angabe des Abschnitts der nachfolgenden Gebaudebeschreibung
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3.3 Einfamilienwohnhaus

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AufSenansicht

Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus; eingeschossig; teilunterkellert (ca. 2/3);
der Dachraum ist nicht ausgebaut

Baujahr: ca. 1961 (gemal Prifdatum auf den Bauunterlagen geschatzt)

Modernisierung: um 2000 Bader tlw. erneuert; um 2008 Heizung erneuert; In-
nenflichen der Auflenwdnde um 2008 gedammt (gemal’ An-
gaben des Mitgesellschafters der Schuldnerin)

AufSenansicht: rau verputzt und gestrichen (tlw. erheblicher Unterhaltungs-
stau)

3.3.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. auch Anlage 4)

Kellergeschoss (KG):
Duschraum, Kellerraume, Heizungskeller

Erdgeschoss (EG):
Kiiche mit Abstellraum, Wohnzimmer, Flur, Diele, Abstellraum, Bad, WC, 4 Zimmer (nicht besichtigt);
Rdume des ehemaligen Altenteils: Kiiche, Zimmer (Biro), Flur, Bad

3.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Mauerwerk
Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton und Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

Beton mit Fliesen, Handlauf aus Metall

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe (Holz)

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach
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Dacheindeckung:
Faserzement-Wellplatten ohne Dammung

Anmerkung:
Es wird davon ausgegangen, dass die Decke zwischen dem

Erdgeschoss und dem Dachraum geddmmt wurde. Abwei-
chungen von dieser Annahme waren zusatzlich zur nachfol-
genden Wertermittlung zu berticksichtigen.

3.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung;:

Warmwasserversorgung:

einfache Ausstattung

Brennwertgerit (SolvisMax Ol) mit fliissigen Brennstoffen (Ol)
in Verbindung mit Solar- und Heizungspufferspeicher, Baujahr
2008; kellergeschweilSter Stahltank, TankgrofSe ca. 6.400 Li-
ter; Uberwiegend Stahlradiatoren (Unterhaltungsstau) mit
Thermostatventilen, tiw. Flachheizkorper

Solarzellen i.V.m. Pufferschichtenspeicher

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Fir die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass die Wohnrdume (ehemalige Hauptwohnung
und Altenteil) als Einheit zu Wohnzwecken genutzt werden. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgen-
den Beschreibungseinheiten zusammengefasst:

e Wohnung

3.3.5.2 Wohnung
Bodenbeldge:

Kiichen:
WC/Béader:
Wandbekleidungen:

Kiichen:

WC/Bader:

Deckenbekleidungen:

Kiichen:
WC/Bader:

Fenster:

Laminat, tlw. Fliesen

Fliesen

Fliesen

einfachen Tapeten (tlw. Raufasertapeten)

Fliesen an Objektwand (ehemalige Hautwohnung), Paneele
(ehemaliges Altenteil), sonst Tapeten (Raufaser)

Fliesen raumhoch

glatt verputzt und gestrichen, tiw. Paneele
Paneele

Paneele

Fenster und Fenstertlir aus Kunststoff mit Isolierverglasungen
(Standard Anfang 1980er Jahre); Rollladen aus Kunststoff
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Tiaren:

Sanitare Installation

Gaste WC/Bader:

besondere Einrichtungen:

Eingangstiiren (Hauptwohnung und Nebeneingang):
Kunststofftiiren mit Lichtausschnitt

Kellereingangstiir:
Alutir

Zimmertlren:
Turen aus Holzwerkstoffen (tlw. massive Schaden —s. Anlage
3 Bild Nr. 10); Holzzargen

Gaste-WC:

WC, Waschbecken;

mittlere Ausstattung und Qualitét, farbige Sanitdrobjekte, Ent-
lGftung tiber Fenster

Bad (ehem. Hauptwohnung):

eingebaute Dusche, WC, Waschbecken, Bidet;

mittlere Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitdarobjekte, Ent-
lGftung tiber Fenster

Bad (ehem. Altenteil):
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss;

gute Ausstattung und Qualitdt, weille Sanitdrobjekte, Entlif-
tung tber Fenster

Hinweis:
Im Kellergeschoss ist eine weitere Dusche eingebaut.

Kachelofen

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

befriedigend bis gut

tiw. leichte Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

keine

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend. Es be-
steht Modernisierungsbedarf an den Innentiiren, Deckenver-
kleidungen und Laminatbéden. Dartiber hinaus gibt es einen

erheblichen Unterhaltungsstau an allen tibrigen Gewerken so-
wie einen allgemeinen Renovierungsbedarf.

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach



T

[

.mOBILFENBEWERTUNG

/ Sachverstindigenbiiro Soot 23/006 Seite 22 von 55

3.4 Ehemalige Stallungen

Ehemalige Stélle (Baujahr um 1962), massiv gebaut, mit Betonboden, teilweise unbefestigten Boden;
zweigeschossig, mit Pult- und Satteldachern, die mit Faserzementplatten eingedeckt sind, teilweise mit
Lichtwellplatten; Erdgeschossebene aufsen verputzt (Unterhaltungsstau), Obergeschossebene aulen teil-
weise mit Faserzementplatten bekleidet, ansonsten verputzt, einfache Metallfenster und Kunststoff-Ein-
gangstiiren, Anlagen fur die Tierhaltung (Stille, Wasserbecken etc.), Betontreppe zum Obergeschoss,
teilweise leichte Rissbildungen in der Aullenfassade

3.5 Ehemalige Scheune

Ehemalige Scheune (Baujahr um 1962), massiv, tiberwiegend eingeschossig, mit Satteldach, das mit Fa-
serzementplatten eingedeckt ist. Die Erdgeschossebene ist aullen verputzt (Unterhaltungsstau), die Ober-
geschossebene ist auflen teilweise mit Faserzementplatten bekleidet und ansonsten verputzt (Unterhal-
tungsstau). Die Innenwénde sind unverputzt. Es gibt einfache Metall- und Holztore.

3.6 Einfacher Gerdteschuppen mit Anbauten

Gerateschuppen und Unterstande mit Anbauten (massiv, eingeschossig, Pultdach mit Wellplatteneinde-
ckung, aulen unverputzt, Glasbausteine und Kunststofffenster; ansonsten nicht bekannt

3.7 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis zum offentlichen Netz, befestigte Hof-
und Stellplatzflachen, Terrassen sowie Einfriedungen (Mauern, Hecken, teilweise Pflanztroge).

Hinweis:
Zum Zeitpunkt der Besichtigung am 18.03.2024 befanden sich auf dem Grundsttick erhebliche Mengen
an Mull und Schrott, darunter Altreifen, Altfahrzeuge und Unrat.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Vorbemerkungen, Teilgrundstiicke, Bewertungsteilbereiche

Gemals § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstlickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i. S. d. § 194 BauCB? festzusetzen®. Die Wertermittlung erfolgt
demzufolge auch im Zwangsversteigerungsverfahren nach den Vorschriften der ImmoWertV?.

Bei dem zu bewertenden Anwesen handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle. Da das
Bewertungsgrundstiick aufgrund des Alters und des Zustands der Gebdude mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit keiner landwirtschaftlichen Nutzung mehr zugefthrt wird, ist es als aufgelassene land-
wirtschaftliche Hofstelle (Resthof) mit Hofanschlussflachen zu bewerten.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Nebengebduden (Resthof) bebaute Grundstiick mit Nebenflachen in 54516 FlufSbach,
Siedlung 1 zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Flusbach 1272 7-3
Gemarkung Flur Flurstiicke Fliche
FluBbach 9 50 1.872 m?
Flulsbach 9 772 2.494 m?
FluSbach 9 773 140 m?
Flusbach 9 77/4 7.647 m?
Flache insgesamt: 6.087 m?

Gesamtheitliche oder selbstindige Bewertung mehrerer Grundstiicke im Zwangsversteigerungsverfahren:

Nach den gesetzlichen Vorschriften des § 63 Abs. 1 des Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVG) kann jedes im
Grundbuch selbststandig eingetragene Grundstiick grundsdtzlich einzeln versteigert werden. Aus diesem
Grund ist es erforderlich, dass jedes Grundstiick auch einzeln bewertet wird. Dies gilt auch dann, wenn
mehrere Grundstiicke eine wirtschaftliche oder reale (z. B. gemeinsam tiberbaute) Einheit darstellen.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Flullbach, Blatt 1272, sind mehrere Grundstiicke verzeich-
net, die zum Teil nur als wirtschaftliche Einheiten verwertbar sind.

Die Gebdude der ehemaligen Hofstelle liegen auf den Flurstiicken Nr. 77/2 und 77/4. Letzteres ist zu-
sammen mit dem Flurstiick Nr. 77/3 im Grundbuch unter einer laufenden Nummer gebucht. Da die
Flurstiicke Nr. 77/4 und 77/3 bei einer Versteigerung losgelost vom Flurstiick Nr. 77/2 nicht erschlossen
waren, konnten bei einer Einzelversteigerung der Grundstiicke baurechtswidrige Zustande entstehen.

Zur Ermittlung des Werts der wirtschaftlichen Grundstiickseinheit (Flurstiicke Nr. 77/2, 77/4 und 77/3)
werden in der einschldgigen Bewertungsliteratur im Wesentlichen zwei Varianten vorgeschlagen.

a) Variante 1:

Der zundchst ermittelte Gesamtwert der wirtschaftlichen Grundstiickseinheit wird rein rechne-
risch auf die unselbststandigen Einzelgrundstiicke aufgeteilt. Bei unbebauten Grundstiicken wird
als ,vereinfachter” Aufteilungsmalistab die Grundstiicksfliche der Einzelgrundstiicke angesetzt.

Vgl. auch Hintzen in Immobiliarzwangsvollstreckung, Jehle-Rehm, Miinchen 1991, S. 90

Die Tatsache, dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote tiblicherweise unterhalb des Verkehrswerts liegen, darf nicht dazu fiihren, die
wertbeeinflussenden Umstinde bei Verkehrswertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren anders zu beurteilen als bei der Verkehrs-
wertermittlung schlechthin (vgl. auch LG Muinster, Beschluss vom 23.4.1985 — 5 T 359/85 — 8 K 38 + 47/84 Il (u.a. veroffentlicht in [3]).

*) Vgl. auch Schulzin ,Rechtspfleger 1987, 441
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Bei bebauten Grundstiicken sollte der jeweilige Anteil der baulichen Substanz als Aufteilungsmaf3-
stab gewahlt werden (bei Sachwertobjekten der Substanzwert, bei Ertragswertobjekten der kapi-
talisierte Mietwert).

b) Variante 2:
Es wird ,streng” der Verkehrswert aller Einzelgrundstiicke ermittelt.

In grundsatzlicher Abstimmung mit dem Versteigerungsgericht wird bei dieser Wertermittlung fiir die
Flurstiicke Nr. 77/2, 77/4 und 77/3 das unter a) beschriebene ,vereinfachte Verfahren” angewendet.

Anmerkung:

Das Landgericht Dusseldorf hat mit Beschluss vom 31.05.2000 (19 T 275/00, 25 K 35/99, AG Neuss)
entschieden, dass es bei einem mit einem einheitlichen Gebdudekomplex bebauten und demzufolge
aus mehreren unselbststandigen Grundstiicken bestehenden Gesamtobjekt nicht erforderlich ist, den
Verkehrswert der Grundbuch-Grundstiicke einzeln so zu ermitteln, wie er sich bei einem Einzelausge-
bot ergeben wiirde. Wenn es nach der Sachlage nahezu ausgeschlossen ist, dass es im Rahmen des
Einzelausgebots zu Zuschlagen kommt, ist es ausreichend, den Wert des Gesamtobjekts zu ermitteln
und diesen Gberschldgig nach Grundstiicksflichen- und Baumassenanteilen den Teilgrundstticken zu-
zuordnen.

,Die Kammer halt es bei dieser Sachlage fiir nahezu ausgeschlossen, dass es im Rahmen eines Einzel-
ausgebots zu einem Zuschlag der Grundstiicke kommt. Das von der Sachverstindigen herangezogene
Verfahren der Wertaufteilung, zu dem es angesichts der értlichen Gegebenheiten i.d. auch keine sinn-
volle Alternative gibt, ist daher sachgerecht und entspricht hier den bei der Verkehrswertfestsetzung
im Sinne des § 74a Abs. 5 ZVG zu beachtenden Grundsdtzen. ...”

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Einzelwerte keine tatsachlichen Verkehrswerte bilden, sondern ,fest-
gesetzte Verkehrswerte” sind, die den spezifischen Vorschriften des Zwangsversteigerungsgesetzes gent-
gen. Dabei handelt es sich nicht um selbststandig realisierbare Verkehrswerte, sondern um rechnerisch
ermittelte Verkehrswertanteile.

Das Flurstiick Nr. 50 ist eigenstandig verwertbar und somit auch einzeln zu bewerten.

In der folgenden Karte sind die zu bewertenden Einheiten noch einmal zusammenfassend dargestellt.

Zu bewertende Einheiten (Teilgrundstiicke):

Flurkartenauszug mit Kennzeichnung der zu bewertenden Grundstiicke bzw. wirtschaftlichen Grundstiickseinheiten
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Zum Zwecke dieser Wertermittlung wird das der Zwangsversteigerung unterliegende Anwesen zunachst
in Teilgrundstticke aufgeteilt. Dabei handelt es sich um die selbststandig verdauferbaren Teile des Gesam-
tobjekts.

Teilgrundstticksbezeichnung (Flurstiick Nr.) | Nutzung/Bebauung Flache
A (Flursticke Nr. 77/2, 77/3, 77/4) Hofstelle (Einfamilienhausgrundstiick mit Nebengebduden 4.275 m2
B (Flurstiick Nr. 50) unbebaut (Griinland) 1.812 m2
Summe der Teilgrundstlcksflachen: 6.087 m?

Fir jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt.
D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

4.2 Wertermittlung fur das (Teil)Grundstick A (Flurstiicke Nr. 77/2, 77/3 und 77/4)

Das (Teil-)Grundsttick wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Dies erfolgt insbesondere auf Basis der Vorgaben des Bewertungsmodells, in dem die dieser
Wertermittlung zugrunde liegenden Marktdaten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssdtze) abgeleitet
wurden. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundstucksteil abgetrennt werden und die nicht unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B.
verdufBert) werden kénnen bzw. sollen.

Flurkartenauszug mit Kennzeichnung der Bewertungsteilbereiche des (Teil)Grundstticks A

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

BT-A (rot) Einfamilienwohnhaus 700 m2
BT-B (blau) ehemalige Wirtschaftsgebdude 2.405 m2
BT-C (griin) Wiese 1.170 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 4.275 m?
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4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Hinweis:

Die bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Vorbemerkungen zur Verfahrenswahl sowie die
allgemeinen Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren, die Beschreibung des Bewertungs-
modells der Bodenwertermittlung sowie die Beschreibung der fiir die Bewertung des bebauten Grund-
stiicks grundsétzlich anwendbaren Verfahren sind in der Anlage 7 zu diesem Gutachten zusammengefasst.

4.2.2 Zuden herangezogenen Verfahren - Grundsitze

4.2.2.1 Verfahren der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) zu ermitteln. Dabei ist davon auszugehen, dass das Grundstiick unbe-
baut ist.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fr
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache.

Fiur die anzustellende Bewertung liegt dem Unterzeichner ein geeigneter Bodenrichtwert fiir eine ver-
gleichbare Lage in FluBbach vor. Dieser wurde vom Gutachterausschuss zum Richtwertstichtag 1. Januar
2024 abgeleitet und ist hinreichend gegliedert sowie beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
niert.

Dariiber hinaus hat der értlich zustdndige Gutachterausschuss zum o. g. Richtwertstichtag Bodenricht-
werte fur Acker-, Grinland- und Holzungsfldchen in durchschnittlicher Lage der Gemarkung FluBbach
abgeleitet und verdffentlicht. Diese werden bei der Ermittlung des Bodenwerts der nicht der Bebauung
zuzuordnenden Flachen herangezogen.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte wurden hinsichtlich ihrer absoluten Hohe auf
Plausibilitat tberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrund-
stiick hinsichtlich wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale wie Erschliefungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgrofle und -zuschnitt sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertick-
sichtigt.

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
4.2.2.2.1 Sachwertverfahren

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

Dies trifft auf das hier zu bewertende Grundstiick tGiberwiegend zu, da es grundsétzlich als Sachwertobjekt
angesehen werden kann.

Beim Sachwertverfahren (gemals §§ 35-39 ImmoWertV 21) wird ein Preisvergleich durchgefiihrt, bei dem
der aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleitete Sachwertfaktor (Kaufpreise: Substanzwerte) verwendet
wird. In dieses Bewertungsmodell werden vorrangig die Einflussgroflen Bodenwert/Lage, Substanzwert, aber
auch Miet- und Zustandsbesonderheiten eingefiihrt, die die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.2.2.2.2 Ertragswertverfahren

Wahrend bei dem Erwerb oder der Errichtung vergleichbarer Objekte tiblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund steht, wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertrags-
wertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart jedoch tiberwiegend nicht, da es sich um kein typi-
sches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren hier ergianzend angewendet. Dies
ist wie folgt begriindet:

e Auch bei vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite seines Objekts. Dazu
zdhlen beispielsweise die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder mogliche Fordermittel.

e  Furdie Nutzung der ehemaligen Wirtschaftsgebdude kénnen beim Kauf auch die Ertragsperspektiven
eine Rolle spielen.

e Fiur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssitze)
zur Verfiigung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist zur Ergebnisstiitzung grundsétzlich un-
verzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemal} §§ 27, 34 ImmoWertV 21) ist ein Preisvergleich, bei dem ein aus vielen

Vergleichskaufpreisen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz verwendet wird. In erster Naherung entspricht

dieser dem Verhiltnis von Reinertragen zu Kaufpreisen. Vorrangig sind es die in dieses Bewertungsmodell

eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, aber auch Zustandsbesonderhei-

ten), die die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

4.2.3 Zum angewandten Sachwertmodell der Wertermittlung

Bereits Ende der 1990er Jahre stellten Becker, Olejnizak, Schneider und Tepper in ihren Marktanalysen
fest, dass es sich bei ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstellen in Rheinland-Pfalz um einen spezi-
ellen und eigenstindigen Grundstiicksteilmarkt handelt®’.

In den vergangenen 20 Jahren haben die &rtlichen Gutachterausschiisse sowie der Obere Gutachteraus-
schuss im Land Rheinland-Pfalz beziiglich des Teilmarktes der ehemals landwirtschaftlich genutzten Hof-
stellen keine vertiefenden Untersuchungen mehr durchgefiihrt. Aus diesem Grund werden im Rahmen
dieser Wertermittlung Erfahrungswerte aus dem Land Hessen herangezogen, die Miiller auf Basis von
Kaufpreisanalysen in den Jahren 2018/19 abgeleitet hat®.

Meiner Erfahrung nach entsprechen die Kaufpreisbildungsmechanismen in den landlich gepréagten Regi-
onen Hessens dem Marktverhalten in landlichen Regionen des Landes Rheinland-Pfalz. Auch der Obere
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat im Landesgrundstiicksmarktbericht 2019 fiir den Bereich
des Landes Rheinland-Pfalz festgestellt, dass die abgeleiteten Marktdaten fiir den Bereich des Landes Hes-
sen mit denen des Landes Rheinland-Pfalz hinreichend vergleichbar sind”.

Den nachfolgend angewandten Sachwertfaktoren fiir den Grundstiicksteilmarkt der ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Hofstellen in Hessen liegt das folgende Bewertungsmodell zugrunde:

Siehe Becker, Olejnizak, Schneider und Tepper: Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir aufgegebene landwirtschaftliche Hofstellen,
veroffentlicht im Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz, 43. Jahrgang, Heft 1/1999, Seiten 28 ff.

Vgl. Miiller, H.: ,Bewertung landwirtschaftlicher Resthofstellen im Auenbereich”, Vortragsskript, 27. Sprengnetter Jahreskongress Immobi-
lienbewertung 2019, Fulda, 18. Januar 2019 sowie Mdller, H.: ,Bewertung landwirtschaftlicher Hofstellen im Rahmen der steuerlichen
Betriebsaufgabe”, 28. Sprengnetter Jahreskongress Immobilienbewertung 2020, Fulda 16. Januar 2020

77 Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstticksmarktbericht 2019; Lie-

genschaftszinssétze fiir eigengenutzte Einfamilienhausgrundstiicke stimmen hinreichend mit den im Immobilienmarktbericht Hessen 2018
(Hessen Mitte) tiberein (Seite 187, LGMB 2019), ebenso Liegenschaftszinssétze fiir Zweifamilienhausgrundstiicke (Seite 190, LGMB 2019)
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Bodenwertermittlung Hofstellengrundstiick:

1) Wohnhaus mit Umgriffsflache: Wertansatz 90 % des Bodenrichtwerts der benachbarten alten
Ortslage (gemischte Bauflache (M) bzw. Dorfgebiet (MD))

2) Restliche Hof- und Gebdudefldchen: Wertansatz 20 % des Bodenrichtwerts der benachbarten
alten Ortslage (gemischte Bauflache (M) bzw. Dorfgebiet (MD))

3) Restflache bis 2 ha (das 3-fache des landwirtschaftlichen Bodenrichtwerts)

4) Hofanschlussflachen (> 2 ha) des Hofstellengrundstiicks (das 1,3-fache des landwirtschaftlichen

Bodenrichtwerts

Sachwertmodell Hessen — Wohnhaus (SW-RL):

Untersuchungszeitraum

2010 bis 2017

Objektart

Ein- und Zweifmailienhauser

Narmalherstellungs-

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

(regional fortsspezifisch)

kosten

Gebaudestandard Standardstufen
Baunebenkosten in NHK 2010 enthalten
Korrekturfaktor

kein Korrekturfaktor

Bezugsmalstab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 i.d.F. von 1987/2005

Baupreisindex

aktueller Index zum Beurkundungsdatum
{quartalsweise)

Baujahr

urspringliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

gem. Modell

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer - Alter
ggf. nach sachverstindigem Ermessen

Alterswertminderung

linear

Nebengebaude

wertmallig bertcksichtigen

AuBlenanlagen

wertmallig berlcksichtigen

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (baG)

boG-freie Objekte

Badenwert

gem. Modell

Grundstiicksflache

gem. Modell
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Sachwertmodell Hessen — landwirtschaftliche Betriebsgebdude:

Untersuchungszeitraum

2010 bis 2017

Objektart

landwirtschaftliche Betriebsgebdude

Normalherstellungs-

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

(regional fortsspezifisch)

kosten

Gebiaudestandard Standardstufen
Baunebenkosten in NHK 2010 enthalten
Korrekturfaktor

kein Korrekturfaktor

Bezugsmalstab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 i.d.F. von 1987/2005

Baupreisindex

aktueller Index zum Beurkundungsdatum
(quartalsweise)

Baujahr urspriingliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer 30- 40 Jahre
Restnutzungsdauer @ 10 Jahre ggfs. nach sachverstandigem Ermessen

Alterswertminderung

linear

Nebengebaude

entfallt

AuBenanlagen

wertmaBig bertcksichtigen

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

boG-freie Objekte

Bodenwert Modell
Grundstiicksflache entfallt
Ertragswertmodell Hessen — Wohnhaus (EW-RL):
Ertragswertmodell Hessen
Wohnnutzung Gewerbenutzung
Einfamilien- | Zweifamilien- [ Mehrfamilien- Wohn- und Buro/ Verbraucher | Gewerbe */
haus (EFH) haus (ZFH) haus (MFH) Geschaftshaus | Verwaltung markte Industnie
Datenmaterial Kauffalle von schadensfreien Objekten ohne ungewshnliche Verhiltnisse
Gesamtnutzungs-
dauer (GND) 70 70 70 70 60 0 40
Restnutzungs- Gesamtnutzungsdauer - Alter ggf. nach sachverstandigem Ermessen
dauer (RND) > ca, 25% der Gesamtnutzungsdauer
Rohartrag Wohngrundstiicke: Ertrige aus ortsiiblichen Vergleichsmieten (Mietspiegel/Mika),

gewerbliche Grundstiicke: auf Marktiblichkeit Uberpriifter Ist-Ertrag

Bewirtschaftungs-
kasten

Ertragswertrichtlinie Anlage 1 Nr. 1 (Wohnnutzung) bzw. Nr. 2 (gewerbliche Nutzung)

Bodenwert (BW)

lage- und objektangepasster Bodenrichtwert

Grundstiicks-
flache

entsprechend § 17 ImmoWerty
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Ertragswertmodell Hessen — landwirtschaftliche Betriebsgebdude)

>

>

Mietansatze nur fur wirtschaftlich nutzbare Betriebsflichen der

Wirtschaftsgebdude
Bewirtschaftungskosten 18 %

4.2.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “A”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betrégt fur eine Lage mit vergleichbarer Nutzung in der alten Ortslage
von Flulbach 80,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVC)
Bauweise
Grundstticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

M (gemischte Baufldche)
frei

2

offen

700 m?

18.03.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

2

offen

Bewertungsteilbereich = 700 m?2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich durchschnittlich X 1,00
Art der baulichen M (gemischte Baufliche) | Wohngebdude einer land- | x 0,90 E2
Nutzung wirtschaftlichen Hofstelle
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 72,00 €/m?2
Flache (m2) 700 700 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,00 €/m2

Objekt:
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 72,00 €/m?
Flache x 700 m?
beitragsfreier Bodenwert = 50.400,00 €

rd.  50.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 50.400,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag keine signifikante Verdnderung der

Bodenwerte eingetreten ist.

E2

Entsprechend dem Bewertungsmodell, in dem der dieser Wertermittlung zu Grunde liegende Sachwertfaktor abgeleitet
wurde, betrdgt der Bodenwert in der Lage des Bewertungsteilbereichs rd. 90 % des Bodenwerts vergleichbar nutzbarer

Grundstticke in der alten Ortslage von FlufSbach.
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4.2.5 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich “A”

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe auch Erldute-

rungen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.2.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.994,00 €/m2 WF

Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) X 156,00 m2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr| = 313.064,00 €
2010

Baupreisindex (BPI) 18.03.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 560.697,62 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 560.697,62 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 72,73 %
e Faktor X 0,2727
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungskosten | = 152.902,24 €
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 2.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 154.902,24 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorldufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich “A”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich “A”

154.902,24 €
+ 5.000,00 €

159.902,24 €
50.400,00 €

+

210.302,24 €
0,70
0,00 €

+ X

147.211,57 €
- 41.000,00 €

106.211,57 €
rd. 106.000,00 €
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4.2.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Die Berechnung der Wohnflachen des Wohnhauses habe ich tiberwiegend auf Grundlage eines Aufmalies
durchgefihrt. Fir die nicht besichtigten Raume erfolgte die Berechnung der Wohnfldche auf Grundlage
der vorliegenden Baupldne. Die Berechnungen orientieren sich im Wesentlichen an den diesbeziiglichen
Vorschriften (hier: WoFIV). Die Wohnfldchen des Wohnhauses wurden auf dieser Grundlage zusammen-
fassend mit 156,2 m2 ermittelt. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen sind diesem Gutachten als An-

lage 5 beigefiigt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden entsprechend dem Bewertungsmodell, das der Ableitung
der Sachwertfaktoren zugrunde liegt, auf Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr 2010 angesetzt. Der An-
satz der NHK ist Kapitel 3.01.1 in [1] zu entnehmen. Sie entsprechen den Wertansitzen der am 18.
Oktober 2012 in der Sachwertrichtlinie veréffentlichten NHK mit dem Basisjahr 2010 (vgl. BAnz AT
18.10.2012 B12, Anlage 1).

Die Regelungen der Sachwertrichtlinie wurden in die ImmoWertV 2021 tberfiihrt. Die NHK 2010 sind
somit in unverdnderter Form der Anlage 4 der ImmoWertV 2021 zu entnehmen.

Hinweise und Anmerkungen:

Die NHK 2010 werden in der ImmoWertV 2021 mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)” ver-
offentlicht. Die BGF stellt jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
BezugsgroRe fiir die NHK ein Problem dar. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme lassen sich durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrolie l6sen. Dartber hinaus ist die Wohnfliche markt-
naher, da der Markt in Wohnfliche denkt und handelt. Sprengnetter hat die NHK 2010 daher von der
Bezugsgroe BGF auf die BezugsgrofRe Wohnfliche umgerechnet. Da hierfir die urspriinglich zu den NHK
gehorenden Nutzflachenfaktoren (Verhéltnisse BGF/Wohnfldche) verwendet wurden, handelt es sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NKH 2010 nach ImmoWertV 2021“. Das heif8t, unter Verwendung
des Mal8stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform angesetzt werden.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Ermittlung des Geb3udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 68,0% [ 32,0% 0,0 % 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
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Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
2.090,00 68,0 1.421,20
2.405,00 32,0 769,60
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.190,80
gewogener Standard = 2,3

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

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.190,80 €/m2 WF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Abschlag wegen Teilunterkellerung® X 09171
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.993,63 €/m2 WF
rd. 1.994,00 €/m2 WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen
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.
Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Ber(cksichtigung diesbezuglicher Abschlédge.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschldge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

» Teilausbau (Dusche) im Keller 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Gebiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtung (Einzelaufstellung)

> Kachelofen 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdoffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

8 Die NHK fur ein eingeschossiges, voll unterkellertes Gebaude mit einem nicht zu Wohnzwecken ausbaubaren Dachgeschoss betragen
2.190,80 €/m2 Wohnflache. Die NHK fiir ein vergleichbares, nicht unterkellertes Gebdude betragen 1.552,00 €/m? Wohnfldche. (Vgl. auch
[1],S. 3.01.1/1/5). Das Gebdude ist zu rund 69 % unterkellert. Damit ergibt sich ein Anpassungsfaktor von

(0,31 x 1.552,00 m?) + (0,69 x 2.190,80) / 2.190,80 €/m2 = 0,9096, also rd. 0,91.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag; dieser betrdgt hier 1,0 (siehe
auch Modellbeschreibung im Abschnitt 4.2.3).

Baunebenkosten

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

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufSenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwasserungseinrichtungen 2.500,00 €
Terrassen und Wegebefestigungen 2.500,00 €
Summe 5.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen. Entsprechend den Vorgaben des Bewertungs-
modells wird die Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus hier mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt (sog. Regelfallformel). Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafSnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 1962 errichtete Gebaude wurde in den vergangenen 25 Jahren in Teilen modernisiert. Dartiber hinaus besteht an
weiteren Gewerken ein dringendes Modernisierungserfordernis (insbesondere Tiiren, Béden und Decken).

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach “Sachwertrichtlinie”, entsprechend dem Bewertungsmodell, in dem die Sachwertfakto-
ren abgeleitet wurden) eingeordnet.

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

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach



T2
[

.mOBILFENBEWERTUNG

/’ Sachverstindigenbiro Soot 23/006 Seite 36 von 55
Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte

Mallnahmen Malnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmeddmmung der Aufenwadnde 4 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulboden, Tiren 2 0,0 1,5
Summe 2,5 1,5

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad “kleine Modernisierungen im

Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2024 — 1962 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 62 Jahre =) 4 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich fir
das Gebaude gemaf der Punktrastermethode “Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jah-
ren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamt- und Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Modell der
Alterswertminderung, in diesem Fall die lineare Alterswertminderung, anzuwenden.

Sachwertfaktor

Die Gutachterausschsse in Rheinland-Pfalz haben in der jiingeren Vergangenheit keine Sachwertfaktoren
fur aufgelassene Hofstellen abgeleitet. Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird daher
auf der Grundlage

e der von Miiller fir Hessen abgeleiteten Sachwertfaktoren fiir aufgelassene landwirtschaftliche Hof-
stellen (sog. Resthofe) angesetzt. Nach Einschédtzung des Unterzeichners ist das Bewertungsobjekt
zwischen den beiden Kurven einzuordnen.

Hessen Gesamt, Sachwertfaktoren, Hofstellen bis 2 ha Gréflte; verschiedene BRW
56 Fiille bis 70 € BRW und 29 Fille iiber 70 € BRW

+  Hessen gesamt
BAW bis 70 €/m*

—8—Hessen gesamt

- BRW Uber 70 €/m?
..
1,00 .
"
8-
=g

0,00
[ 100.000 200.000 300.000 400,000 500.000 ©00.000

Sachwertfaktor
o

vorlsufiger Sachwert

Quelle: Miller, H., Vortragsskript 2019, 27. Sprengnetter Jahreskongress Immobilienbewertung 2019, Fulda 18. Januar 2019

Objekt:  Ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Resthof) — Folgenutzung: Wohnhausgrundsttick mit Nebengebauden - Siedlung 1, 54516 FluRRbach



T

[

.mOBILFENBEWERTUNG

/ Sachverstindigenbiiro Soot 23/006 Seite 37 von 55

Unter  Berlcksichtigung der Summe der vorldufigen Sach- und Vergleichswerte der
Bewertungsteilbereiche (in Hohe von rd. 326.000 €) ergibt sich damit ein Sachwertfaktor in Héhe von rd.
0,70.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Hier ist keine weitere Anpassung erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller
Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -1.000,00 €
e aufsteigende/eindringende Feuchtigkeit im Bereich der Kel- -1.000,00 €

lertreppe und im Keller
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
e  Allgemeiner Unterhaltungsstau AufSenfassade, Innengewerke -20.000,00 €

und Aullenanlagen
Unterstellte Modernisierungen -20.000,00 €
e  FuBlbdden, Deckenbekleidungen, Tiiren etc. -20.000,00 €
Summe -41.000,00 €
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4.2.6 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich “A”

Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Ertragswertverfahrens siehe auch Er-
lduterungen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.2.6.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnhaus 156,00 6,50 1.014,00 12.168,00
Summe 156,00 - 1.014,00 12.168,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der Eigennutzung von der fiir das Gesamtobjekt marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
geftihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Vergleichbare Immobilien werden tiblicherweise zum Zwecke der Eigennut-

zung erworben. Insofern stellen die Marktdaten auf die Eigennutzung ab. Eine gesonderte Berticksichtigung ist daher nicht
erforderlich.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.168,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.747,16 €
jahrlicher Reinertrag = 9.420,84 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 50.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.268,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.152,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 12,160
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 86.978,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich “A” = 137.378,53 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 137.378,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 41.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich “A” = 96.378,53 €
rd. 96.400,00 €
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4.2.6.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflichen

Die Berechnung der Wohnflachen des Wohnhauses habe ich tiberwiegend auf Grundlage eines Aufmalles
durchgefihrt. Fir die nicht besichtigten Raume erfolgte die Berechnung der Wohnfldche auf Grundlage
der vorliegenden Baupldne. Die Berechnungen orientieren sich im Wesentlichen an den diesbeziiglichen
Vorschriften (hier: WoFIV). Die Wohnfldchen des Wohnhauses wurden auf dieser Grundlage zusammen-
fassend mit 156,2 m2 ermittelt. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen sind diesem Gutachten als An-

lage 5 beigefiigt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e der Sprengnetter-Mietdatenbank

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Die so ermittelte Miete wurde mithilfe von Mietkalkulati-
onstabellen, die auf tatsidchlichen Mieten aus den Bereichen Osteifel-Hunsriick und Westerwald basieren,
auf Plausibilitat tiberpriift, an die Objektart angepasst und der Bewertung zugrunde gelegt.

Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden entsprechend dem Bewertungs-
modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze (vgl. Abschnitt 4.2.3) mit Einzelansatzen fir Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis entsprechend der Ertragswertrichtlinie, Anlage 1 Nr.
1 beriicksichtigt. Dabei wurde auf die fortgeschriebenen Einzelansatze in [1], Kapitel 3.05 zuriickgegriffen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die Mieteinheit Wohnhaus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 2.152,80
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 243,36
Summe (ca. 23 % des Rohertrags) 2.747,16

Liegenschaftszinssatz

Der fuir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
e der von Miiller mitgeteilten Erfahrungswerte fir Hofstellen in Hessen sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Unter Beriicksichtigung der wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsobjekts ist vorliegend ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,5 % in Ansatz zu bringen. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen
befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich Sachwertermittlung
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4.2.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “B”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir eine vergleichbare Lage (durchschnittlich) 80,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

2

offen

700

18.03.2024

baureifes Land

MD (Dorfgebiet)

frei

2

offen

Bewertungsteilbereich = 2.405 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 und

die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00 E1
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich durchschnittlich x 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) Wirtschaftsgebdude einer | x 0,20 E2
Nutzung ehemaligen Hofstelle
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?2
Flache (m?) 700 2.405 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
Flache x 2.405 m?
beitragsfreier Bodenwert = 38.480,00 €

rd.  38.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 38.500,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag keine signifikante Verdnderung der

Bodenwerte eingetreten ist.

E2

Entsprechend dem Bewertungsmodell, in dem der dieser Wertermittlung zu Grunde liegende Sachwertfaktor abgeleitet
wurde, betrdgt der Bodenwert in der Lage des Bewertungsteilbereichs rd. 20 % des Bodenwerts vergleichbar nutzbarer

Grundstticke in der alten Ortslage von FluSbach.

E3

Werteinfliisse auf Grund der UbergroRe werden bei der Anpassung zur Art der baulichen Nutzung bereits beriicksichtigt.
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4.2.8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “B”

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV sowie zu den bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffen

vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.2.8.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Ehemalige Wirtschaftsgebaude

Stallung Scheune Gerdteschuppen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 232,00 196,00 147,00
€/m2 BGF €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 226 m2 290,00 m2 250,00 m2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 52.432,00 € 56.840,00 € 36.750,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 18.03.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 93.905,71 € 101.800,44 € 65.819,25 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 93.905,71 € 101.800,44 € 65.819,25 €
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 10 Jahre 10 Jahre
e prozentual 75,00 % 75,00 % 75,00 %
e Faktor 0,25 0,25 0,25
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 23.476,43 € 25.450,11 € 16.454,81 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufSenanlagen) 65.381,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 74.381,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.500,00 €
vorldufiger Sachwert = 112.881,35 €
Sachwertfaktor x 0,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich “B” = 79.016,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich “B” = 59.016,94 €
rd. 59.000,00 €
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4.2.8.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Cebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir auf Grundlage des
Zahlennachweises des Liegenschaftskatasters durchgefiihrt. Dabei wurden nur die rentierlich nutzbaren
Gebaudeteile beriicksichtigt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-

satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.7 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

ehemalige Stallungen

Nutzungsgruppe:
Gebdudetyp:

Stallungen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 290,00 100,0 290,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 290,00
gewogener Standard = 3,0

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Abschlag wegen schlechterem Standard

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude

rd.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
ehemaliges Scheunengebaude

Nutzungsgruppe:
Gebdudetyp:

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

290,00 €/m? BGF

0,800
232,00 €/m? BGF
232,00 €/m? BGF

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 100,0 245,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
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Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Abschlag wegen schlechterem Standard x
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =

245,00 €/m2 BGF

0,800
196,00 €/m2 BGF

rd. 196,00 €/m2 BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
ehemaliger Gerateschuppen
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebéudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m?2 BGF]
3 245,00 100,0 245,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Abschlag wegen deutlich schlechterem Standard x
NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude =
rd.

Baupreisindex, Baukostenregionalfaktor, Baunebenkosten
Vgl. Bewertungsteilbereich A

Aulenanlagen

245,00 €/m? BGF

0,600
147,00 €/m? BGF
147,00 €/m2 BGF

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Aullenanla-
gen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Ver- und Entsorgungseinrichtungen 4.000,00 €

Hofflachen 5.000,00 €

Summe 9.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung und Sachwertfaktor

Vgl. Bewertungsteilbereich A sowie Bewertungsmodell im Abschnitt 4.2.3
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
e allgemeiner Unterhaltungsstau an Gebdude und Auflen-  -15.000,00 €

anlagen
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Herstellung der ErschlieSung der nordlichen Hoffldche -5.000,00 €
Summe -20.000,00 €
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4.2.9 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich “B”

Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV sowie zu den bei der Ertragswertberechnung verwendeten Be-

griffen vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.2.9.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
ehemalige 1 Lager 275,00 1,00 275,00 3.300,00
Wirtschaftsgebdude 2 Lager 215,00 1,00 215,00 2.580,00
3 Schuppen 200,00 0,75 150,00 1.800,00
Summe 690,00 640,00 7.680,00

Da die Hohe der Miete fiir die vermieteten Flachen nicht bekannt ist, konnen diesbeziigliche Werteinfliisse nicht
beriicksichtigt werden. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der Mietansétze durchgefiihrt, die der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde lagen (marktiibliche Miete). Sollte die tatsachliche Miete fiir den ver-
mieteten Teil des Grundstiicks von der markttiblichen Miete abweichen, wéren die sich daraus ergebenden Wert-
einfliisse zusatzlich zu berticksichtigen.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 38.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich “B”
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich “B”

7.680,00 €

1.382,40 €

6.297,60 €

1.732,50 €

4.565,10 €

7,913

+

36.123,64 €
38.500,00 €

+

74.623,64 €

0,00 €

74.623,64 €
20.000,00 €

rd.

54.623,64 €
54.600,00 €
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4.2.9.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflichen

Ich habe die Nutzflichen auf Grundlage der vorliegenden Pldane ermittelt. Fiir die Teile, die nicht besich-
tigt werden konnten und fir die keine Baupldne vorlagen, habe ich die Flachen auf Grundlage der BGF
geschétzt. Die Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Rohertrag

Unter Bericksichtigung der der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegenden Modellmieten
wurde die markttblich erzielbare Miete abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

In dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend dem Bewertungsmodell fiir
die ehemaligen Wirtschaftsgebdude pauschal mit 18 % angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
e der von Miiller (a.a.O) mitgeteilten Erfahrungswerte fiir Hofstellen in Hessen sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Unter Berticksichtigung der wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsobjekts ist vorliegend ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,5 % in Ansatz zu bringen. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen
befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren
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4.2.10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “C” (Hofanschlussfliche)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betrdgt fiir Wiesengrundstiicke im stadtebaulichen AuRenbereich 0,80
€/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundstticksflache (f)

keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag 18.03.2024

Entwicklungsstufe sonstige Flachen (siedlungsnahe Landwirtschaftsflache)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlauterung

Bodenrichtwert = 0,80 €/m2
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00 E1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage | durchschnittlich | Hofanschlussflaiche | x 3,0 E2
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,40 €/m?
Entwicklungsstufe | Griinland | Griinland X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 2,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 2,40 €/m?
Flache X 1.170 m2
Bodenwert = 2.808,00 €

rd. 2.810,00 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 2.810,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da sich die Bodenwerte zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag nicht signifikant
verandert haben.

E2

Entsprechend dem Bewertungsmodell des zugrunde liegenden Sachwertfaktors betrdgt der Bodenwert in der Lage des
Bewertungsteilbereichs das ca. 3-fache des Bodenwerts fiir Griinland in der Gemarkung FluBbach. Bei einem Bodenwert-
niveau von rund 0,80 €/m2 zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich in Hohe
von 2,40 €/m2.
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4.2.11 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich “C”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “C” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “C” (vgl. Bodenwertermittlung) 2.810,00 €
Wert der AuBenanlagen (keine vorhanden) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “C” = 2.810,00 €
Marktanpassung x 0,70
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “C” = 1.967,00 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “C” = 1.967,00 €
rd. 1.970,00 €

Erliuterung zur Vergleichswertberechnung:

Marktanpassung
Vgl. Bewertungsteilbereiche ,A” und ,B“
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4.2.12 Ableitung des (Teil)Grundsttickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Wah/ der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Werter-
mittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das
Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fiihren 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 (ibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertori-
entierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich jedoch vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markt-
tbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend
bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Der Verkehrswert des (Teil)Grundstticks ergibt sich aus der Summe der Sach- und Ertragswerte des Be-
wertungsteilbereichs A zuziglich des marktangepassten Vergleichswerts des Teilbereichs ,C*.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert/Vergleichswert | Sachwert/Vergleichswert

A (Einfamilienhaus) 96.400,00 € 106.000,00 €
B (ehemalige Wirtschaftsgebaude) 54.600,00 € 59.000,00 €
C (Crunland) 1.970,00 € 1.970,00 €
Summe 152.970,00 € 166.970,00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 167.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 153.000,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundsttick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt, wobei dem
Sachwert ein etwas hoheres Gewicht beizumessen ist. Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird des-
halb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,80 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in be-
friedigender Qualitat (genauer Bodenwert, fiir vergleichbare Lagen von Hessen abgeleiteter Sachwertfak-
tor) und fir die Ertragswertermittlung in ausreichender Qualitdt (malig gute Vergleichsmieten, intersub-
jektiv angepasster Uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfah-
ren das Gewicht 0,70 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 0,70 (d) = 0,700 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (a)x 0,50 (b) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[167.000,00 € x 0,700 + 153.000,00 € x 0,400] + 1,100 = rd. 162.000,00 €.

4.2.13 Wert des (Teil)Grundstiicks A

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und ehemals landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden bebaute Grundstiick einschlieflich der zur wirtschaftlichen Grundstiickseinheit gehérenden
Griinlandflache in 56759 54516 Flullbach, Siedlung 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
FluSbach 1272 7-3

Gemarkung Flur Flurstticke
FluSbach 9 7712,77/3,77/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 — unter Berticksichtigung einer der Genauigkeit der
Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

160.000 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro

geschatzt.
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4.3  Wertermittlung fiir das Grundstiick B
4.3.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Gemeinde 0,80 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Crunland

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.03.2024

Entwicklungsstufe = siedlungsnahe Landwirtschaftsflache

(sonstige Flache i.S.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

Bodenrichtwert = 0,80 €/m2
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00 E1
l1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | durchschnittlich | siedlungsnah X 1,90 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1,52 €/m?
Entwicklungsstufe | Griinland | sonstige Flachen x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 1,52 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 1,52 €/m?
Flache x 1.812 m2
Bodenwert = 2.754,24 €

rd. 2.750,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 2.750,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag keine signifikante Veranderung der

Bodenwerte eingetreten ist.

E2

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine siedlungsnahe Griinfliche. Vergleichbare Flachen haben auch
ohne Bauerwartung ein auflerlandwirtschaftliches Nutzungspotenzial. In der Regel werden fiir solche Flachen Kaufpreise
gezahlt, die tUber dem innerlandwirtschaftlichen Bodenwert liegen. Im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses
Westeifel-Mosel liegt der Bodenwert vergleichbarer Flachen (bei vergleichbarem innerlandwirtschaftlichem Bodenwertni-
veau) im Mittel beim 1,9-fachen des innerlandwirtschaftlichen Bodenwerts (vgl. [10], Abschnitt 4.7., 3.2.2, S. 275). Diesen

Faktor halte ich auch hier fir marktkonform.
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4.3.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks “B” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch Aulenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstticks-

merkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

Wert der Auenanlagen (nicht vorhanden)

vorlaufiger Vergleichswert

marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

4.3.3 Wert des Grundstiicks B (Flurstiick Nr. 50)

2.750,00 €
+ 0,00 €

2.750,00 €
+ 0,00 €

2.750,00 €
- 0,00 €

2.750,00 €
rd. 2.750,00 €

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen ge-

handelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick (Griinland) in 54516 FluRbach

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
FluSbach 1272 7
Gemarkung Flur Flurstticke
FluSbach 9 50

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 — unter Berticksichtigung einer der Genauigkeit der

Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

2.800 €

geschatzt.

in Worten: zweitausendachthundert Euro

4.4 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der (Teil)Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Wert des (Teil)Grundstticks

(Teil)Grundstiick Nutzung/Bebauung
A (Flurstticke Nr. 77/2, 77/3, 77/4) Hofstelle
B (Flurstiick Nr. 50) unbebaut (Wiese)

160.000,00 €
2.800,00 €

Summe

162.800,00 €

Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Grundstiickseinheit der Hofstelle (Teil)Grundsttick ,A”, die rech-
nerisch ermittelten Verkehrswertanteile des (Teil)Grundstiicks ,A” sowie die Einzelwerte werden auf der

Seite 2 dieses Gutachtens noch einmal in einer Ubersicht zusammengefasst.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Landkern, den 28. Juli 2025

gez. Dipl.-Ing. (Univ.) Klaus-Peter Soot

Vermessungsassessor

Von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz éffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstticke

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte und Umgebungskarte mit Kennzeichnung der Lage des Orts und des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte ohne MaRstab mit Fototibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundriss-Skizzen mit Fototbersichtsplan und Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte
mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 5: Wohnflidchenberechnungen
Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Zusammen-
hange einschlieSlich Beschreibung der Verfahrenswahl und der Wertermittlungsverfahren

6 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist.
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ImmoWertV 2021:

Verordnung Gber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung In der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.05.1898 (RGBI. I S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2022 (BGBI. I S. 2606)
m.W.v. 28.12.2022

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter, H. O. / Kierig, J. / DrieBen, S.: Das 1 X 1 der Immobilienbewertung — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlungen, 3. Auflage, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Zimmermann, P. u.a.: Der Verkehrswert von Grundstiicken, Rechtliche Belastungen und ihr Einfluss
auf die Wertfindung, Verlag Vahlen, Miinchen 1999

[6] Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, Bundesanzei-
gerverlag, 9. Auflage 2020 und Kleiber-digital 2025

[7]1 Heix, Gerhard: Wohnfldchenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019

[8] Schwirley und Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Bundesanzeigerverlag, 3. Auf-
lage 2017

[91 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 24. Auflage; Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen — Essen

[10] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstticks-
marktberichte 2023

7  Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Die in den Anlagen enthaltenen Kartenausziige sind urheberrechtlich geschiitzt.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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