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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Weinkeller bebaute Grundstiick
in 56812 Valwig, Moselweinstrae 8

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
10.02.2026 ermittelt mit rd.

56.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inklusive 7 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick bebaut mit einem Weinkeller

56812 Valwig, Moselweinstralie 8

Grundbuch ‘ Blatt ‘ Ifd. Nr. ‘

Valwig (1372 |62 |
Gemarkung ‘ Flur ‘ Flurstick ‘ Flache
Valwig |22 88 | 394,00m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Cochem

Ravenéstralie 39

56812 Cochem

Auftrag vom 19.01.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
Aktenzeichen: 13 K 19/25

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung zum Zweck der Zwangsversteigerung
10.02.2026

10.02.2026

10.02.2026

Der Eigentimer sowie der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gung gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug

e Beschluss

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Ausziige aus der OpenStreetMap 1:800.000, 1:200.000,
1:10.000

e aktuelle Auszuge aus der Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

o aktueller Grundbuchauszug vom Amtsgericht Cochem
(Grundbuchamt)

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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¢ Auskunft der Verbandsgemeinde Cochem zum Baupla-
nungsrecht sowie der Beitrags- und Abgabensituation

¢ Auskunft von der Kreisverwaltung Cochem-Zell Giber ein-
getragene Baulasten

e Auskunft der SGD Nord Uber Altlasten

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen

¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

e on-geo Vergleichsmieten

e Bauzeichnungen (Grundrisse)

1.4 Feststellungen zum Gutachtenauftrag

Baubehdrdliche Beschrankungen:

Hausschwamm:

Altlasten:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten, Mietverhaltnisse:

Wohnpreisbindung §17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Bestandteile und Zubehor:

Energieausweis:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihr-
ten Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem Bauord-
nungsrecht wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

Ein Hausschwamm ist nicht erkennbar. Eventuelle Abwei-
chungen von dieser Annahme ware zusatzlich zu bertck-
sichtigen.

Gemal schriftlicher Auskunft der SGD Nord vom
02.03.2026 sind auf dem Flurstiick im Bodenschutzkatas-
ter des Landes Rheinland-Pfalz keine bodenschutzrele-
vanten Flachen registriert.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sind nach Auskunft des Eigentimers nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

In den zur Verfigung stehenden Dokumenten sind keine
Hinweise enthalten, welche auf eine Wohnpreisbindung
schlielRen lassen Fur die Wertermittlung wird unterstellt,
dass keine Wohnpreisbindung besteht. Eventuelle Abwei-
chungen von dieser Annahme ware zusatzlich zu bertck-
sichtigen.

Es wird gegenwartig ein Gewerbebetrieb geflhrt.

Vorhandene Bestandteile und Zubehor werden nach freier
Schatzung mit der Summe von 50.000,00 € geschatzt.

Dem Unterzeichner liegt kein Energieausweis bzw. Ener-
giepass im Sinne des GEG vor.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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1 Grund- und Bodenbeschreibung

11 Lage

1.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
uberortliche Anbindung / Entfernun-

gen:
(vgl. Anlage 1 und 2)

1.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 3 und 4)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Cochem-Zell
Valwig (ca. 436 Einwohner)

nichstgelegene groRere Stadte:
Trier, Koblenz (ca. 90, 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 108 km entfernt)

Bundesstralen:
B 49 (ca. 3,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Kaisersesch A 48 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
Cochem (ca. 4,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-Hahn (ca. 40 km entfernt)

Im Ortskern der Gemeinde Valwig gelegen; typisches Mo-
seldorf in schéner Landschaft mit Ferienwohnungen und
Restauration, jedoch Geschafte des taglichen Bedarfs im
Ort nicht vorhanden; Offentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) in unmittelbarer Nahe.

Kindergarten in Bruttig-Fankel ca. 3,3 km entfernt;
Nachste gute Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten, Schu-
len, Arzte und Apotheken, Schwimmbad und Verwaltung
(Kreis- und Verbandsgemeindeverwaltung) in Cochem ca.
4 km entfernt;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, zweigeschossige Bauweise

Das Objekt liegt vollstandig im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Mosel.

Von der Strafe leicht ansteigend

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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1.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:

(vgl. Anlage 4) ca. 18 m;

1.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

1.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

mittlere Tiefe:

ca. 20 m;

Grundstiicksgrofle:

insgesamt 394 m?

Klassifizierte StralRe L 98;
Stralde mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beidseitig vorhanden; Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der SGD Nord vom
02.03.2026 sind auf dem Flurstiick im Bodenschutzkatas-
ter des Landes Rheinland-Pfalz keine bodenschutzrele-
vanten Flachen registriert.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuch-
auszug vom 21.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Val-
wig, Blatt 1372 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk

(Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie, da er
nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens ge-
I6scht wird.)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berucksichtigt.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten), sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers nicht vorhanden. Diesbezlglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

1.5 Offentlich-rechtliche Situation

1.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ~ GemalR schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
nis: Cochem-Zell vom 18.02.2026 enthalt das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine Eintragung.

Denkmalschutz: Das nachrichtliche Verzeichnis der Kulturdenkmaler fir
den Kreis Cochem-Zell der Generaldirektion Kulturelles
Erbe Rheinland-Pfalz enthalt keine Eintragung.
Ob eine denkmalwirdige Bausubstanz vorliegt, wurde

nicht gesondert gepriift.
1.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungs- Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
plan: Cochem vom 02.03.2026 ist der Bereich des Bewertungs-

objekts im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
(M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
Cochem vom 02.03.2026 ist im betroffenen Bereich kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Damit
handelt es sich um einen "im Zusammenhang bebauten
Ortsteil" nach §34 BauGB, in dem sich die Art und das Maf}
der baulichen Nutzung nach der vorhandenen Bebauung
der unmittelbaren Umgebung richtet.

1.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Wi-
derspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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1.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
Cochem vom 02.03.2026 ist das Bewertungsobjekt be-
zuglich der Beitrage und Abgaben fir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG teilweise abgaben-
pflichtig:
Steuern und Abgaben: 350,54 € mit Vollstreckungsentgelt
Abwasserentgelte: 1.539,80 € mit Vollstreckungsentgelt

1.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Weinkeller bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das
Objekt ist eigengenutzt.

2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
2.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. der Beteiligten (z.B. Eigentimer oder Mieter).

Andernfalls wird die Ubliche Ausfiihrung des Baujahres unterstellt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die vollstandige Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren bzw. wenn der Gutachter von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

2.2 Weinkeller
2.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Weinkeller

Baujahr: Ruckwartiges Altgebaude vor 1800 (gemal Angaben des
Eigentimers)
Erweiterung und Ausbau 1950 (gemafl® Angaben des Ei-
gentimers)

Modernisierung: teilweise modernisiert in 1983 (elektrische Leitungen im
KG), 1993 (Fenster im KG), 2015 (teilweise Boden und
WCs im KG)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: Bruchstein

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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2.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Einfahrt, Lagerraum, Fassraum, Flaschenlager, Kellerraum, WC-D, WC-H, Full- und Spulraum,

Biro, Lager

Erdgeschoss:

Nicht ausgebaute Gebaudehille ohne Fenster, Tiren und Dammung. Derzeit als Lagerraum ge-

nutzt

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang:

Dach:

massive Steinbauweise
Bruchstein, Anbau KG: Beton
Bruchstein

Bruchstein

Mauerwerk

Stahlbeton, Stahltrager

Aulentreppe:
Betonkonstruktion mit Stufen aus Naturstein;

Geschosstreppe:
Betonkonstruktion

Eingangstir und Tor aus Holz;
Eingangstreppe

Dachform:
Sattel- und Krippelwalmdach; Anbau KG Flachdach

Dacheindeckung:
Naturschiefer; Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech; Keine Dammung

Anbau KG: Bitumen mit Erdschuttung

2.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung

Uberalterte Olzentralheizung mit Brenner im EG. Die Kel-
lerraume werden teilweise durch Flach- und Stahlrippen-

heizkérper beheizt.

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terlGftung)

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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Warmwasserversorgung:

Zentral Uber die Heizung

2.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Energetischer Zustand:

Barrierefreiheit:

Estrich tlw. mit Fliesen, im EG ohne Belag
verputzt und gestrichen, im EG ohne Wandbekleidung
Im Biro Holzvertafelung, teilweise Styropor Dammung

Fenster im Keller (1993) aus Kunststoff mit Doppelvergla-
sung

Keine Rollos

Fensterbanke innen aus Beton;

Fensterbanke aufRen aus Naturstein

Eingangstor KG:
Holztor

Eingangstir KG:
Blech Tir

Kellertiren:
einfache Turen, aus Holz;
einfache Schldsser und Beschlage; keine Zargen

KG WC-H:
2 Urinale, 1 Stand-WCs, 1 Handwaschbecken

KG WC-D:
1 Stand-WCs, 1 Handwaschbecken

keine vorhanden
keine vorhanden

Putzschaden und Risse im Mauerwerk,
Feuchtigkeitsschaden durch undichte Flachdachabdich-
tung

ZweckmaRig im KG, Bebauung im EG unzweckmalig

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu er-
reichen), mangelnde Raumhdhen, mangelnde Warme-
dammung

Bezlglich des heute geforderten Warmeschutzes weist
das Gebaude mit der ungedammten Aul3enhdille, den aus-
zutauschenden Fenstern und der vorhandenen Heizungs-
anlage keinen zeitgemafen Standard auf.

Eine umfangliche raumliche (bauliche) Barrierefreiheit ist
aufgrund der vorhandenen Treppen (ErschlieBung) sowie
der sonstigen Gebaudeausstattung (Turen, Fenster, Bo-
denbelage, Sanitareinrichtungen) nicht gegeben.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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2.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht. Es be-
steht erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

2.3 AuBenanlagen

Hofbefestigung / Mauern / Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiicksdaten, Verkehrswertdefinition

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Weinkeller bebaute Grundstlick in 56812 Va-
Iwig, Moselweinstrafe 8 zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Valwig 1372 62

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Valwig 22 88 394,00 m?

Der Verkehrswert (Marktwert) §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV anzuwenden (§ 53 ImmoWertV Absatz 1).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (§ 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§§ 31-34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei
der Kaufpreisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der Ertragswert ergibt
sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen
und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auf3enanlagen (Sachwert der baulichen
und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (§ 13 ff ImnmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezilig-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-merkmale,
Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt. Sowohl bei der Sach-
wert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen.

3.3 Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstucksflache = 450 m?

Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
Bauweise = geschlossen

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.02.2026
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstucksflache = 394,00 m?

Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
Bauweise = offen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 10.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst (§ 26 Absatz 2 ImmoWertV).

I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 85,00 €/m?| Erlauterung
GroRenanpassung | 85,00 €/m?| x1,01 =85,85 €/m2 | E1

relativer Bodenwert = 85,85 €/m?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert = 85,85 €/m?

Flache x 394,00 m2

Bodenwert = 33.824,90 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2026 insgesamt 33.824,90 €.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8



M.Sc. Roman Esch WE 26022 Seite 14 von 44

E1

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstucksflache.

3.4 Ertragswertermittiung

3.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 13 ff InmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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3.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§ 31 Absatz 1 ImmoWertV).

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich
der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Absatz 2 ImmoWertV).
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstuicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen. Abweichungen sind dann im Rahmen von besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen zu berlcksichtigen (§ 8 Absatz 3 Nummer 1 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuber-
nahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéfts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden muissten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 ImmoWertV).

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

Ertragswert/Rentenbarwert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts (§ 27 ImmoWertV).

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV). Der Liegen-
schaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
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werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berticksichtigt sind.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz
2 ImmoWertV ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 33 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig (§ 4 Absatz 3 Im-
moWertV).

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
die wirtschaftiche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt (§ 4 Absatz 2 Im-
moWertV).

3.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebe- Mieteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
zeichnung zahl miete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Weinkeller Kellergeschoss (KG) | 279,69 m? 3,00 € 839,07 €| 10.068,84 €
Weinkeller Erdgeschoss (EG) 119,00 m? 0,50 € 59,50 € 714,00 €
Summe 398,69 m? 898,57 €| 10.782,84 €
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.782,84
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - -2.520,65
jahrlicher Reinertrag = 8.262,19
Reinertragsanteil des Bodens
3,56 % von 33.824,90 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.204,17
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.058,02 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,56 % Liegenschaftszinssatz

und n = 6 Jahren Restnutzungsdauer X 5,32
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 37.548,69
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.824,90
vorlaufiger Ertragswert = 71.373,59
zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 71.373,59
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- -15.560,34
Ertragswert = 55.813,25

rd. 56.000,00
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m? WF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten - - 367,00
Instandhaltungskosten --- 4,32 1.722,34
Mietausfallwagnis 4,00 --- 431,31
Summe 2.520,65

(ca. 23 % des Rohertrags)

3.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Nutzflachen

Die im Gutachten angegebenen und eingefiihrten Nutzflachen wurden aus vorgelegten Unterlagen
oder Planen entnommen und stichprobeartig kontrolliert oder aufgemessen. Die Nutzflachenbe-
rechnungen orientieren sich an der DIN 277 und Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur Ge-
baude (MF-GIF) 2023.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietrahmen des oberen Gutachterausschusses

e aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen und

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, sowie

¢ Ricksprache mit 6rtlichen Maklern

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern diese Ableitung aus der Miete fur ein Stan-
dardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.
Fir das vorliegende Gutachten wird eine Miete (Rohertrag) von 3,00 €/m? Nutzflache im Kellerge-
schoss und 0,50 €/m? Nutzflache im Erdgeschoss gewahlt. Diese Mieten ist plausibel und wird in die
Berechnung eingefiihrt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden nach Anlage 3 (Im-
moWertV) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 entsprechen dem verwen-
deten Ertragswertmodell (ImmoWertV 2021) und werden daher fur die Bewertung herangezogen.
Gemal diesen Angaben liegt der Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 01.01.2024

fur entsprechende Betriebs- und Werkstatten bei 3,56 %. In vorliegenden Gutachten wird der objekt-
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz mit 3,56% angesetzt. Dieser Liegenschaftszinssatz ist
plausibel und wird in die Berechnung eingefihrt.

Ein weiterer Anpassungsbedarf nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.
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Besondere Merkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung

Erhebliche Schaden (19%) — [Unglaube 2019] -13.670,00 €

Offene Abgaben -1.890,34 €

Summe -15.560,34 €
Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
die wirtschaftiche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt (§ 4 Absatz 2 Im-
moWertV).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig (§ 4 Absatz 3 Im-
moWertV).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Hauptgebdude: Weinkeller

Das im Mittel 1950 errichtete Gebaude wurde nur leicht modernisiert. Fiir die weitere wohnli-
che Nutzung sind erhebliche Modernisierungen erforderlich, welche bei der Bewertung als
bereits durchgefiihrt unterstellt, und anschlieBend bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen kostenmaRig beriicksichtigt werden.

Das 1950 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode Anlage 2 ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt

ermittelt:
Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung
durchgeflihrte Modernisierungsmallnahmen
Modernisierung von Badern 0,5 Durchgefiihrt
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 0,5 Durchgefiihrt
Summe 1,0

Ausgehend von den 1,0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
»nicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1950 = 76) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 - 76 =) 0

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (40) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (6) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (40 — 6 =) 34. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 34 =) 1992.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Weinkeller* in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 6 und
¢ ein fiktives Baujahr 1992

zugrunde gelegt.

3.5 Sachwertermittlung

3.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Au3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale: Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung), Baumangel und Bauschaden und besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlie®end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) flhrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstuicks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
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Sachwertermittlung regelt § 35 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bericksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielRend
durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufi-
gen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflienanlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

3.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurticklie-
genden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fr
die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den
so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen (§ 36 Absatz ImmoWertV u. An-
lage 4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipli-
zieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlicksichtigen. Zur Um-
rechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV). Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend
die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebau-
des gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiur das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemals nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten (Anlage 4 in
,Definition der Normalherstellungskosten®).

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht also dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauscha-
den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die
diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage be-
rucksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen) (§ 37 Im-
moWertV).

Sachwertfaktor und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors bzw. des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist in § 21
Absatz 1 und 3 ImmoWertV sowie § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berucksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiur Ge-
schaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert-
niveau hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen (§ 39 ImmoWertV).
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3.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Weinkeller

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 340,57 m?
Baupreisindex (BPI) 10.02.2026 (2010 = 100) 1,944
¢ Regionalfaktor 1
Regionalisierter Baupreisindex 1,944

Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010)

350,00 €/m* BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag

680,40 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 231.723,83 €
e besondere Bauteile 52.176,96 €
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 283.900,79 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Betrag 241.315,67 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 42.585,12 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 42.585,12 €
Gebaudesachwerte insgesamt 42.585,12 €
Sachwert der AuBenanlagen + 2.129,26 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 44.714,38 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.824,90 €
vorlaufiger Sachwert = 78.539,28 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,95
Zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 74.612,31 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- -15.560,34 €
(marktangepasster) Sachwert = 59.051,97 €
rd. 59.000,00 €

3.5.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher inshesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17); (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber

nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 20,00 % 1,00
Konstruktion 10,00 % 1,00
Dach 10,00 % 1,00
Fenster und AulRentliren 10,00 % 1,00
Innenwande und -tiiren 10,00 % 1,00
FuRbdden 10,00 % 1,00
Sanitareinrichtungen 10,00 % 1,00
Heizung 10,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 10,00 % 1,00
Insgesamt 100,00 % 100,00 %
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuBenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandstei-

nen, Gasbetonsteinen; Edelputz; gedammte Metall Sandwichelemente;
Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Konstruktion

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-

ziegel; Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 3 Anstrich

FuBboden

Standardstufe 3 Beton

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 einfache und wenige Toilettenrdume

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur

oder Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz;
Teeklichen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Weinkeller
Anbauweise: Lagergebaude
Gebaudetyp: 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1
2
3 350,00 €/m? BGF 100,00 % 350,00 €/m? BGF
4 490,00 €/m? BGF
5 640,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
350,00 €/m? BGF
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zu-
rickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht.

Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungs-
kosten flir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Ab-
schlage.

Gebaude: Weinkeller

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Ubrige Bebauung (Erdgeschoss) 31.959,36 €
AulRentreppe 20.217,60 €
Summe 52.176,96 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Au3enanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auflienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Aulenanlagen (Pauschal 5 %) 2.129,26 €
Summe 2.129,26 €

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Die Angaben des Oberen Gutachterausschusses entsprechen dem verwendeten Sachwertmodell
(ImmoWertV 2021) und werden daher flr die Bewertung herangezogen. Gemaf diesen Angaben
liegt der Sachwertfaktor fiir entsprechende Betriebs- und Werkstatten bei 0,95.

Im vorliegenden Gutachten wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit 0,95 angesetzt.
Dieser Sachwertfaktor ist plausibel und wird in die Berechnung eingeflihrt.

Ein weiterer Anpassungsbedarf nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.

4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 56.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung
ermittelte Sachwert betragt rd. 59.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert flir das mit einem Weinkeller bebaute Grundstiick in 56812 Valwig,
MoselweinstralRe 8 ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2026 zu rd.

56.000,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Cochem, den 12. Marz 2026

M.Sc. Roman Esch
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-schrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung flir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

56812 Valwig, Moselweinstrafie 8
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geadndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 163)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fur Gebaude und
zur Anderung weiterer Gesetze vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert

DIN 277:
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe Juni 1987)

ZPO:

Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. | S. 3202;
2006 | S. 431; 2007 | S. 1781), zuletzt gedndert Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 328)

ImmoWertA:
Muster Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweiselmmoWertA) Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenord-
nung, 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2023

[4] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 10. Auflage
2023

[5] Oberer Gutachterausschuss: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz von 2025

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisie-
rung/Umnutzung, 25. Auflage

[71 Unglaube: Auswertung der Wertminderung aufgrund von Bauschaden im landlichen Bereich,
2019

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von GEOSOFT, Geldern entwickelten Softwarepro-
gramms “GEOWert” erstellt.
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6 Anlagen
6.1 Auszug aus der OpenStreetMap 1:800.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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6.2 Auszug aus der OpenStreetMap 1:200.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-

wertungsobjekts
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6.3 Auszug aus der OpenStreetMap 1:10.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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6.4 Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab ca. 1: 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts und den Fotostandpunkten
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6.5 Grundrisse und Schnitt

Seite 1 von 3
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Grundrisse und Schnitt

Seite 2 von 3

Abstellraum

| Dachterrasse

Erdgeschoss (unmalfistablich)

56812 Valwig, Moselweinstralle 8



M.Sc. Roman Esch WE 26022 Seite 36 von 44

Grundrisse und Schnitt

Seite 3von 3

Schnitt (unmalfistablich)
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6.6 Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1:  Strallenansicht des Bewertungsobjekts aus sldlicher Richtung

Bild 2:  Seitenansicht des Bewertungsobjekts aus nordéstlicher Richtung
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Fotos

Seite 2 von 6

Bild 3:  Seitenansicht des Bewertungsobjekts aus slidwestlicher Richtung

Bild 4: Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung
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Fotos

Seite 3 von 6

Bild 5:  Eingangstor Bild 6:  Full- und Spulraum

Bild 7:  Flaschenlager Bild 8: Tankraum
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Fotos

Seite 4 von 6

Bild 9:  Lagerraum Bild 10:  Toiletten

Bild 11: Bdro Bild 12: Lagerraum
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Fotos

Seite 5 von 6

Bild 13: Dachterrasse im Erdgeschoss Bild 14: Eingang im Erdgeschoss

Bild 15:  Abstellraum im Erdgeschoss Bild 16:  Abstellraum im Erdgeschoss
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Fotos

Seite 6 von 6

Bild 17:  Feuchtigkeitsschaden im KG Bild 18: Feuchtigkeitsschaden im KG
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6.7 Flachenberechnung
6.7.1 Bruttogrundflachenberechnung
Hauptgebaude
Geschoss / Flachen- Breite Lange Grundflache | Grundflache | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)

Kellergeschoss (KG) + 1,00 18,93 9,33 176,62

Kellergeschoss (KG) + 1,00 18,93 9,08 171,88

Kellergeschoss (KG) - 1,00 4,07 1,95 -7,93 340,57

Gesamtflache 340,57 | m?

Summe Gesamtflache 340,57 m?
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6.7.2 Nutzflachenberechnung
Kellergeschoss (KG)

Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Lange | Grund | Drem- auf Dach- | Abzug | Nutzflache | Nutzflache | Erlaute-
nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil Raum rung
(+£-) (m) (m) | (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
Einfahrt 1 + 1,00 3,59 8,59 | 30,84 30,84 30,84
Lagerraum 2 + 1,00 6,85 9,11 | 62,36 62,36 62,36
Fassraum 3 + 1,00 3,49 7,81 | 27,26 27,26 27,26
Flaschenlager 4 + 1,00 9,68 7,81 ] 75,60 75,60 75,60
Raum 5 + 1,00 2,19 1,80 3,94 3,94
Raum 5 + 1,00 1,25 1,33 1,66 1,66 5,60
WC 6 + 1,00 1,28 1,48 1,89 1,89 1,89
WC 7 + 1,00 1,06 1,38 1,46 1,46 1,46
WC 8 + 1,00 1,04 1,37 1,42 1,42 1,42
Vorkeller 9 + 1,00 3,50 2,60 9,10 9,10
Vorkeller 9 + 1,00 0,91 0,59 0,54 0,54
Vorkeller 9 + 1,00 1,25 1,37 1,71 1,71 11,35
Fall-Spilraum 10 + 1,00 5,05 7,00 | 35,35 35,35
Fall-Spilraum 10 - 1,00 2,20 1,20 -2,64 -2,64 32,71
Lager 11 + 1,00 2,10 4,35 9,14 9,14 9,14
Biro 12 + 1,00 4,72 4,25 | 20,06 20,06 20,06
Gesamtfldache | 279,69 m?
Erdgeschoss (EG)
Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Ldnge | Grund- | Drem auf Dach- | Abzug | Nutzflache | Nutzflache | Erlaute-
nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil Raum rung
(+£-) (m) (m) (m?) (m) | (m) ) (m?) (m?) (m?)
Raum 1 + 1,00 8,50 | 14,00 ] 119,00 119,00 119,00
Gesamtfldache | 119,00 m?

Summe Nutzflache Gebaude 398,69 m?
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