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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

Bewertungsobijekt: Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflaichen genutzt einem
(ehem.) Weingut, einem Gastehaus, einem Wohnhaus und
einer Teilflache als Mehrzweckhalle bebautes Grundstiick

Zweck der Gutachtenerstel- Zwangsversteigerung

lung:

Grundbuch- und Kataster- Amtsgericht Trier, Grundbuch von Klisserath, Blatt 3067,
angaben: Ifd. Nr. 95: Gemarkung: Klisserath, Flur-7,-Flurstiick 49, Wirt-

schaftsart und Lage: Gebaude- und' Freiflache, Unterstralie,
Grofle: 1.234 m2.

Derzeitige Eigentiimer: Herr Anonymisiert
Auftraggeber: Amtsgericht Trier
Aktenzeichen: 23 K 19/24
Wertermittlungsstichtag: 13.11.2024

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fur das mit ei-
Nem gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt einem (ehem.) Weingut, einem Géste-
haus, einem Wohnhaus und einer Teilflaiche als Mehrzweckhalle bebautes Grundstuick in der
UnterstraRe in 54340 Klusserath, gelegen im Grundbuch von Klisserath, Blatt 3067, Ifd. Nr. 95:
Gemarkung: Klusserath, Flur 7, Flurstick 49, Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Unterstralle, GroRe: 1.234 m? wird zum Wertermittlungsstichtag

13.11.2024 in H6he von
552.000,00 €
ermittelt.

Raunheim am Main, den 18.03.2025

Ausfertigung Nr. 1: Dieses Gutachten enthait 44 Seiten und 1 Deckblatt mit 8 Anlagen mit insgesamt 53 Seiten. Das Gutachten wurde
in 3-facher Ausfertigung erstelit, davon ein Archivstiick fiir meine Unterlagen.
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einem Gastehaus. einem Wahnhaus und einer Tellfldche als Mehrzweckhallz

bebautes Grundstick, Unlerstralie in 54340 Klzserath
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210,13 Normal herstetiungskosten gemischi genutzter Gebiuce g
G.10.14 Komekturfakbaran ... .o A Ty IR L e R
B L T M e s i R e i e Eo T L s 1 P a5
1016 Gawohnliche Herstelungskosten (Bauwert) i s a5
g 10.1.7  Wirtschafiliche Restnutzungsdaver und Aferswardmind2ring. oo . o8
B10.1.8  Vonaufg atterswerigemincerter Gebiudesachwart ...y i : B
B.10.1.8 Bauliche Aullenantagan und sonetige ANIBOEN, .. smimemimim i i s s eiesonsieis el
B.10.1.10 Alterswertgemninderter Herstellungawart der baulichan und sonstigen Anlagen.. ... it
B.10.1.11 Modellkonformar Bagamvert.. ... .. ... et e e v, 38
£.10.1.12 Vorlaufiger Grunostickssachwert.. ..., Foo | V7 ) REEESr T Sl
B0 713 Ermitilung des Sachwerifakios e e— e oS T T ELH
G.10.1,14 Marktangepassier vorlaufiger Sachwert ... e U Oz N | .40
7. Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale ... A TN i b i 42
B, Ertragswert und SACHWETL ..o e semseeessiosse sace sl R e 43

9. Verkehrawert (Markiwert) zum Wertermittlungsstichtag 13112024 e eeeseeevenssinns e 44

LR E Ty T T OO < N e PN | B L0 AN s i 45
0T U barhaoarte: o N i s
"0 2 Liegenschafiskarbe ... T R T o Tt e e e o S .48
03 Orhaphoto ¢ Lufikild . e e o e N L e NG IR s 48
1.4 Hottwiaseedare ...l Nl SN .45

A B NGRS e s e e e Y 1 N TPy Sy RN MIRELTIL . S e 45
191 AURBnaNSIEAt. R L7 A M 7 S e P g R -:-45

TLWohn- nd MUBETEDon.. ... oo i i s e e st oo o 51
12 1.1 WohAfAchE WORNREUSL Do e
el fiedle 11110 R T T S N Y~ S e O R T
12.2 1 Nutzflache Befrabagebdude .0,

Anmerkungen:

Die Sachverstandige hat an diesam Guiachten alnschiiedich Ankang und Fotografien ain persanliches
Verwerturgsrecht Das Gutachien wurde nur fir den Auftraggeber und den ancegebenen Zwack
erzielt. Dieses voriegende Gutachten dadf ohne schriftliche Gereamigu ng der Sachvarstandigen mcht
reproduziert. verweriet, verwendel modifizier, weitergegeben, versffienticht cder Ghersetz? warden
Samliche Rechte sind verbehalien, Das Gutachien darf ohre Einwlligurg der urarzeichnendan
sachvarstandigen nicht getrennt werden. Eine Ausfertigung des Gutachlens wird im Biro archivier:.
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Az 23 K AR24:Gamischt genuiztes Gebaude mit Teiflachen genutzi einem (ehem.) Weingut,
ginem Gastenaus, einem Wohnhaws und einsr Teilfldche als Mehreweckhalis

bebautes Grundstiick, Unferstrafia in 54340 Klisserath

1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wenermittlungsstichtag; 13.11.2024

Qualtatsstichtag: 13.11.2024

Ortstermin: 13.11.2024

Objekt Gemischt genutztas Gebdude mit

Teilflachen genutzt girem (eham.}
Weingut, sinem Gastehaus, sinem
Wohnhaus und giner Teilfldshe als
Mehreweckhalls babaulss Grind-
stlick

Wohnflache ins&éﬁérm

Wohrflache:
226,74 m*(EG, 1.0G) (chne Dach-

geschoss)
“Mutzflache:
109.28 mA{KG)

_Feﬁ_amtn utzungsdauer;

Restnutzungsdauer: -
Alter:

Baujahr:

B0 Jahre!
25 Jahra
| 85 Jahra

1%‘9

Verddufiger marktangepasster Edragswert:

Summe d subsidiar zu beriicksichtigendean
Grundstlcksmerkmale

Markiangepasster varlaufiger E dfiger Er‘tragsv.'ert

B47 677 36 €
=085 376,00 €

S 552201 36€

Ertragswert: (Marktwart}

552.000,00€

Vorliufiger marktangepasster Sachwert,

B46.350 54 €

Grundsticksmerkmale:
_Mark‘ang&passter ervarlaufiger Sa-::hwert
Sachwert (Marktwert):

Summe d. subsidiar zu berticksichigenden

- 8937600 €

550.574,50 €
551.000,00 €

Verkehrawart rd:

Bodanwert,
Abgeleiteter Bodenrichtwert:
Grunidstiocksgrofe:

552,000,00 €

75,10 €m?

1.234 m*

| Abgeleiteter Boderwert:

9287340 ¢
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Az.:23 K 18124:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt einem (ehem. ) Weingut
einem Gastehaus. einem Wohnhaus und einer Teifflache als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstick, Uniemstrale in 54340 Klisserath

2. Angaben zum Gutachten

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: ZU beweran ist ain gemischl ganutzles Geb#uds mt
Teilflachen genutzt sinem {ehem.) Waingut, einem
CGiastehaus, einem VWohnhaus und einer Teiflache
als Mahrzweackhalle bebautes Grundstiick.

Adresse des Bewertungsobjekts: Unterstrale, 54347 Kllsserath
2.2 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Auftraggeber: Armtsgericht Trier

Auftragsinhalt, Verwendungs- Auftrag vom 11102024 zur Erstellung gines Ver-

2weck: kehrswertgutachlens gemal. §:74a ZVGE gemal
Beweisbeschluss vom 11.40:2024 mit dem Az 23 K
18724,

Derzeitigar Elgentiimer; Anorymisiert.

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Qualitatsstichtag (Bestand und Ler Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5§ Satz 1 Immao-

Zustand): WertV ist derjenige Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermitliung malgebliche Grundstlckszustand
bazeht 13112024

Wertermittlungsstichtag: Der Wernermittlungsstichtag nach § 2 Abs. 4 Immo-
Werty ist derjenige Zetpunkt, auf den sich der tir die
Wertermittiung  maflgebliche Grundstuckszustand
beziehtd3.91.2024.

Tag der Ortsbesichtigung: 13112024

Teilnehmer am Cristermin: AmM.13:11.2024 in der Zeit van 900 Uhr — 9.35 Uhr
die Sachverstandige selbst nebst Mitarbeiter Herr
Sven Carsten Steinacker M. Sc. d. Winschaftswis-
senschaften (Assistent) und Frau Ancnymisier

Umfang der Besichtigung: Da kain Eintritt gewdhrt wurde, wurde das Gebgude
nur van aulten besichtigt.
Ende der Recherche: 18.03.2025

2.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Wﬂﬂﬂ_"““‘“ ungsgrundlagen Baugesetzbuch (BauGB), in der Bekanntmachung
und Literatur: vom 23.08.2024 (BGBI. | 8. 2414 zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20 12.2023 (BGBI. | 5. 384)
m.WWy, 01,07 2024,
- Baunutzungsverordnung (BauNWO), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGE. |
5. 132} zulstzt geandert durch Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBL | 5. 176) m.W.v, O7.07 2023,
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Az.:23 K 1824:Gemischi genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt ginem (ghem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wahnhaus und giner Teilflache als Mehrzwackhalle
bebautes Grundstick, Untersirale in 54340 Kiosserath

- Immakilieryertermittiungsvercrdnung (Immio-
WerlV). in der Fassung der Bekanrmtmachung vom
03.11.2017 (BGBI | 5 3634), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.07.2021 (BGBL | 2021,
2805

- Betnebskostenverordnung (BetrkY), Ardikel 2 der

Verordnung vom 25.11.2003 (BGBIL | 8 23486,
2347) zuletzt geandent durchoArt 15 G v
23,06,2021 | 1858,
Bundes-Bodenschutzgesetz (BEodSchG), “Arike!
1 des Gesetzes vom 17.03.1988 (BGBl |5, 502),
in Kraft getreten am 01031989 zuletzl gedndart
durch Art. 7 G v. 25.02:2021 | 3086,

- Blrgeriches Gessizhuch (BGE) in der Fassung
der Bekanntmachung vamDE 012002 (BGEI, 1 5.
42, 2908, 200315 738), zuletzt geandert durch
Artikel 14 des Gesetzez wom 23.10.2024 (BGEL
2024 | MNr.323},

- Lardesgrundsticksmarstbericht. Rhsinland-Pfalz
2023 fletzte Verdffentlichung),

- Aktualisierungen zum Landesgrundsticksmarkt-
bericht Rheinland-Pfalz 2023 von Mai 2024,

- “lLandesbaverdnung Rheinland-Pfalz (LBaul) in
der Fassung dar -~ Bekanntmachung  vom
24.11,1980 (GVEL GVBI. 3. 355) zuletzt gedndert
am 28,11, 2024 {GVBI, 3. 365),

- \iohrflachenvererdnung  (WeFNY  vom 25
November 2003 (BGEI. | 5. 234E),

= ~Gesatz-zur Einsparung von Energie und zur Nutz-
ung ermsuerbarer Energien zur Wame- und Kai-
teerzeugung in Gebduden {Gebdudeenergiege-
setz -GEG) vom 01.01,2024

=i _der Fassung der Bekanntmachung Kleiber,
(2023} Verkehrswertermittiung von Grund-sticken
Kommentar und Handbuch zur Emmittlung von
Marktwerten  (Verkehrswerten und  Beleih-
ungswenen sowie zur steuerlichen Bewertung
untar Berlcksichbgung der ImmoWWertV (10, Aufi).

Von der Auftraggeberin wurden filr -  Liegenschaftskarte vom 02.04.2024.
die Gutachtenerstellung folgende - Schreiben des Amisgerichts Trier vam
Unterlagen zur Verfiigung gestelit: 11.10.2024,

- Beschluss des Amtsgenchis Trier vom

11102024,
Fir die Gutachtenerstellung wur- - Auszug der Ubersichiskarte, Regionalkarte,
den folgende Unterlagen, Erkund- - Liegenschaftskarte und Orihophoto / Luftiild, vom
ungen und Informationen einge- 22.10.2024,
holt: - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
23.10.2024,

- Bodenrichtwertauskun® vom 22 10,2024,
- Grundbuchauszug vom 24 10,2024,
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Az.:23 K 18/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt einem (ehem. ) Whaingut,
einem Gastehaus einem Wahnhaus und siner Teifflache als Mehrzweckhalle

bebaytes Grundstick, Unterstralie in 54340 Kldsserath

Urkunde d. Motars bzgl. eines {Gah-, und Fani-
rechies),

Baugtanungsrechiliche Auskunft vom 21.10,2024,
Altlastenauzkunft vom 07.11.2024,

Fecherchen zum Baupreisindex Bund,

Auzkunft Ober ErschlieBungsbeitrag wom13.03.2025
und vom 13.03 2028,

Anldsslich des Ortstermins angefertigle Fotas,
Bauaktenoingangsunteriagen vom 15.03. 2028
Kreizverwaltung Trier-Saarur:

Bauakte mt dem Az 2532/67:

Bauantrag vorm 030315967,

Lauf des Bauantrages vom 06031857, 11.05. 1967,
Antrag auf Baugenehmigung vom:28.02 1867,
Kastervoranschlag ([Berecanung vom umbauten
Raum, Berachrung der Baukosten) vom 27,021 867
Baubeschraibung vom 28021967,
Liegenschaftskarte vom 07, 12 1359,
Abzeichnung der Flurkare vor13.02, 1667
Planurterlagen vorm 25.02 1067,

Ansichten, Schnitte vorn 25.02.1967,

Statische Barechnung vom 27.02 1967,

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanss vom
0B.10.1968,

Skizze vom DE, 10,1965,

Yorentwurf, Grundrisse, Schnitte vom 06.01. 1967,
AuszZug Schraiben vom 13.12.1 966,
Schreiben.ohneg Datum,

stadtverwaltung KiGsserath, Bauvoranfrage vaom
22121966,

Bauwvoranfrage vorn 0Z.03.1357,

Machnzhme vom 09031857,

Badingungen und Auflagen zum Bauschein nr
239587 vam 11.05.1967,

Bauschein Mr. 239/67 vom 11.05.1967,
Absteckungsniederschrift Nr.: 239/67vom 16.05.1867.
Aktenexamplar der Baubehdrde Nr: 320888 und
320987 vom 11.058 1567,

Baubeginnsmeldung varm 13.08, 1867,

Bauzachan Nr 61-21-232/67 vom 23.01.1568
Amitl. Baustoffprofstalle vem 30.01 1588
Bauschein Mr.: 238/67 ohne Datum,
Rahbauabnahmaschein Nr.: 239 vom 19.02. 1868,
Yermers vom 16.01. 1989,
Gabrauchsabnanmeschein vom 06.02. 1566,
Antrag auf Rohbauabnahme vom #2508 1371,
Amtl, Baustoffprifstelle vom 25.058.1571,
Bescheinigung Bezirksschornsteinfegamuaisiar vom
25.02.1971

Fonhbauvabnahmeschain vom 23.09.1871,
Anfordering von Bauunterlagen vom 27.02.1874,
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Az 23 K 19/24:Gamischt genuiztes Gebaude mii Teilflachen genutzt emem {ehem.) Waingut,
einem Gastehaus, sinem Wohnhaus und ainer Telfldche als Mehrzweackhalle

bebautes Grundstick, Unterstralla in 54340 Kliuszerath

Urhebearschutz:

Mieter oder Pachter:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Zustellungsnachweis vom 28.09. 1578,
Zwangsgeld-Fesizelzungsbescheid vom 31.01.1875,
Zustellungsnachweais 01.02.1979,

Yorpriffung durch die Verbandsgeme:ndevenvaltung
wvam 07 .02, 18979,

schraiban vorm Ortsbirgermeister, dass gegen das
Bauvorhaben keine Einwandungen 2u ehaben seien
vom D6.02.1978,

Barechnung der zusaizlichen Wohnflache nach DIN
283 vom 22121878,

Ansicht: Ausbau des Dachgeschosses vom 12,1978,
Technisches Prifungsergeanis chne Datum
Machtrags-Baugenshmigung vorn 02,03 1879,
Gebrauchsabnahmeschein vom 04.05. 1979,

Alle Rechte vorbehalten “Eine Vervielféltigung oder
Verwerung durch Dritte_ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet

unbekannt

Curch den Miarbeiter swurden folgende Tatigkeiten

bei der Gutachtenerstaliung durchgefiihn;

=" Unerprifen der Bruttagrundfidche, der Wohnflache
und der Nutzflachen,

- Anfertigen von Phalos.

¢ Entwurf Grundstlcks-, und Gebdudebeschreibung

-~Erstellung ger Mikro- und Makrolage

Die Ergebnisse dieser Tatigkaitan wurden durch die
Sachwerstandige auf Richtigkeit und  Plausibilita:
uberprift, wo erforderich erganzt, und fir dieses
Gutachten verwendet,

Sachverstdndigenbiiro Steinacker
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Az.:23 W 1924 Gemischt genutztes Gabdude mit Taillfidchan genutzt einam (anam.) Weingut,
ginam Gastehausz, einem Wohnhaus und einer Teilflache alz Mehrzwecknhalle

bebautes Grundstick Unterstrate in 54340 Klbsserath

3. Grundsticksbeschreibung / rechtliche Gegabenheiten

3.1 Tatsichliche Eigenschaften
3.1.1 Groltraumige Lage (Makrolage)

Bundesland: Rheintand-Plalz

Landkreis: Trigr-Saarburg

Verbandsgemeinde: Schweich an der Romischen Weinsiralie

Ort Kiusserath liegt an der Oslichen Grenze. des

Landkreises Trier-Saarburg- @2 schlielt sich der
Landkreis Bernkastel-Wittlich-an. Die Weinlage van
Kilusserath ist besonders bekannt und-gilt als eine
der grofien zusammenhangendan Sidhange der
Masel Die Weinberge erstrecken sich Obar atwa 80
Hektar und haben aine Hangneigung von bis zu 83
.

Demagrafische Struktur: Stichtag der Datenerhebung st der: 31 12 2022
Klisserath © weist 1133  Einwohner {Stand;
31122022 auf
Bezdglich der Gasamtflache von 11,71 km?® ergibt
sichoeine Bevdlkerungsdichte von 98,75 Ein-
wohnern pro km? und der 6.029 Platz auf der Lists
der am dichtesten besiedelten Gemeinden in der
Bundesrapublik Deutzchland. Damit ist Kliissarath,
gine Stadl mit geringer Besiedlungsdichte” Im Jahr
2022 gab eswn Klisserath 10 Geburten. Dem
stehen imgleichen Jahr 8 Todesfélle gegentber.
Das ©Durchschnittsatter der Einwohner von
Klusserath betragt 45,30 Jabre und liegt damit Gber
dem bundesweten Durchschnitt van 44,7 Jahren.
Beziglich der Altersstruktur ldsst sich die
Bewdlkerung von Kiosserath wie foigt einteilen:

Unter 3 Jabren: 34 imannlich. 22, weiblich; 12)
3-5 Jahre: 37 (mannlich: 20, weiblich: 17)
B-8 Jahre: 30 (mannlich: 15, weiblich: 15)
10-14 Jahre: 89 {mannlich: 35. weiblich: 34)
15-17 Jahre: 34 {mannlich: 18, weiblich: 18)
18-1%9 Jahre: 18 (manniich: 7, weiblich: 11}
20-24 Jahre: 53 {mannlich: 29, weitlich: 24}
25-29 Jahre: 64 (mannlich; 21, weislich: 33)
30-34 Jahre: 56 (mannlich: 20, weiblich: 26)
39-38 Jahre: 60 (mannlich: 32, weiblich: 28)
40-44 Jahre: 72 (ménnlich: 32, weiblich: 40)
4549 Jahre: 88 (mannlich: 34, weiblich: 34)
50-54 Jahne: B8 (ménnlich: 44, weiblich: 45)

" ® ® ® & % & & @& # w a =

Hirwes: Slichiag der Calensrhebing S0 der 3112 2022, sowst nicht andeces angegeben,
© Lol dar urrllizhen Firdaidung des Werslddieungsgranas,
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Az.:23 K 19724 Gemischt genutzies Gebdude mit Tailfidchen genutzt einam (aham.) Weingut,
ginam Gastehausz, einemn Wohnhaus und einer Teilflache alz Mehrzwecknalle
bebautes Grundstick, Unterstraie in 54340 Kilsserath

55-58 Jahre 101 [mannlich: 52, weiblich: 48]
80-84 Jahre: 82 {mannlich: 36, waiblich: 48)
85-74 Jahre: 133 {mannlich: 70, weiblich: §3)
75 Jahre und dlter; 133 (maénnlich: 63, weiblich;
70

& & ¥ @

Arbeiizsituation: Kldsserath hat insgesamt 512
lohn- und sinkommensteusrpflichtige . Parsonen
vorzuweisen (Stand. 2018). In (Klbsserath sind
insgesamt 16 Personan  arbeitslos gemeldet,
darurter & Langzeitarbeitslose. die mindestens ain
Jahr lang arbeitslos sind. Es gibt i Kldsserath
ginen jungen Arbatslosen unter 28 Jahfen und
dltere  Arbeitslose ab. 55 Jahren, die 0 der
Gesamizahl der 16 Arbeitslosen bereits enthalten
sind.

Haughaltegrale {Wohneituation in Klisserath): Es
existiersn in-Kllzserath insgesamt 391 Wohnge-
baude. Darunter sind. 293 Einfamilienhduser, 66
Zwefamilienhduser und 26 Mehrfamillenhéuser
Oie gesamta-\Wannflache( in -Kitsserath beatragt
E1.000 Guadratmeter (gm).

Cie Gesamtzahl an Wahntingen in Klisserath liegt
bei 536 Aufgeteilt nach der Anzahl der Zimrmer
ergeben sich folgende Lahlen:

OWohnungernmit 1 Zimmer

31 Wehnungen mit 2 Zimmem

58 Wehnungen mit 3 Zimmem

91 Wishnungen mit 4 Zimmem

g8 Wahnungen mit 5 Zimmem

BB Wahnungen mit & Zimmeam

o158 Wahnungen mit 7 oder mehr Zimmern

B ®m .

Hierbei muss beachtet werden, dass auch Einfami-
llenhduser als eine Wohnung und Zweifamilian-
hauser als zwei Wohnungen gerechnet werden.
Bezlglich der Gréle der Wohnungen wurde
letztmalig im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 die
Anzahl der Wohnungen festgestallt. Die ndchste
Erhebung dieser Art fand im Jahr 2022 statt, wobei
die Ergebnisse voraussichtlich erst im April 2024
wariffantlicht werden.

Leerstandsquote: Im Jahr 2020 wies dar Landkreis Trier-Saarburg
e Learstandsquote von 2% bis 4% auf,
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Az.:23 K 18/24:Gemischt genuiztes Gebauds mit Teiflachen genutzt einem (ehem ) Wiaingut,
ginem Gastehaus, ginem Wahnhaus und giner Teilfldche als Mehrzweckhalis
bebautes Grundstick, Unterstralie in 54340 Kldssarath

Uberartliche Anbindung / Entfer-  MNachstaelegene griBere Stadie:

nungen: Wittlich: ca. 16 km norcwestlich (Luftlinie entfernt).
Trier; ca. 18 km sOdwestlich (Lufthnie entfemt).
Bamkastel-Kues: ca. 17 km nordwastlich (Luftliniz
anifernt).
Biburg: ca. 27 km nordwestlich {Lufilinie entferrnt).
Marbach: ca. 18 km sidwestlich (Lufthinie entfernt)

Bundesstrallanausfahrt: dber die Bundesstralie 53

nardastich 87 m (Luftlinie antfami).

Autobahnausfahrt:

Uber die Autobahn & 1 (ca 4,52 km Lufthinie ent-
fernt) ist Klusserath an das Femstraflennaetz ange-
bunden

Flughafen: Hahn-Fiughafen, za. 31 km waestlich
TLuftlinie entfernt).

3.1.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Zustand und Perspektiven

Ort: Weasentliche Wirschaftszweige von Klisserath sind
Wainbau: Tourigmus und Gastranomiea,

Bushaltestelle: Die. am néchsten gelegene Bushaltestelle heilt
Klisserath, ~Gemeindewsage, und ist 347 m
[ Luftlinie entfernt). Man dort aus haiten die Buslinien
221 dind 333 DieBuslinie 221 verbindel dabe
folgande Orfte: Trier, Schweich, Klisserath, Laiwen,
Trittenheim, . MNeumagen, Piespor,  Wintrich,
Brauneberg, MUlheim, Lieser und Kues. Folgende
Orte werdan mit der Buslinie 221 angefahren: Trier,
Ruwer:-Kenn, Schweich, Fohren, Bekond, Klisser-
ath, Thamich, Kéwernch. Leiwen, Trittenheim, Klis-
serath, Neumagan, Laiwen und Neumagen.

Bahnhof: Hetzerath ca 5,86 km nordwestlich {Luftlinie
entfarnt), verkehren folgende Linien: RE&1, RBE3,
RET und RE11,

3.1.3 Infrastruktur — Zustand und Perspektiven

Infrastrukiur Zustand. Schulen: Grundschule, in Kllsserath. ca. 547 m
(Luftlinie antfarrt). Friedrich-Spee-Realschule ca. 3
ki {Luftlinie entfernt), in Neumagen-Dhron. Stefan-
Andres-Gymnasium ca. 8,57 km {Luftlinie entferrt),
in Schweich. Ausonius-Hauptschule ca. 3,29 km
{Luftlinie entfernt), Neumagen-Dhron.
Kindergarten: Kathaolische KiTa Rosenkranzkgnigin
Klisserath, in Klisserath, ca. 1 km {Luflinie ent-
fiarnt).
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Az.:23 K 1%24:Gemischi genutzies Gebdude mit Teilfdachen genutzt einem (aham.) Weaingut,
einem Gastehaus, einam Wohnhaus und siner Teilflache als Mehrzweckhalla
bebautes Grundstick, Unterstraite in 54340 Kiisserath

Infrastruktur - Perspektiven:

Immobilienmarkt, Angebot und
Machfrage auf dem Grundstiicks-
markt:

Umweltainflzsse:

Wohnlage:

Sachversténdigenbiiro Steinacker

Arzte: Arzt ca 286 km (Luftlinie entfernt), in
Meumagen-Dhron. Zahnarztpraxiz ca. 740 m (Luftli-
nie entfernt), in Klisserath

Krankenhaus: MEDIAN Reha-Zentrum Bernkastal-
Kuss Klinik Bemkastel ca. 16,10 km {Luftlinia ent-
femt), in Bernkastel-Kues.

Alten- und Pflegeheim Daheimo  statt Heim
Seniorenbetreuung ca. 2,64 km (Luftlinie entfemt). in
Detzem

Apotheke: Reuland-Apotheka Erickenstragse, In
Schweich, ca. &40 km (Luftlicie entfernt).
Lebensmittelgeschéfie: Netto Marken-Discount
ca. 3,06 km (Luftlinie entfernt), inMeumagen-Dhron
Mah und gut Mummer 3,12 km (Lufthinig entfernt), in
Leiwen Morma ca, 3,64 km (Luftlime entfemnt). in
Lafwen. Edeka Trittenheim if Trittenheim, ca. 3,64
ki (Luftlinie entfarnt). REWE. ih Féhren, ca, 8,54
km (Luftlinie entfernt).

Drogerie: dm-Drogeriemark: ca.29.11 km (Luftlinia
antferntloin Schweich;

Restaurant: Pizzeria Lucky ca_ 728 m (Luftlinie ent-
fernt}, in Klisserath.

Freizeiteinrichtungen: Sportplatz Klisserath ca
671 m (Luftlinie entfetntl, in Klisserath. Freiwilige
Feuerwahr Kiusserath) in Klisserath. ca. 228 m
iLuftlinie) entfernt] - Tennizplatz, in Klisserath, ca.
1.39 km (Luftlinie entfemit).

Banken: Sparkasse Trer - Filiale ca. 2,99 km {Luft-
linie entfemt), in Leiwen.

Post: Deutsche Post Filiale 551 ca. 4.9 km (Luftlinie
antfernti in KlGsserath.

Bdckersi: Karl-Josef Thome ca. 1,28 km (Luftlinie
entfermt). in Klisserath,

Die Bundesstralle B53 zwischen Klissarath und Trit-
tenheim wird weiter saniert. Diese Streckes ist ge-
spemt und die Bauarbeiten werden voraussichtlich
noch kis Julie 2026 andavern. Digs hat Einfluss auf
lokala Unternehmen, wie den Reizemobilpark und
Gaststatten, die weniger Gaste verzeichnen.

Kaufpreize (Mediare) in Tsd. € von Wohnhausern mit
gawerplicher Nutzung bebaute Grundstlcke wurden
nicht ausgeweriet fiir diesen besonderan Tellmarkt.
Es lagen keine Auswertungen vor.

Aufgrund der Lage in der StraBe ist mit keinem Ver-
kehrslarm zu rechnen. Wahrend der Ortsbesichtig-
ung wurden keine aulergewdhnlichen Immissionen
festgasiallf

Das Wertermittiungsobjekt liegt in =iner guten
Wahnlage.
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Az.:23 K 19%24:Gemischt genutzies Gebdude mit Teilfdchen genutzt sinam (aham.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilflache alz Mehrzwackhalle
bebautes Grundstuck, Untersiralie in 54340 Klusserath

3.2. Tatzachlichen Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.2.1 Gestalt und Form

Strafenfront:

mittlere Tiefe;
Flurstiicks Grife:

Bemerkungen:

Stralenfront: ca 28,52 m
mittere Tiefe: ca. 4327 m
1.234.00 m?

unfarmiges, zwalfeckiges, Flurstick, Lange: Sid bis
Mord.

3.3 Baugrund, StraBenart, Grenzverhiltnisse Entwicklungs- und Erschlie-

ungszustand

Entwicklungszustand:

Erschliefiung gesichert:

StraBenausbau:

Anschliisse an Yersorgungs-
leitungen und Abwazser-
beseitigung:

Abgabenrechtlicher Zustand;

Granzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkaiten:

Baugruni, Grundwasser {sowait
augenschainlich ersichtlich):

Nutzung:

orsiblich erschlossenes, geordnetas, baureifes
Land

Das zu bewertende Ooekt ist Gber die Unterstrale
[a. Nr.}'.gesichert.

Wiohnstralke, StraBe mit makgem Verkehr, Fahr-
bahn. aus Bitumen Bilsgersteip zweiseitip vorhan-
dan, befestigt mit Betanverbundsteinen. das Bewer-
tungsabiekt weist Parkpldtze auf.

Es konnte nichtoeruien werden ob elskirischer
Strom, Wasser aus dffentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss sowie Telefon- und Intemetanschluss
vorharder sind, Auch konnte nicht feztgestelll wear-
den,-ob-mit Erddl ader Erdgas gehsizt wird. Das Ob-
ekt izt aber zumindest an einer Stromleitung und
gingr Wasserleitung und Kanal angaschlossen

Bzgl der Beitrage und Abgaben fir ErschiieBungs-
ginnchiungen nach Baugesstzbuch (BauGB) und
Kommunalabgabengesatz (KAG) ist es abgabenfrai

Granzbebauung des ssitlichen Betriebzgebiudas in
nérdlicher Richtung an Nachbargehauds,

Gawachsener, normal tragfahiger Bauvgrund, Grund-
wasserschaden sind augenscheinlich nicht erkenn-
bar von auBen.

Das gemischt genutzte Gebdude mil Teilfidchen ge-
nutzt gineam (ehem.) Weingut, einem Gistehaus, ai-
nem Wahnhaus und einer Teiflache als Makhr-
Zweckhalle.

Sachverstandigenbhiiro Steinacker
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Az:23 K A2 Gemischt ganutzies Gebdude mit Teilfidchen genutzt einem (ehem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wohnhaus und siner Teilfldche als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstiick, Unterstrade in 54340 Kidsserath

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.41 Privatrechtliche Vorschriften und Vereinbarungen

Es liegt gine Grunddienstbarkeit {Grenzbebauung) filr den jeweiligen Eigentimer von Grund-
stick Gemarkung Klisserath Blatt 3347 Bestandsverzeichnis Nr. 1 {Flur 7, Flurstck 81/2)
L

2.4.2 Grundbuch

Der Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 22.10,2024 vor,

Hiemach bestehen folgende Eintragungen

Grundbuchdaten: Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtzgericht Trier
Grundbuch van Klisgerath
Blatt 3067
Bestandsverzeichnis:
Ifed, Wr. 1-3: geldscht;
Ifid, Mr. 4: Flur 7. Flurstick. 50, Wirtschaftsart wund
Lage: Hof- und Gebaudeflache, Burggasse, Grifle:
ad
Ifed "N 5. geldscht] |
Ifd. Mr B Flur?, Flurstick 54, Wirtschaftsart und
Lage: Bauplaiz, Burggasse. Grole: 306 m®
ffet Nr. 7-14: geléscht;
el MNr. (987 Flur 11 Flurstick 5, Wirschaftsart und
Lage: Weingarten im Meuberg, Grote: 1.308 m?
ffd Wr-16: geléschi;
fol-Mr. 17 Flir 10, Flurstick 33% Wirtschaftsart
und Lage: obig St Michas! Grala: 397 ms;
itd, WNr.-18-38; gelascht;
. "WNr. 239 Flur 11, Flurstick 185, Wirtschafisart
Wnd Lage: Weingarten obig Si. Michaal, Grolae: £26
m?
fd. Mr. 40-42: geldschi;
{fd. Mr 43: Flur 12, Flurstick 66 \Witschaftsart und
Lage: Weingarten in Wabom, Gréfte: 1.271 m?,
Ifd. Nr 44-47: geléscht.
Ifd. MNr. 48 Gemarkung. Klisssrath, Flur 7. Flur-
stick 79 Wirtschafisart und Lage, Bauplatz und
Mittelstrasse, Grilla 268 m®
Iid. Mr. 49: Flurstuck 811, Wirtschaflsart und Lage.
Hofraum, daselbst, Gréke 110 m®
ifid. MWr. 50-59: galbscht;
Ifed. Nr. B0: Flur 12, Flurstlick 87, Wirtschafizart und
Lage. Waingarten, in Waborn. Grafle: 1.913 m?,
ffd. Mr. 61-BE: geltscht;
ffd. Mr. 87: Flur 9. Flurstick 35. Wirtschaftsart und
Lage: Waingaren, auf der Hochst in der Treff,
Grike: T11m?
ffd. MWr. B&-T1: geldschi;
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Az.:23 K 1924:Gemischt genutztes Gebaude mit Teiflachen genutzt ainem {aham ) Weingut.
ainem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilldache als Mehrmweckhalke

bebautes Grundstick, Unterstralie in 54340 Kl(sserath

Ifid. Mr. 72 Flur: 10, Flurstock: 143 Wirtschaftsart
und Lage:; Weingarten, auf der Hichst, Grofe: 285
¥,

Ifd. Wr. 73 Flurstock: 144, Wirtschaftsart und Lage:
Waingarten, daselbst, Gréille: 469 m*:

Ifd. M. 74-T7: geibscht;

Ifd. MNr. 78: Flur: 1, Flurstick: 208 Wirtschafteart und
Lage Landwirtschaftsflache, im Quinschel, Grile.
2,080 m?*

Ifd. Mr. 79 Fiur: B, Flurstock: 158 Wirschaftsart
und Lage: Weingarten, auf der Hécht, Groke: 1.610
m¥

Ifd. Nr. 80 geléscht,

Ifd. Nr. B1: Flur: 15, Flursticle 132 -“Wirtschaftsart
und Lage: Landwirtschaftsflache -Schlackenkisch.
Griife: 474 m?,

Ifd. Nr. 82; Flurstiick: 204 Wirtschaftsan und Lage:
Landwirtzchaftsflache, daselbst. Grdke: 417 m?*;

Ifd, Nr. B2 Flur 17 Flursiick 2868 Wirtschaftsart
und Lage: Landwirtscnaftsfidche, vor Streil, Gribe:
B1Em

Il M 24-Flure 13, Flursiick101. Wirtschaftsart
uncdt Lage: Landwirtschaftsfidche, zur coberst
Pralzbach-zur Linded. Gralfe: 6,401 m®

fd. M85 Flur 21, Flurstick: 110, Wirtschaftsart
urnd(Lage: Landwirtschaftsfidche, in der vordarsten
Wieg, Grike 1,215 m?

ffck—Nr. 86: Flur 23, Flurstilck: 43, Wirtschaftsart
und Lage: Landwirtschaftsflache, aul Struth und
Rudelsberg Gebsude und Freiflache, Grofle:
25505

ifd. Nr” BY: Flur 24, Flurstick: 33, Wirtschaftsart
und. Lage: Landwirschaftsflache, im  Fllrchan,
Grdle: 9576 m*

Itd. Mr. 88: geldscht;

Ifd, Ne B8 Gemarkung: KlGsserath, Flur 1, Flor-
sthck: 210, Witschaftsart und Lage: Landwir-
gchaftsflache, im Quinschel. Grafla: 1,388 m*:

Ifd. Nr. 80. Gemarkung: Kllsserath, Flur: 15, Fiur-
stick; 133, Wirtschaftsart und Lage: Landwir-
schaftsfldche, Schlackenblsch, Grila: 375 m®:

ffd. Nr. 91: Gemarkung: Klisserath, Flur 15, Flur-
stlick. 203, Wirtschaftzant und Lage: Landwirt-
schaftsfiiche, Schlackenbisch, Grole: 320 m™

ffd. Nr. 82 Gemarkung KlOsserath. Flur: 19, Flur-
stlick: 702, Wirtschaftsan und Lage: Landwirt-
schafisfidche, zur Oberst Pfalzbach zur Lindan,
Srofke: SBE mM®

Itd, Mr. 23 Gemarkung: Klisserath, Flur: B, Flurs-
Wick, B3G8, Wirtschaftsart und Lage: Landwirt-

Ea:hvamﬁndiganhﬁ_ru Steinacker
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genutztes Gebdude mit Teilfldchen genutzt ginem (shem.) Weingut,
einermn Gastehaus, einarm Wohnhaus und einer Taeilflache als Mehrzweckhalle

bebautes Grundstuck, Unterstralbe in 54340 Klisserath

Sachverstindigenblre Stelnacker

gschafizflache. dber Salm in den Gemeindewissen
Grife: 31 m?

Ifd. Nr. 84 Gemarkung: Kldsserath, Flur: B. Flur-
stick: 12608/826, Liegenschafisbuch: 5, Wirl-
schaftzart und Lage: Landwirschaftsflache, dber
Salm in den Gemeindawiesen, Grile: 85 m?

fd., Wr. 85 Gemarkung: Kidsserath. Flur: ¥, Flur-
stuck: 49, Wirnschaftsart und Lages: Gebdude und
Fraiflache, Unterstrale, Grilke: 1224 m¥%

Ifd. Mr. 88: Gemarkung: Klisserath, Flur 105 Flur-
atock; 338 Wirtschafteart und Lags: Landwir-
schafteflache, Obig Str. Michael, Grifle: 550 m*
Ifd. Mr. 57: geldscht;

fd. Nr. 8B Gemarkung: Kilissertath, Flur: 14, Flur-
stlck: 25, Wirtschafizarn (und-—Lage: Landwirt-
schaftsflache, unter dem Kerpenberg, (Grofie; 1.500
m*;

Hd, Nr. 88 Gemarkung Klisserath, Flur: 14,
Flurgtick: 45, Wirnzchaftzart und Lage: Landwirt-
achaftsflache, urderdem Kerpenberg, Grifle: 3. 329
m?

[fade W 100-Gemarkung: Kiisserath, Flur; 23, Flur-
gtuck: 39, Wirtschaftsart und Lage Landwirt-
gchaftsflache, Auf Struth und Rudelsberg, Groke:
2 4T84 m*

Ifd, Nr 101 Gemarkung: Klisserath, Flur: 24, Flur-
stiick: ™ 34, Winschaftsart und Lage: Landwirt-
schaftsflache: im Flirchen, Groke: 1.322 m?®,
Abtellung

[fd, Mr1:gelischi;

Ifd. W 20 Anonymisiert,

Abteilung Il:

lfd. Mr. 1 zu 4% Grunddienstbarkeit {Granzbabau-
ung) fir den jeweiligen Eigentimer van Grundstiick
Gemarkung Klisserath Blatt 3347 Bestandsver-
zeichnis Nr. 1 (Flur 7 Flurstick 8125 ...

ffd. Wr. 2-7: geldscht;

ffd. Nr. B zu 85 Die Zwangsversteigerung ist ange-
ardred

Abteilung HI:
anmerkung Schuldverhaltnisse, die gof. in Ab-
teilung 1l des Grundbuchs verzeichnet sein

kiinnen, werden in diesem Gulachten nicht
berGcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
aluzgeglichen werden,
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Az 23 K A2 Gamizcht genutzies Gebaude mit Teillachen genutzt einem {ehem.) Weingut,
einem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilfidchs als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstick, Unterstrate in 54340 Klnsserath

3.4.3 Offentich - rechtliche Vorschriften
3.4.3.1 Lasten und Beschrinkungen

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthdlt in Bezug auf das
zu beweriznde Objekt keing Eintragungen,

Altlastenverzeichnis: Das Altlastenverzeichnis enthalt in Bezug auf das
zu bewertende Objekt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Das Denkmalschutzverzeichniz enthalt. in. Bezug
auf das zu bewertende Objekt keine Eintragungen.

Grunddienstbarkeit: {Grunddienstbarkeit Grenzbebauung) fir die jawai-
ligen Eigentumer won Grundstick  Gemarkung
Kllisserath Blatt 3347 Bestandsverzeichnis Mr. 1,
(Flur 7 Flurstock £172)

3.4.3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Baugesetzbuch BauGE bezsichnet den Fla-
chenmuizungsplan als versereitenden. nicht rechis-
varbindlichen Badlsitplan wabrend der Bebau-
ungsplan  als rechtlich vercindlicher Bauleitplan
fungiert (gemalk § ' Abs. 2 BauGB). Die nachfal-
gend wigdergegebenen Angaben zum FPlanungs-
recht hat die Sachverstandige erhoben.

Darstellungen im Flichennutzungs- Der Bersich des Bewerungsgrundstickes ist im
plan: Flachennutzuhgsplan als gemischte Baufldche (M)
ausgewiesen.

Darstellungen im Bebavungsplan: ~ Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbe-
reich keines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Es handelt sich um einen im Zusammenhang
babauten Ortstell nach § 34 Abs.1 und 2 BauGE,
Das  Bewertungsgrundstick liegt  weder im
Geftungeberaich einer Satzung gemak & 34 Abs. 4
500 Inmenbereichessatzung) noch im
Geltungsberaich siner Satzung gemat § 34 Abs B
BauliB (sog Aulenbereichssatzung)

3.4.3.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Dig Wertermittlung wurde aul der Grundlagelage
des realisierten Vorhabens durchgefohn. Bel die-
ger Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Mutzungen vor-
ausgesetzt
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Az.:23 K 1%24:Gemischt genutzies Gebdude mit Teilldchan genutzt einerm {(ghem. ) Weingut,
ginam Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilfldche alz Mehrzweackhalle
bebautes Grundstick, Unterstrals in 54340 Klisserath

4.Beschreibung der Gebaude und Aullenaniagen

4.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fir die Gebiudabaschraibungen sind die Erhebungan im Rahmen cer Ortsbasich-
tigung sowia die gaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wia a5 fir die Herlatung
der Daten in dar Wertermittiung notwandig sind. Hierbei werden die offansichtlichan wnd
varhaerrschenden Ausfibrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzglnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nichi werterheblich sind. Angaben Gber
nicht sichibare Bauteile beruben auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen
wihrend des Ortstarmins bzw. Annahmen auf Grundlaga der tblichan Ausfibrung im Baujahr.
Cie Funkiionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie dertechnischen &usstattungean
und Installationsn (Heizung, Elekirik, Wasser atc ) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Furktionsfahigksit unterstellt,

Feststellungen wurden nur insowsit gefroffen, wie sie for die Wertermittiung von Bedetung
sind. Der Werermittlung wurden die Umstande zugrunde-gelegt, diea im Rahmen einer ange-
messenen Erforschung des Sachverhales. vor aller bei der orlichen Besichtigung erkann-
barwaran ader sonst bekannt gewordsn sind,

Baumangel und -schiden wurden so weit aufgenommen,-wie sie zepstbrungsfrei, d.h. offan-
sichtlich erkennbarwaren durch Sichiprlfung. Indiesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. worhandenen Bauschaden und Baumdngel -auf den Verkehmewer nur pauschal
bericksichtigt worden. Es wird gof. empfohlen, eine diesteziglich veriefende Lntersuchung
anglellen zu lassen, Untersuchungen auf pflanzliche und tisdsche Schadlings sowe Ober
gesundheitsschadigende Baumatenalien wurdan nur nach Sichtprifung durchgefihn

In der nachfolgenden Werlermittiung werdan nur Kosten fur Arbeiten berlickschtigt die das
Bewerungsabjekt fir die gewdhlie Restnutzungsdaver nutzbar machen. Grundlegende Ma-
demisierungsarbeiten, die zZu-einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fihr-
an, werden nachfolgend micht zu Grunde galegt. Fir die Emmittlung des Verkehrswertes flielen
Aufwendungen for Instandsstzungen) pp. jedoch nur in dem Malke ein, wie =ie von den
Markitzilnehmern berbcksichtiot werdean,

Wertmalbig gefasste Mussagern: Gber Bauschiden oder Baumangel (auch im Beweartungsteil)
beruhen aul Goerscnlagigen Berechrungen bzw. Schatzungen. Die Wartangaban sollen als
Anhaltspunkle der vermuteten Beseitigingskosten der Bauschaden baw. Baum#ngel dienen

und stelien nichl die Kosten einer tatsdchlichen Behebung der Bauschéden oder Baumangea!
dar.

Fir ginen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmatnah-
men gesetzliche Verpflichtungen zur ensrgetischen Aufwertung ergeben kiénnen. Ebensa sind
bereits bastahende MNachristpflichten zu beachlen, MNicht ausdricklich genannte Auf-
Wendungesn hiedlr sind im Guiachten nichi erfasst.

Boden- und  Baugrunduntersuchungen  sowle  Untersuchungen  auf  verdeckis
Baumangel wurden nicht vorgenommen, Gleichfalls wurden keine Untersuchungen
hinsichtlich ~ Standsicherhelt, Schall- und Warmeschutz sowle Schadstoffbelastung
vargenammen. Derartige Untersuchungen entsprechen micht den Untersuchungen einer
allgemeinen Grundstickswertermittiung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beaufiragen,

Zubehtr (§ 97 BGE), gewerbliches Inventar (§ 98 BGE) und Mobiliar (z.B. Einbaukichen ader
Schranke etc.) werdan nicht bewertet,

[3ie nachfolgende Beschreibung des in der Orsbesichtigung festgesteiiten Zustandes gilt aus-
schiieflich for den Wertermittiungsstichiag 13.11.2024.
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Az.:23 K 1924:Gemischt genutzies Gebdude mit Teilfldchen genutzt einem (ehem.) Weingut,
einem Gastehaus, ginem Waohnhaus und einer Teilflache als Mehrzwackhalle

bebautes Grundstuck, Untersiralie in 54340 Kiusserath

4.1.1 Art des Gebiudes, Erwaiterungsmaoglichkeiten, Modemisierungen
Art der Gebidudes: Einseitig angebautes Wohnhaus mit angeschiosse-
nam \Wirschaftsgebaude und Weinkeller. Das
=ebaude wird augenscheinlich als Wohnhaus,
Weingut und Gastehaus genutzt.

Baujahr: 1968

Erweiterungsmaglichkeiten: Mazh Ricksprache mit dem Bauamit evtl, mdglich
Modemisierungen: unbekanni

Energlecflizienz: Erergetische Eigenschaften, Machriistungen konn-

ten insowi ] nicht gepsOfl dwerden im Orfstermin da
kein Eintritt gewshr wurde Ein F"IET-;IEEJEWEIE-
liegt der Sachvarst@ndigen richt vor.

Barrierefroiheit: Ez liagar fr das Mefrfamilianhaus kaum wasantli-
che Anforderungen-mach DIN 18040-2;201 1-08
war. Dar Zugang.zum Gabaude-ist nicht barfers-
frei, Die Torafnungen sindim Wesentlichen nicht
barrarafrei. Auforund der ariichen Marktgeosban-
heiten (U g Altersstrusior, Nachfraga nack barrie-
refreiem Wiohnraunt for die karkrete Objektart
abewind in diesar Warlermiihung devan ausge-
gangen, dass derGrad ger Barmerefreiheit keinen
Jadar nur ainar urwesentichen Einfluss auf die
Kaufpresentschedung hat ung samid nich? in der
Wertarmittiung beclcksichtigh werden muss, {Sishe
unter Funkt 7.0

Aubenansicht: Sockelberzich: Bruchsieinmauerwerk, Autanfas-
sade varputzt und weill gestrichen bebautes frei-
stehendes Mehdfamilerwehnhoshrausgebaude,
ZuNsRfnzwacken genutet

4.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

kellergeschass®

Wiehnheus: Kelleraum (Ausschark), Flur, Heizraum, mit Heizollager, Kelleraum Nr 2, zweiliufige
Treppan 'm Trepper haus

Betigbsgebaude Wainkeller,

Erdgeschoss:

Woknhaus: zweilaufiges Treppenhaus, Digle mit Windfang, Abstaliraum Garderobe, Gaste- WG,
Koche Witschaftsraum, Wennstube, Waohnzimmer und Temrasse, Treppenauigany.
Belrabsgebaude: Winschaftssaum Kelerraum Stall usw. nach Bacarf

10kergeschoss:
Wahnhaus: zweilufiges Treppenhaus, Flur, Absteliraum, Kinderzimmer, Elternschlafraum, zwei

Schlatzimmear mt Batkona, Badezimmer,
Betriebagebiuce. Bansan- urd Lagerraum

Dachoeschoss:
Wohnhaus: zwelldufiges Treppennaus, Sastezimmer Nro 1 Bis 3, Flur, Badezimmer, Trockanraum

¥ Zamil Bavade
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Az.:23 K 19i24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teiflachen genutzt einem (ehem.} Weingut.
ginem Giastahaus, ainem Wahnhaus und einar Teifflache als Mahrzweasckhalle
bebautes Grundstick, Unierstrale in 34340 Ellsserath

4.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Dacken, Treppen, Dach)

Baugrund:
Konstruktionsart;

Fundamente:

Keller- /Umfassungs- u. Innenwinde
{Keller bis Dachgeschoss):

FuBRbaden der einzelnen Geschosse:

Geschosstreppen:

Dacken {Ausfihrung und Material)
Geschoss- und Kellerdecken:

Dach:

Schornsteine:

Wandputz Innenputz;

Deckenputz:
AuRenputz;

guter tragfahiger Boden

Maszivbau, des Wohnhauzes mit gewerblicher
Mutzung.

Stamptoston B 80 oder B 120

Kellermauerwerk:  Betonkellersteinm ausrwer
30 cm stark,

Mauerwerk der sinzelnen Geschosse! Aulen-
mauerwerk gus Bimssteinmauerssns 30 cm
stark;, Tragende Innenwande -aus Bimsstein-
mauerwerk 24 omostark, - Dwischenwinde aus
Schwemmsteinmavsrwerk. 10 beuw, 11,50 cm
stark.

Izclierung des Mauvenverks gegen aufsteigende
und seitliche Feuchtigkeit: waagrechte |solier-
urg mit 500 er [solierpappe, senkrechte |solier-
ung als Zemaniverputz mit Btumeananstrich o &

Kunststaff unc Parkett
Stahibatontrappan

Stahlbetondecken. nach stat. Berechnung - B
225> = Baustahlge:

Bachkonstruktion: Holzpfettendach Dacheinde-
ckung (Material und Farbe): Kunstschiefar mit
Bogenschnittschiaferfarben drel Giebelgauben
beidseitig, Dachrinnen vorhanden. und z, T
Regenfalirahra vorhanden, Alle drei Kamine mit
Kunstschiefer varschiefert chne Kaminhauben
Dachreigung: 45 °. Dach chne Schreeauffang-
gitter. Dach hat eine Stromlsitungsstange.

Mit vier Wangen in Mauerziegel oder als Plewa-
Kamin min Ummantelung nach Angabe cder
Herstellerfimma.

Innenverputz aus Kalkmdnel, Anstriche; Binder-
farbe

Ltk nnl

Aulterverputz als feinedich helifarbener Kratz-
putz, Anstriche: Ol-Leim und Binderfarbe

Eianhv;m:téi ndigenbiiro Stelnacker
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Az.-23 K 19/124:Gemischt genutztes Gebdude mit Teilfldchen genutzt einem (shem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wahnhaus und einar Tellflache als Mehraweckhalla
hebautes Grundstick, Unterstralie in 54340 Kilsserath

4.1.4 Allgemeine Gebaudeausstattung

Bodenbeliage, Wand- und
Deckenbekleidungen:

Fenster.
Hauseingangsbereich:

Thran:

SanitSre Installation f
Sanitdrobjekie:

Kichenausstattung:

Eodenbeldge: unbekannt
Wandbeldge: unbtekannt
Deckenbelage: unbekannt
Marantihalzfenstar

Stralkensetig, massive Eisentir mit Glastir-
gusschnitt,

unbakannt

Lnbekannt

Lnzekannt

4.1.5 Besondare Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

Besondere Einrichtungemn;

Besondere Bauteila:

Grundrissgestaltung:

Balichtung und Basonnung:

Anmerkung:

4.1.6 Aullenanlagen

Aulenanlagen:

unbekannt

Siehe unterbesondere ohjekispezifische
Grundstiicksmerkmale

furdas Bawahr Zeittypisch

ausreichend
keins
YWersorgungs- und Entsorgungsaniagen vom Haus

anschluss bis an das dffentliche Metz, Wegebefes.
figung mit Batonstainen, Einfriedung; Maverwerk,

4.1.7 Allgemeine technische Aussatatiung

Heizungsanlage: Zentral-Olheitung

Raumheizung: unbekannt

Wanmwasserversorg- unbekannt

ung:

Wassarinstallation: urbekannt

Abwasserinstallation; Anschluss an den Ortskanal

Sachverstindigenbiino Steinacker

Seite 29 von 52

Zweigstelle: 54295 Trier, Klaus-Kordel-Stralbie 4
Hauptblra: 85472 Raupheim am Meain. Dr—Hermann—-Enlera-Sir 11,
Tel: 61742 /86 B5 07, Fax 061 42 /86 658 05, Mail: mfofisteinacker-sachversiaendigs oe



Az.:23 K 19/24:Gemischt genutzies Gebdude mit Teillfidchan genutzt einem (ghem.) Weingut,
einem Gastehaus, einam Wohnhaus und einer Teilfldche als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstick, Untersirale in 54340 Kiosserath

5. Werthestimmende technische und wirtschaftliche Datan

5.1 Verwendete Unterlagen

Dig verwendeten Bauzeichnungen sind bedingt durch Kopiervorgdnge nicht unbedingt
rmalstabsgetreu. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kdnnen aber im Rabhmen diesar
Wertschitzung ningenammen werdean.

5.2 Bebaute Flache (BF} des Gesamtgrundstiicks
Mit allen aufstehenden Gebauden bebaute Flache 332,00 m*

5.3 Grundflaichenzah| (GRZ)
Surmma Grundflache F Grundstickeflache: 0,27

5.4 Geschossflachanzahl (GFZ)
Summe der Geschossflachen / Grundsticksflache 1,08

5.5 Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)
Summe der wartrelevanten Geschosaflachenzahl [ Grurdgsticksflacha: 1,08

5.6 Bruttogrundfliche (BGF) der zu bewertenden Gebiudeflichan
Bruttogrundflachen der Getdudeflachen 1.328,00 m* BGF

5.7 Aushauverhidltnis i
Ausbauverhalinis des zu bewertenden {genshmigten; Waohnhauses
una des gewertlich genutzten Gebdudes: 2,30

5.8 Gesamt- sowie Restnutzungsdauerund Bewertungsbaujahr
Die Gesaminuizungsdeuer betrégt 80 Jahre,
Die Restnutzungsdaner belrdgt nach sachverstindigem Schatzung 25 Jahre

5.8 Differenzierte Ermitilung der Restnutzungsdauer {und des fiktiven Baujahres) fiir
die Gebdude
Es ergibt sich eing RND von 25 Jahre und ein geschatztes Baujahr 1969,
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Az, 23 K 19/24:Gamischt genuiztes Gebaude mit Teiflachen genutzt einem {ehem.) Weingut,
einem Géstzhaus, einem Wohnhaus und einer Teilfidche als Mehrzweckhalle
tebautes Grundstiick, Lnterstrals in 54340 Klisserath

6. Wertermittiung Verkehrs-/Marktwertermittlung zum Stichtag 13.11.2024

6.1 Grundsdtze zur Auswahl der Wertarmittlungsverfahren
Mach § 194 BauGB wird der YWerkehrswart (der Begriff entzpricht in seiner Definition dem
Begriff des Marktwerts) durch den Preis bestimmt, der im Jeitpunki, auf den sich die
Ermittlung baziaht, im gewbhnlichen Geschaftsverkahr nach den rachtlichan Gagabenhaitan
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffanhait und- der Lage des
Grundstizcks ohne Ricksicht auf ungewdhnnliche cder persanliche Verndlinisse zu erzielen
wina”
Der Marktwert steilt den geschétzten Betrag {wahrscheinlichster Preis) dar, firden ain
Immobilienvermagen am Tan der Bewerung zwischen ainem verkaufsbaraiten Verdulerar
und einem kaufbereten Erwerber nach anpemessener Vemmarkiungsdawer in einer
Tranzaktion im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sallie, wobsi jede
Partei mit Sachkenntnis. LUmsicht ung ohne Zwang handelt
Gemal § 6 Abs, 2 Satz 1 Nr. 1 bis 2 ImmoWearty sind dig Verfahren nach der Art des
Wertermittiungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
hestehenden Gepflagenhaiten und der sonstigen Limstands des Einzalfalls inshasonders
dar Eignung der zur Verflgung stehanden Dateny Zu wahlan,
Mach & 6 Abs. 2 3atz 1 Nr. 1 big 2 ImmoWert dieser Verordnung ist folgende Reihenfolge
regelmalkig zu bericksichtigen:

1, die allgameinan Werlverhalinisse,

2. die besonderen abjekizpezifischen Grundsticksmerkmala;

Zur Ermittlung des Versehrswertes eings Grundstickes sind gemal § 2 Abs. 1 Satz 1
ImmolWedy die allgemainen Wertverhaltnisse auf dem Gnundsticksmarkt zum Wertermitt-
lungastichiag und der Grundstickszustand zum Clualitaisstichtag zugrunde zu legen.

Mach § € Abs. 3 ImmoWerly digser Verargnung gliedem sich die Wertermittiungsverfahren
in falgends Verfahrensschritte:

1. Emmittiung des varlaufigen Marfahranswens;
2. Emmittlung.des marktangepasstan varlaufigen Yefahrenswertes;
3. Ermnittlung des Verfahrenswertes.

Bei ger Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes und des marktangepassten vodadufigen
Verfahrenswentes sind § 7 und § B-ABs 2 ImmolWert\/ zu beachten; bai dar Ermittlung des
Verdahronswertes ist § 8 Absatz 3 immaWertV zu beachien.

Der \Verkebrswert ist gemal 56 Abz. 4 ImmoWWertV aus dem Verdahrenswert des oder dar
angewendeten Werermittiungsverfahren unter Wirdigung seiner ader Threr Aussage-
fakighkeit zu emitteln,

E= ist fur dan Wertermitiungsstichiag gemal § 2 Abs. 4 ImmaWerV der Zetpunkt zugrunde
Zulegen, aufden sich die Werermittiung bezieht und der fir die allgemeinen Wertverhalinis-
sa malbigeblich ist.

Lrer Qualittsstichtag gemat § 2 Abs, § ImmaWerty ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittiung maltgebliche Grundstlickszustand bezieht, Erentspricht dem Wertermiti-
lungsstichtag, s sel dann, dass aus rechtfichen oder sonstigen Gronden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt matgeblich ist.

Aus rechilichen adsr sonstigen Grinden ist der Zustand zu keinem anderen Zeitpunkt
maligeblich. Es ist ausschlieilizh der Grundstickszustand zu dem Wertermittlungsstichlag,
(Qualtatsstichtag) 13.11.2024 zu ermitteln.
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Az. 23 K 1924:Gemischt genutzies Gebdude mit Teilfidchen genutzt einem (ehem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilflache als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstick, Untersirate in 54340 Klinsserath

6.2 Verfahrenswah| mit Begriindung zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024
Mach den “Yorschrften der ImmoWearty' sollen die fur eine GrundstOcksbewsrtung zu
wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingeseizt
werden.

YWon den bekannien Wantermiftiungsverfahren nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmaWert 2021 sind
zur Wertermittiung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Edragswertverfahren,
das Sachwertverfahren ader mehrare dieser Verfahren heranzuziehen®.

.Die Vearfahren sind nach dar An des Weriermittiungsobjekts unter BerGcksichtigung der im
gewthnlichen Geschafisverkehr bestehenden Gepflogenheiten | und - der sansligen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Viadlgung stehendar-Baten,
zu wiahler: die Wah! ist zu begringen’.

Mach den Vorschriften der ImmoWery sollen die fir eine Grindsticksbewerung zu
wahlenden Vearfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht =chematisch eingeseizt
werden. Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug; sondem es wird
erwartat, dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondara
sollen oei der Verfahrensauswahl die WerfUgbarkeit und Auswerung méglichst verddsslicher
und affentlich zuginglicher Daten berlcksichtigt werden, Dabeiist zunéchst durch eine
Einsichinahme in die Kaufpraissammlung des Gutachterausschussas 2u prifen, ob es
augraichend Vergleichsfalla gibt. Auch andera Datenbanken; dia Kaufpreise registriaren,
kénnen genutzt werden. In dem vediegenden Fall zind flr die zu bewerenden Dbjskie keine
ausreichend vergleichbaren Kaufpreise nach-Lage und sonstigen Grundsticksmerkmalen
vorhanden, Die Vergleichspraise bazagan aufdie Gamarkung das zobawertenden Objakts,
der At des Gebdudes und dem Alter gind nichi aussagekrdftig genug, um auch nur mit
sinem oder mehreren Vergleichspreisen angewendet werden zo kinnen

Zur Bewertung des Grundsticks wird vorzugsweise das Erragswertverfahren angewendet,
Entsprechand den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls,. insbesondere der<Eigning der zur Verfigung stehenden
Ciaten. vgl. § G Abs. 1 Gatz 2 [mmoWerty, ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Mutzbarkeit des Bewsertungscbjskts wvorrangig mit Hilfe des Erragswertverfahrens zu
grmitteln, insbesonders weil diese Oblicharweige zur Erzielung von Ertragen bestimmt sind

Es wird eine Efragswenarmittiung gem - §§ 27-34 ImmoWWertV durchgeflihit Das Ergebnis
wird jedach noch-untersidizend, von ainar Sachwartberachnung unabhéngigen Berech-
nurgsmeathode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts verifizien,

Der vonaufige Erragswert nach dem allgemeinen Ertragswertvarfabren gem § 28 Immo-
Wert\ ergibt sich-aue dem Bodanwert und dem kapitalisierien jahrichen Reinertragsanizll
der baulichen Anlagen zum Weremittlungsstichiag. Die Anwendung sines Verfahrens gilt
als - ausreichend.

Zusatzlich wird, wie bersitz ertrter. das Sachwertverfahren durchgefuhrt. gem. §§ 35-39
ImmoWWertV, es basiert im Weasertlichan auf der Baurteilung des Substanzwartz, Der
vordufige Sachwert {d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlautigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt. Das Sachwerverfahren wird hier angewandt, zusétzlich unterstitzend zur
Plzusibilisierung.
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Az.:23 K 19724 Gemischt ganutzies Gebaude mit Teillidchen genutzt sinem (aham.) Weingut,
ginem Gastehausz, einem Wohnhaus und 2iner Teilflache alz Mehrzweckhalla
bebautes Grundstick, Unterstraie in 54340 Klusserath

6.3 Emittlung des Bodenwerts zum Wertermittiungsstichtag 12.11.2024

Dar Bodenwsrt izt gernan § 40 Abs. 1 Immaowiedy vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmayVerty

chne Berlicksichtigung der varhandanan baulichan Anlagen auf dem Grundstick vorrandgig

im ergleichewertverfahren, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut

wire, nach den §§ 24 his 26 ImmoWertV st zu ermitteln.

Cie Ermittlung erfalgt nach dam Vergleichswertverfahren entsprechend § 24 ., ImmoWerty.

Grundiagen fOr die Ermittlung des Bodenwerts gines bebauten Grundsiicks sind;

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundsticke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Lagemearkmalan,

- die Bodenrichtwerta das zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrachnungskoeffienten nach der Wert R38, Anlage 11. oder nach Angaben des

Gutachterauzschusses, die das unterschiedliche Mal der badlichen Mulzung zwischen

Yergleichs- (Richtwert) und Beweriungsgrundstick avsdricker,

- die Bebauungzsmerkmate wie Gebaudealer, Funklionalitét technischer Zustand stc.

Gemdl § 40 Abs. 2 ImmoWerty kinnen neben oder anstelle von Vergleichspraisan nach

Malpabe des § 26 Abs 2 Immaweny ein objeklspezifisch angapasster Bodannchiwert

verwvandat werden. Stanl nach § 40 Abs. 3 Immoiferty’ keina ausraichende Anzahl von

YWergleichspreizen oder steht kein geeigneter. Bodeprichtwerd zur Verfugung., kann der

Bodenwean deduktiv ader in anderer geeigneter Weise ermittelt werden - \Werden hierbei die

aligemeinen Wartvernattnisse nicht ausreichend baricksichtigt, sl-aine Marklanpassung

durch markiiobliche Zu- oder Abschlage:-edarderlich.“Es siehen. Kgine ausreichanden

Vergleichspreise zur Vedfiigung, die verwerat wearden kéinnaen.

B.4 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)
Gamdll § 196 Abs. 1 BauGE sind-aut Grund der Kaufpreissammlung fidchendeckend
durchechnittliche Lagewerts fOr den Boden upter Berdcksichtigung ces unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitieln (Bodennchiwerta) In bebauten Gebieten sind Boden-
rchiwearte mit dem Wert zu-ermitteln. dersich ergeben. worde, wenn der Boden unbebaut
wire. Es sind Richtwertzanan® zu bilden die jeweils Gebiete umfassen, die nach Arl und
Malk der Nutzung weitgehend ubereinstimmen.. Die wertbeeinflussendan Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen? Der Bodenrichiwest ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengeafasstwerden, firdig im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Werverhiltnisse
vorliegen. Er st bezogen-aul dencQuadratmeter Grundsticksfidche. Der veraffentlichte
Bedenrnchtwer wurde bzgl seiner absoluten Hohe auwf Plausibilitdt Oberprift und als
zutreffend beurteilt. Abweichungen des Bewerungsgrundsticks von dem Richtwertgrund-
stuck-in. den wertbasnflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand.
beitragsrechticher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen
Mutziing, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt. Sowahl bei der Sachwert- als auch bei der
Ertragswertermitiiung sind alle cas Bewertungsgrundstick befreffenden besonderen
objektspezifischan Grundsticksmerkmale sachgemal zu berbcksichtigen. Dazu zahlen
insbesandera:

- 'ﬁ-_eﬁ-:lndere Ertragsverhaitnisse (z.8. Abwaichungen von der marktliblichen erzialbaren

iBta’,

- Bauménge! und Bauschaden.

- Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

- Mutzung des Grundstocks fir Werbezwecks und

Abweichungen in der GrundstlcksgréBe insbesonders wenn Teilfdchen selbstandyg
varwartbar sind.
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Az.:23 K 1924:Gemischt genutztes Gebaude mit Teiflachen ganutzt ainem (ehem ) Weingut,
ainam Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teillache als Mehraweckhalle
bebautes Grundstick, Unierstralfie in 54340 Kllsserath

6.5 Ermittlung des Bodenwerts (baureifes Land) Efduterungen

6.5.1 Bodenwertermittiung fiir dieses Grundstiick auf der Grundlage eines
geeigneten Bodenrichtwerts

Im vorliegenden Fall kannten ksine geeigneten Vergleichspreise vom Gutachierausschuss

abgelsitet werden. Es wurde ein Bodenrichtwart verbffantlicht. Deshalb wird die Boden-

wertermittiung auf dieger Grundlage durchgeflhrt. Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall

aug ginem Bodenrichtwert abgelaitet \

6.5.2 Bodenrichtwert {Bodenrichtwertgrundstiick), beschreibende Merkmale
Laut der Bodenrchiwertubersicht des Guiachterausschusses fur Grundsilckswers in
Rheinland-Pfalz liegt fir die Bodenrichtwertnummer 0001 und der Gemarkungsnummer
072808 ein Bodennchiwert zum Stichtag 01.01.2024 in Hahe vor 80,00 €/m® mit der Art der
MNutzung Gemischte Bauflacke (auch Bauflache ehine ndkere Spezfizierunglvor. Es handalt
zich hier als Entwicklungzzustand um Baureifes Land. Die Bodenrichtwertkennung ist zonal.
Der beitragsrechtlichs Zustand st frei,

6.5.3 Eigenschaften des Wertermittiungsgrundstiicks

Der Wertemmittlungsstichtag bezieht sich auf den 13.141.2024 Bei demEntwick!ungszustand
handalt es sich um baureifes Land, Der beitragsrechiliche. Zustand. ist-frei, Die Art der
Mutzung erfolgt als gemischie Bauflache. Dasg Gebdude ist Oberwiagand Bweigeschassig mit
Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschess. Eswird als gamischl genutztes Gebaude
gehuizt und ist Obarwiegand in offznsr Bauwesse bebaut. Die GrundstlicksgroRe betrigt
1.234.00 m®.

6.5.4 Werthesinflussende Abweichungen

Die Merkmale ges in Punky 852 vorgenannten Richtwertgrundsiticks stimmen mit den
Merkmalen des Bewertungsgrundsticks siehe. unter Punki 853 his auf die
Wahrscheinlichkeil siner méglichen  Uberschwemmung des Grundsticks hinreichend
bbersin. Fur Wohnbaugebiete in aysgewisssnen Uberschwemmungzgebisten hat Kropp®
auf der Grundlage ven Marktdsten festgestelt, dass sich die Wertminderung mit
zunehmendem Bodenwertniveau mit folgender Funktion;

=== Wertmindaning [M]= - 14;1’ *|niBodermvert [E'm7) + 80
=== 16,55 M= 14,1 406D, 00 &™)+ 80
Es ergibt gich somit @ine Wertmind2ming in Héhe ven 14,80 €/m®. Der Bodenwert weist ainen

Wt von 75 10 €m? auf. Als Ausgangsbasis dient der abgeleitete Bodenrichtwert in Htthe
van 75,10 €/m=

6.5.5 Anpassungen
Weitere Anpassungen an die allgemeinen Werteverhaltnisse sind nicht erforderlich.

6.5.6 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der ohjektspezifisch angepasste Bodenwert erfolgt durch Muitiplikation des angepassten
Bodenrichtwarts ver 7510 €m® mit der Grundsticksgrale von 123400 m® Weiters
Anpassungen sind nichi notwendig. Es wird somit ein objektspazifisch angspasster
Boderwert in Hilhe von 52,673 40 € emrnittel!, der dem waiteren Verfahren unterzogen wird

Parplech BauR8 & 196 Aas, 1 5812 7 big 4

THrapp, 5, Werlenluss s Obarschwammungsrsikes  GuS 2018, 232, Siehe auck Klsibar, Vekahrswarsrmilung v
GrurdsiGcsar 10 Auilags 5 558,
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Az.:23 K 19i24:Gemischt genutztes Gebdude mit Teilfldchen genutzt einem (ghem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einam Wahnhaus und einer Teilflache als Mahrzwacknalle
habautes Grundstick, Untersiralbe in 54340 Klusserath

6.6. Ermittlung des Ertragswerts gemal §§ 27 bis 28, 31 bis 34 ImmoWerty

6.6.1 Erérterung des marktangepassten vorliufigen Ertragswertverfahrens
Das Ertragsweartverfahren wird fOr Objekie angewendet . bei denen sich die Preisbildung im
gewshnlichen Geschaftsverkehr, an die Verrinsung orientiert. Der vorldufige Ertrags-wert
wird auf der Grundiage des nach den §5 40 his 43 ImmoWearthy' zu armittalnden Bo-danwaits
und des Reinertrags im Sinne dez § 31 Abs. 1 ImmoWertV. der Restnutzungs-dauver im
Sinne das § 4 Abzatz 3 ImmoWerV und des ocbjektspszifisch angspassten Lie-
genschaftszinssatzes im Sinne ges § 33 ImmaWerty' ermittalt. Cer marklangepasste var-
lZufige Erfragswert entspricht nach Malgabe des § 7 ImmoWerth dem wvordufigen
Ertragswert, Der Erragswert ergibt sich aus dem marktangepassten varlaufigen Erirags-
wert und der Berlckgichtigung vorhandener besondarer chjektspazifischer Grundsiicks-
merkmaie des Weremittlungsohjskts, Fir die Emittlung des Edragswans stehen folgen-
de Verfabrensvananten zur Verfigung: 1. das allgemaine. Ertragswertverfabren; 2. das
verainfachie Ertragswertverfabren, 3. das periodische Erragswertyerfahren. Flr das zu
bewertende Obtjekt wird das allgemeine Ertragswertverfaiiren ausgewshlt, Wenn keine
Vergleichspreise vorhanden sind. wie in dam hier zu bewetenden Fall, kammt dem Er-
tragswartverfanrean aine allgameingiitige Bedeulung zu. Es 13ss0 gesicherte Ergebnisse
erwarten und dient alz wederes Verfahren neben dem Sachwerverfabren der Plausibili-
SIBrung.

6.6.2 Rohertrag

Gemal § 31 Abs. 2 ImmoWWerty ergibt sich-der Rohertrag aus den bal ardnungsgamaler
Bewirttschaftung und zulassiger Mutzupg marktublich erzielbaren Ertragen; hierai sind die
tatsdchlichen Errége zugrunde zu.legen, wenn. sie markiiblich erzielbar sind. Bei
Anwendung des periodischen Erragswertverfahrans ergibl sich der Rohertrag inshesonders
aus den vertraglichen Vereinbarungen. ‘

6.6.3 Bewirtschaftungskosten

Gaemahk § 32 ImmoWWedh sind die Bewitschaftungzkosten die for eine ordnungsgemaits
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entsiehenden regelmaligen Aufwendungen. dia
nicht durch Umizgen oder  sonstige  KostenUbernahmen gedecki sind Zu den
Bewirtschaftungskesten gehorer) 1, Vepwaltungskosien, 2. die Instandhaltiungskosten, 3

das Mietausfalbwagnis und 4 die Batisbskosien im Sinne des § 556 Absaiz 1 Satz 2 des
Birgerichen Gasetzbuchs:

6.6.4 Reinertrag
Gemak-§ 31 Abs. 1 ImmaWertWergibt sich der j&hrliche Reinertrag durch Abzug der Bewirt-
schaftungskosten des Rohertrags.

6.6.5 Bodenwertverzinsungshetrag
Es handelt gich hiar um den Reinertragsanteil des freigelegten Badsnwers, jsdoch nur um
den Antsil, der den angesetzian Ertragen zuzuondnen ist.

B.8.6 Barwertfaktor

Gemal § 34 Abs. 1 ImmoWertV sind der Kapitalisisnung und Abzinsung Barwertfaktaren auf
der Grundiage der Restnutzungsdaver und des shiektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssalzes zugrunde zu legen

6.6.7 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Im allgemeinen Erragsweriverfahren wird der vorddufige Erragswen ermittelt durch Bildung
der Summe aus 1. dem kapitalisierten jabrlichen Rainerragsantsl der baulichen Anlagen
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Az.:23 K 18/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt ginem (ehem.) Weingut,
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zum Wertermittlungsstichtag. der urter Abzug des Bodenweriverzinsungsbetrags ermittzit
wiirde (varlaufiger Ertragawert der baulichen Anlagsn).

6.6.8 Marktanpassung

Lagzen gich die allgemsinen Wartverhaitnissa bei Verwendung der Daten nach § 9 Abs. 1
Satz 1 ImmoWerty' auch durch eing Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWert\' nicht
ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittfung des marktangepasstan “vorlaufigen
Verfahrenswerts eins Martanpassung durch marktibliche £u- odar Abschlage erforderlich

8.6.9 Marktangepasster vorldufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorldulige Ertragswert ergibt sich durch eingn Zu-, oderAbschlag der
allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 7 Abs 2 ImmoWertV 2021 zumiwvordufigen
Ertragswert

6.6.10 Eingangswerte fir die Ertragswertermittiung

Die Rahmendaten werden zum Stichtag 01 01 2022 wie falgt abgeleitet. Bzgl des sachli-
chen Amwendungshbersichs wurden for den Teilmarkt gemischt genutzte Objekte, getrennt
rach Wahnhdusam mit gewerblicher Mutzung:und Geschaftshdusem mit Wohnungen
(gewerniicher Anteil) 20 bis B0 %, im Mittel rd. 50 % Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht
aufgetailt in Wannungs- bzw. Telsigentum.nachhaltiga maktkonformaMotzung (z. B. keing
Minderausnutzung). Dem Untersuchungsbereich lagen Avswertungen des Landes RLP
zugrunde, gine Gesamtauswertung ohne Acftellung in-Marktsegmente. Als Datengrundlags
erfolgien Nachbawerungen ven 12 Guitachterausschissen in Rbeinland-Pfalz im Zetraum
2020 bis 2022 Es wurden im Untersuchungezeitraum Januar 2020 bis Mal 20322, 80
Vergleichsfalle untersuchi, Im Meadian befindet sich der'Mittelvert im Juni 2321, Es wurden
Gesaminuizungsdauern  insgasamt  wvane B0 Janren  zugrunde  gelsgt  Die
Restnutzungsdauern liegen  Zwischen 13 bis BB wlahren. |m Median wurde sine
Restnutzungsdauer von 35 Jahren abgeleitet. Der Gebdudestandard wurde zwischan 1.8
biz 4.0 ermittelt. Der Mithefwen des Gebaudastandards betrdgt 2,8 Der gewerbliche Anteil

am Rohertrag liegt in derSpanne zwischen 8 bis 70 %. Der Madian liegt bei 36 %. Das
Bodenwartniveau liegt in der Spanne zwischen 27 .00 €/m? big 8.230,00 €'m?. Im Median bei
204 00 €'m.

It der Erhabungshiethodik wird der Bedenwerl als ungeddmplt ermittzlt Das Badenwertni-
veau ist an das Verragsaatum des Bodenrichtwerts, (als Baureifes | betragsfreies Land),
angepassl Dher Grundsticksgrafte st marktiblich, Die kauffdlle sind nur gerng beainflusst
durch tasondere objekispezifische Grundsticksmerkmale. Der Rohertrag gilt als markiub

ich nachhaltig erzielbar Bazugsmalstab ist die Wohnflache nach der WoFlY Die Bawirt-
schaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWerty, gelten. Der Gebaudestandard nach Immao-
Werty, Anlage 4, Tabelle 2 mit Erganzungen wird zugiunde gelegt Die Gesaminutzungs-
dauer betragt 80 Jahra, Dar Restnutzugsdausr RMND lag das Modell nach ImmoWerty (113,
Anlage 2, zigrunde ggf. mit modifizierter RMD Fir die bauliche AuBenanlagen erfolgis kein
pauschalienar Ansatz, Die Anlagen sind im Oblichen Umfang im Erragswartverfahren
enthalten. (Stellpldtze, Garagen, sanstige Anlagen haben gesonderte Ansdtze). Schadens-
baseitigungs- ung Modernisierungskosten (boG): Scfern die Stichprabe Objekie mit gering-
en Schaden enthalt, werden zundchst die Kosten abgeschatzt und dann marktangepasst
beriicksichtigt Bzgl. der Auswertmethodik wird dig multiple Regression bzw. Mitizlbildung
angeweandset aufgrund der geringen Datenlage. Eine siatistische AusrelBerbereinigung
wirge nicht durchgefuhrt, Die Schétztunktion p=a + b x BWHN + ¢ x In {gewerblichar Anteil)
lag der Ausweariung Zugrunde.
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genuiztes Gebaude mit Teifflachen genutzt einem (ghem. ) Weingut.
ginam Géstehaus, einem Wohnhaus und einer Teilfidche als Mehrzweckhalie
bebautes Grundstiick, Unterstrafe in 54340 Kldssarath

6.7 Ertragswertermittiung

Die Ertragswertermitdung ist unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Modell-
konrformitat (val. & 10 Immowerty) durchzufihran, Das normiata Edragswertverfannen ist
in den B§ 28, 31 — 34 ImmeWertV dargelagt. Das vaom zustandigen Gutachterausschuss fur
die Ableitung der Daten for die Wertermitiung ausgewissens Ertragswertmodel| wurda auf
Piausibilitat Uberprift. Es erfilt die Grundsatze und Vorgaben der ImmoWerty und wird im

Rahmen der Efragswertemittiung entsarachend angewendst.

Ausgehand von der Bogenwertberechnung wird im Rabmen der Ertragswertberachiiung zu-
ndchat das allgameine Ertragswertverfabren perechnet mit dem jdhrlichen Rohenrag. Abzgl
der Bewirtzchaftungskosten ergibt sich dar idhrliche Reinertrag. Der Bodenwertwird mit dem
Liegenschaftszinssatz werzinst. Es argibl sich durch Abzig des Bodspwertverzins-
ungsoetrages des jahrlichen Reinertrags der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen Diese
werden der Kapitalisierung unterworfen. Es engibt sich der varldufige- Ertragswert der
baulichen Anlagen zuziglich Bodernwert der vorlaufige Edragswen

Es erfoigt eine weitere Profung der Markianpassung nach'g 7 Abs. 2 immoWert\'. Es ergibt
sich der markiangepasste vorlaufige Erragewert. Nach Berlcksichtigung ggf. vorliegender
besanderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (bolh ergibt sich, der Ertragswert
iWerkehrswert].

Bai der Ableitung des Enragswens fur das Beweriungsabjekt wird Zur-Wahrung der Model-
konformitdt bei der Berschnung des vorlufigen Ertragswertes beimAnsatz vom Liegen-
schaftszinssatz, der Gesamt- und Restrutzungsdauer, Atterswertminderung, Neben- und
Autenanlagen. sowio das Bodanwarias vargleichbar zum WMadellansatz des ditlichen Gui-
achigrausschusses vorgegangen. '

6.7.1 Vorldufiger Ertragswert

Es wird fllr die Bewenung des germischl genuizien Gebiudes (Wohnen mit Gewerbe, (eham.
Weingul, sinem Gastebaus, einem Wohnhaus)) das Algemeine Ertragswertvarfahren®
gemal § 28 Imma\WertV zugrunde gelegt, )

6.7.1.1 Wohn- bzw. Nutzflichen

Es wurde der Wertermittiung die Nutéflachenverordnung nach sachverstindigem Emes-
sen zugrunde gelegt. Bin Eintritt wurde nicht gewahrt Fir das Wohnhaus wurde eine
Wohnfldche m Erdgeschass undim. 1 Obergeschoss von 228 74, m* WH. {ohne Dachge-
schoss mit den Gastezimmemzugrunde gelegt. Fir die Teifldche Weinbekostigung Aus-
schank wurden im Vdiginkellar 4420 m* Mutzfldche zugrunde geleal, Fir das seitliche Be-
trizbsgebaude wurde aine Nutzfitiche van 160 00 m® (Weinkeller im Kellergeschoss). 163,95
m* i1 G und 163,56 m? (EG) Nulzflachen mit insgesamt 487,52 m® Nutzflache zugrunde
gatagt.

6.7.1.2 Mietverhdlnizsa
Miatverirdge lagen der Sachversténdigen nicht vor.

6.7.1.3 Marktiibliche Mettokaltmieta

Fiir das Marktsegment 2, in dem Klusserath gelegan 15l ergibt sich gine Mistspanne zwischen
6,57 €/m* WH. bis 7,35 € WAl I Durchechnilt bel 6,58 €im? Wi, Es wird ein Mietzing in Hohe
vor B985 €/m? Wil angesetat.

Fir das Wahnhaus for die Wahnung im Erdgeschaoss ergibt sich bei einar Wehnflache von
113,78 m* und einem Mietzins von 6 58 €m* Wh, [eweils ein Mistzins in Hehe von 79425
£/Manat. Fir das Wohnhaus fur die Wohnung im 1. Obergeschoss ergibt sich bei einer
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Az.:23 K 1924:Gemischt genuiztes Gebaude mit Teiflachen genutzt einem (ehem. ) Weingut.
ainam Gastehaus, einem Wehnhaus und einer Teilfldche als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstiick, Unterstralle in 54348 Klisserath

Wiannflache van 112 85 m® und sinem Migtzins von 6,98 £'m® W jeweilzs ein Mietzing in
Hihe von 788,39 €Monal

Die angagebans Curchschnittsmiete bezieht sich auf dig sogenannta Netio-Kaltmiete j@
Qusdratmetar Wahrfldche und Monat Bei der Metiokaltmiete handelt es sich um die reina
Grundmiete ohne jegliche umlagefahine Nebenkosten. d. h. reines” Entgelt fir die Benutzung
van diesen Gebauden,

Dig erziclbare Miete zum Wersrmittiungssbohlag 12.11.2024 fir die Gemarkung-Klisssrath, fur
Nutzflachen liegen keine Daten vor, Es wird fir die Nutzflachan, Teillache WWeinbexdstigung
Auszchank mit einer Mutzflache van 44,20 m® bei einem gewerblich frei versinbaren
Mietzins in Héhe vern 6.98 €'m® ein monatlicher Migtzins in Hébe wor 308 52 €Monat
rugrunde gelegt

Fir das Gastenaus wird die Teiflache des Waohnhauses vom Dachgeschoss angesetzi. Es
wearden drei Gastezimmer mit j& zwei Betten unterstellt. In der Summe & Betten Es wird &in
durchschnittlicher Zimmerprais von je 24 00 £ Tag/Bett unterstelt, Es wird ein Belagungs-
zaitraum von fanf Monaten unterstellt (153 Tagen mit einem Dopoelbelagungsfaktor in Hoha
van 1,20 und einer durchschnittichen Auslastung ven 0.85), Es ergibt'gich eine Umsatzpacht
Beherbergung in Hohe von 1,432 08 €Menat. In der Summe ergibt sich sin Raherirag In
Hihe von 3,811,168 €/Monat. Jahrlich ergibt sich ein Migtzins in Hibe von 4573392 €/ dakr.

6.7.1.4 Bawirischaftungskosten

Die Bawirschaftungskosten gemak € 32 immaWerhy sind die fir eine-ardnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuldssigs Nutzung entstehendan, regelmatigen Aufwendungen, dis
mcht  durch Umilagen oder sonstige “Kostendbernahme - gedecet sind. Ju  den
Bewirtzchaftungskosten gehiren Verwalturpskosian (§ 32 Absatz'1 Nr. 1 ImmoWsry), die
Instandhaltungskosten (§ 32 Absate ToNr, 2 ImmaWerV) und das Mistausfalwagnis (5 32
Apzatz 1 MNr. 2 ImmcWWerty). Die Verwaltungskosten nach §32 Abs. 2 ImmoWerty umfazsen
insbescndere die Kosten dar zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen. die Kostan derdufsicht und die Kastan der GaschaftsfUhrung sowie den
Gegenwert der won EigentUmerseite. perzdnlich geleisteten Verwaliungsarbeil, Die
nstandhaltungskostan nach § 32 (A ImmoWerty umfassen die Kaosten die im langjdhngen
Mittel infolge Abnutzongoder Alerung zur Erfalung des der Wertermittiung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Aalage, wadhrend ihrer Bestnutzungsdauer
markiliblich aufgewsrfet werden migsten Es werden fir das Wohngebdude insgesamit
jahriche Verwaliungskostern in Hehewon 351,00 €'Jahr j& Wohnung abgeleitet. Es ergeben
sich Verwaltungskosten in'Hohe von 702,00 €Jahr fur die Wohnung im Erdgeschoss und
Im 1, Qbergeschoss '

Bezogen.auf die Instandhalungslkosten wurden for sine Wohnflache der Wehnueng im Erd-
geschossomit 11378 m* WH. mit einar 13,80 €'m® Wi, und der Wohnung im 1. Ober-
geschoss mib 112 95 m®* W, mit einer 13,80 €m2 WH. Instandhatungskogtan in Hahe von
1.570:30 £onat fur die wohnliche Nutzung ermitialt. Das Mietausfallwagnis betragt 2 %
varn (wahnlich nutzharen} Rohertrag. Es ergeben sich 378 83 €/abr. In der Summe ergeben
gich Bawirtschaftungskosten in Hohe van 2.652,13 €/Jahr fiir die wohnliche Nutzung. Dis
Verwaltungskosten des marktlblichen erzielbaren Rohertrages bei reiner gewerblicher
Nutzung betragan 3 % des Roherrages (802,27 €/Jahr). Fir die Instandhaltungskosten for
den gewerblichen Antell werden wie folgt unterstelll Es wurde der Ermittlung eine
gewsrtliche Mutzflache von 581,72 m® Nfl. untersialll, multiplizien mit 1380 €/m* M, und
einar waiteren Multiplikation des Produkts von 30 %, Es ergibt sich ein Betrag in Hohe van
178,66 €Jahr bzgl. der Instandhatungskosten, Das Mistausfallwagnis nach § 32 {4)
ImmoWiedy’ umfasst 1. das Risko einer Ertragsmingerung, die durcsh unainbringlichs
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
wvorubergehendan Leerstand van Grundsticken oder Grundsticksizilen entstehen, die zur
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Az.:23 K 198/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genulzt einem (ehem. } Weinrgut,
eirem Gastehaus, einem Waohnhaws ung einer Teilflache als Mehrzweckhalle
banautes Grundstick, Unerstrale in 54340 Klasserath

YVermietung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung bestimmi sind, 2. das Risike von bei
uneinkringlichen Zahlungsrickstdnden oder bei veribergenendem Learstand anfallanden,
vom Eigentimear zusdtzlich zu tragendan Bewinschaftungskosten sowie 3. das Risiko von
uneintringlichen Kosten einer Rachtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses ader auf Rdumung. Das Mietausfallwagnis betrigt 4 % vam gawerblichan
Rohertrag und weist einen Wert von 1.829.36 €Jahr auf In der Summe ergeben sich
gewerbliche Bewirschaftungskosten in Hohe wvan 2.81028 €\Jahr. Digse sind als
markiiiblich anzusehan und nach sachverstandigern Ermessen wirdig

6.7.1.5 Reinertrag

Als Reinertrag gemad § 31 Abs. 1 ImmaoWert wird der jahriche Rokertrag nach-§.31 Abs.
2 ImmoWerty abziglich der Bewirtschaftungskosten gemal § 32 ImmoWerth angesatzt.
Der Reinertrag wird der weiteren Werdermittlung im  Allgemeinan Edragswertverfanmen” in
einen Bodenantsl una einen Gebdudeanteil aufgeteill, denn die Emwirischafiung dss
Reinertrages wird einerseits durch den Boden und andererseits. durch- das Gebiude
varursacht. Dabei ist der Bodenanteil nichts anderes als die Verzinsung des Bodenwerts.
Der Reinertrag ergibt einen Wert in Hitha von 40 271 50&fdahr.

6.7.1.6 Wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer

Gemalk & 4 Abs, 2 Immeiert' bestimmit sich die Allarswarmindarung nach dem Verhélinis
der Restnutzungsdauer zur Gezamtnutzungsdader der. baulichenAnlage. Dem zu
bawartande Gebaude wird jeweils eine Gesamtrutzungsdaver in Hihe von 80 Jahren
Zugrunde geleqt.

6.7.1.7T Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver gemahl § 4 Abs. 3 Immoerty wind dis &nzahl der Jahre angesetzt,
in denen die baulichen (und sonstgen; Aniagen bel ordnungsgemaier Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wersen kanpan-Den zu bawartendan Gebaudean
wird eine Gesamtnutzungsdauer in Heéhe wvon 80 Jahren zugrunde gelegt. Dem Gebaude
wurde das Baujahr ca. 1969 umterstellt. Bei einem ermittelten Alter in Hahe von 55 Jahren
fiir das Gebdude ergibt sich somit eine Resmutzungsdauer in Hahe von 25 Jahren.

6.7.1.8 Liegenschaftszinssatz

Ler Liegenschanszinssatz gemalt § 21 Abs: 2 ImmoWery isl eine Rechengréle im
Erragewanverfahran. Er ist auf der Grundiage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprachenden Reinertraga for-mit dam-Bewesrungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Edragswertverfahrens als
Durchschaittswert abgelaitet. DerAnsatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die  Wertermittlung. im°  Eftragswerverfahren stelt somit  sicher, dass das
Ertregswertverfahren ein markixorformes Ergebnis lisfsrt, d h. dem ‘erkehrswert
entspricht, Der. Liegenschaftszingsatz ist demzufolge der Markianpassungsfaktor des
Ertragswertvedahrens, Durch ihn wearden die sligemeinen Weriverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichiigt sind. Es wird
gin dorchschnittlicher Legenschaftszinssatz in Hohe won rd. 4171 % armittelt unter
Berucksichtigung des Bodenrichtwans und des gewerblichen Anteils. Er wurde wie foigt
ermittalt: p = 1.32427 + { - Q.000619) x 75,10 €m? + 0849031 x I {3,40850336). Der
Liegenschaftszinssatz in Hohe van 41717 % rd. 4,172 % wird der weiteran Wertermittiung
Zugrunde geleg:

6.7.1.9 Kapitalisator

Gemal § 34 Abs_ 1 ImmoWeartV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfakioren zu-
grunge zu legen. Der jeweilige Barwerfaktor ist unter Berleksichtioung der
Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWerty) und des jeweiligen Liegenschaftezinzsatzes (&
21 Abs. 2 ImmoWerty) zu berucksichtigen. Bai ainem Liegenschaftszinssatz in Héhe von
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bebautes Grundstick, Unterstraiie in 54340 Klissarath

4 172 % und giner reshnerisch unterstellten Restnuizungsdauer von rd. 25 Jahren wird ain
Barwertfakior in Héhe von 15,342 der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt

6.7.1.10 Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Erragswen der paulichen Aniagen ergibt sich durch Multiplikation des Kaptalisators mit
dam Reinemrageanteil der baulichen Anlagen. Dies ergibt sinen Erragswart der baulichen
und sonstigen Anlagen in Hishe vor 558 528 12 €

6.7.1.11 Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks
Cer vorlaufige Edragswerl des Grundsiicks betragt §51.207 52 € und-ergiot sich durch
Additiaon des Boderwerts mit dem Erdragswer der baulichen und sonstigen Anlagen

6.7.1.12 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhilinisse

Es missen weitere allgemaine Wertverhdltnisse berlicksichtigi werden nach § 7 Abs. 2
ImmoWertY. Es wird ein Risikozuschliag zum Liegenschaftszinssatz in Hohe von 0,05 %
vorgenommen, da eing schlechtare Lage (niedrigar<Bogenrichtwerny und ein ernéhtes
wirizchaftliches Risiko des Cbjekts varlisgt. Der Liﬂ_gerischaﬂszlns—satz des Verfahrens in
Hiihe von 4 172 % wird um 0,08 % erhiiht auf 4 222 % Es argibt sich ain Abschlag in Hike
von 3 624 18 € Jahr der berdcksichigh werden muss.

6.7.1.13 Marktangepasster vorldufiger Ertragswert
Es ergibt sich ein markiangspasster vorldufiger Ertragewert in Héhe wen 647 577,26 £/Jahr
durch Abzug des vorlaufigen Edragsweits van 651,201 52 €/Jabic abzgl, 3.624.16 € Jahr,
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilfldchen genutzt sinem (shem,} Weingut.
einrem Gastehaus. einem Waohnhauws und eingr Teifflache als Mehrzwsackhalle
hetautes Grundstick, Unterstrale in 54340 Kldzsarath

§.7.1.14 Modelikonformer marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024:

1. Ermittiung des Rohartrags:

Roharrag

Migte pro Manat Wohnen: 1,682 64 € Manat

Miete oro Monat Gewerbe: 222852 € Monat
Summe der Miste/Monat 3.811.16 € Monat

Miete pro Jahr 4573392 €Jahr

2. abzgl. Bewirtschaftungskosten -~ 5.462 42 €/ Jahr N

1

3. Jahricher Reinertrag 40,271 53 €N ahr

4, abzgl. Bodenwertverzinsungs-
betrag:

Reinartragsanteil des Bodens
4172 % von B2 67340 €
(Liegenschaflszingsatz » Bodanwart)

= - 3868 33 €Jahr

36.405,17 €/ 0ahn

5. Reinertragsanteil d. b. Anlage
&. Kapitalisator

Barwertfakior (gem Anlage 1 zur
Immaiie v

bei p= 4172 %
Lisganschaftszinssatz

und n = 25 Jahren
Resthutzungsdauar

7. Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen

. 15,342

95852812 €

8. Ermittlung des Bodenwert {vgl:

Bodenwertermittiung) ; 92 67340 €
8. ‘Vorlaufiger Ertragswert des

Grundstiicks = 651 201 52 €
11.Priifung einer Marktanpassung — JE2418€

12.Marktangepasster vorliufiger
Ertragswart = G47 577,368 €
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Az.:23 K 1924:Gemizcht genutztes Gabdude mit Teilfldchan genutzt ginem (aham.) Weingut,
einem Gastehaus, ginam Wohnhauz und einer Teilflache als Mehrzweackhalle
bebautes Grundstick, Unterstrate in 54340 Klusserath

6.8 Ermittlung des Sachwerts gemaB §§ 35 bis 29 ImmoWertV

6.8.1 Erorterung des marktangepassten vorldufigen Sachweartverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der vaddufige Sachwert des Grundsticks aus dan varlaufigen
Sachwerten der {nutzbaran) baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulananlagen, dem vorlaufigen Sachwert der sonstigen Anlagen und dem Boderwert ermit-
telt. Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch
Multiplikation das vorlaufigen Sachwerts mit sinem {Ausgangs)sachwertfakicr nach § 35
Abe. 3 Satz 1 (§7 Abs. 1 Nr. 3) ImmoWertV und der Prifung der Marktanpassung nach § 7
Abs. 20 V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2 ImmaWert gegebenenfalls durch Multiplikation. mittels
ginem objektspszifisch  angepassten  Sachwertfakiors. Zusétzlich sind _besondere
objekispezifische Grundstlcksmerkmale zu berticksichtigen

6.8.2 Bruttogrundfliche

Die Brutta-Grundflache (BGF) ist in ger DIN 277 definiert undist hinsichthich der NHK 2010
i dar Fassung von 2005 anzuwenden (DIN 277-1:2005-02) e Bratto-Grindfidche (BGF)
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart mmarkiublich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen einas Bauvwerks Flr die Wartermittiung werden die
Flachenanteile a und o bertcksichtigt. For diz Emmittiung der Brutfogrundfifche sind die
duleren Malle der Baukonstruktionen einschliedlich Bekleidung in Hahe der Oberseite der
Boden- oder Deckenbeldge anzusaizen,

6.8.3 Gebaudeart

e Einordnung in eine Standardstufe. die unter der-geselzlichen Grundiagen unter 111 Nr.
1. geregelt ist unter der Anlage £ (zu & 12.Abs. 5 Satz 3} ImmaoWert [, 1 ist insbesandera
abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und der bestehenden rechilichen
Arforderungen am Wertarmittlungastichtag ~Sig bat unter Bericksichtiqung der fir das
jeweilige Wertermittlungsobjekt am, Wetermittiungsstichtag ralevanten Markiverhadltnisssn
zu erfolgen. Caflr sind die Qualitat der verwandten Matedalien und der Bauausflbrung, die
energetischen Elgenschaflen: sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige
Mufzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind.

6.8.4 Gebdudestandard

Fir die Beschreioung der Standards flr samtliche Gebaudearten in Anlage 4 (zu § 12 Abs.
5 Satz 3} gilt Folgerdes: Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispialhaft und dient
der Orientierung.. Sie kann nicht @llein der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffihren. Merkmale. die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig zu
berdeksichtigen Es missen nichtalle aufgefChrien Markmale zutreffen. Die Beschreibung
der Gebaudesiandards basiert auf dem Bezugsjahr der MHK 2010

6.8,5 Durchschnittliche Herstellungskosten

Gemal § 36 Abs’ 2 ImmoWery steben die durchschnittlichen Hersstellungskosten der
baulichen®, Anlagen fir diz aufzuwendenden Kosten, dis sich unier Beachiung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiurgsabjekt nach Art
und Standard vergleichtaren Meubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelequng
raitgemaier, wirt-

schaftlichar Bauwaisen ergeben wirden Gemdl § 36 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV sind der
Ermittung der durchschnittichen Herstellungskasten modellhafie  Kostenkennwerle
Zugrunde zu legen, die auf sine Flachen-, Raum- cder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten) und mit dar Anzahl der entsprechenden Bezuggainbaten der
baulichen Anlage zu multiplizieren sind

Sachverstindigenblro Steinacker Seite 34 vap 52
Zweigsielle: 4286 Trier, Klaus-Kordel-Stralle 4

Haupibora: 65470 Raunheim am Main, Or =Fermann—Ehiars-Sir. 149

Tel- 0 BE142 /88 68 07, Fax 0 E1 42780 6B 0B Mail: info@steinacker-sachversizendige de



Az.:23 K 1824 Gamizcht genutzies Gebdude mit Teilfidchen genutzt einem (ghem.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teiflache als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstick, Unterstrale in 54340 Klbsserath

6.8.6 Einzelkosten werthaltige Bauteile, Einrichtungen

Gemat § 36 Abs 2 Satz 5 ImmoWerty konnen aushahmsweise die durchschnittlichen
Herstellungskosien der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einer
ginzelnen Baulestung (Einzelkosten) ermittelt werden. Einzelne werhafige Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorichtungen, die in den Mormalherstellungskesten nicht
erfazst sind, sind durch marktiibliche Zu- cder Abschldge bei den durchechnittlichen
Herstellungskoslen zu bertcksichtigen gemdnl § 38 Abs. 2 Satz 3 ImmoWisry,

6.8.7 Korrekturfaktoren, Regionalfaktor

Gemalk fiffer [l unter Punkt 1, Teil 3, Abschnitt 3, § 36 Abs. 3 Imma\Werty werden feiweise
Korrekturfakiaren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der spezizllen
Merkmale des Weremitlungsobjekts vargenommen mit weitergehenden Edauterungen

6.8.8 Baupreisindex

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fur den Wersmttlungsstichtag
akwelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffepds Praisindex fir die
Bauwirtschatt des Slalistischen Bundesamies (Baupreisindex) zu  versvendsn.
Augnahmeweaisa ktnnen die durchachnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werdsn,

6.8.9 Alterswertminderungsfaktor, lineare Altersweriminderung

Ceer Alterswertmindenungsfaktior entzpricht-dem Verhaltniz der Resutzungsdauer zur
Geasamtnutzungsdauer und ist entsprechand den Gepflagenteiten das Grundsticksmarkias
anzupaszen. D ImmoWery  zieht © for calle Grungsticksarten  dieg  linears
Alterswerminderung vor Sofern Abweichungen-im Modell gegeben sind, sind diese
anzuwenden,

6.8.10 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebdudesachwert)
Zur Ermittlung des  vorBufigen - Sachwerts der “baulichen Anlagen, chne bauliche
Aullenanlagen, sind die durchschnittlichen Harstellungskosten mit dem Regionalfakior und
dem Aerswertmindemingsfaktior zu multipliziersn,

6.8.11 Vorldufiger Sachwert 'der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ;

Der vorlaufige Sactwert, der fir diz jgweiligen Gebaudeart Ublichen badlichen Aullenan-
lagen und sgnatigen Anlagen ist, gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertheain-
flussend sind und nicht tereits anderweitig erfasst wurden. Ven den Nommaiherstellungs-
kostan nicht arfassie werthaltige einzeine Bauteile sind durch marktobliche Zuschlige bei
den durchschnifflichen Herstallungskastan ggt. zu bericksichtigen.

6.8.12 Bodenwert
Der Bodenwert 51 entzprechend dam Markigsschehen abzuleiten (55 40 bis 43 ImmoWWerty
20210

6.8.13 Sachwertfaktoren
Zur Ermittiung des Ausgangssachwertfakiors ist der Sachwertfaktor zu prufen und zusatzlich
des Weiteren &in objekispezfisch angepasster Sachwerifaktor anzupassen

6.8.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Entzprechand sind Besonderheiten des Objekis, soferm e nicht bereds bericksichtigt
wurden, anzZupassen,

6.8.15 Sachwert (Marktwert)
Der marktangepasste vorl Sachwert und die Berucksichtigung vorhandener besandsrar
objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobiekis fiihren zum Sachwveart.
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Az.:23 K 19/24:Cemischt gerutztes Gebiude mit Tedfidgchen genutzt ginem (ehem.) Weingut.
anem Géstehaus, einem Waohnnaus und giner Teilfldche als Mehrzweckhale
pebautes Grundstlck Unterstrate in 54340 Klosserath

6.9. Eingangswerte fiir die Sachwertermittiung
Die Rahmendaten werden zum Stichtag 01.01.2022 wie folgl abgelsitet Bzgl des
gachlichen Arwendungsbergichs wurden fr den Tellmarkt gemischt genutzte Cbjakte
unterteilt in Wehnhduser mit gewerblicher Mutzung urd Geschaftshauser mit Wohnungen
igewerpliche MNutzung 20 bis 80 %%, im Mittel ro. 50 %), urtertsilt in Welenverkauf, kein
Erbbaurecnt, nicht aufgetsilt in Wohnungs- tzw, Teileigentume und deiUnterteilung
machhaltige marktkonforme Nutzung (2. B keine Minserausnutzung) urtersught
Der raumliche Anwendunostereich legt im Land Rheiniand-Pfalz ung  beinhaltet
Gasamiauswerturgen, Machbewerungen von 12 Gutacht erausschussen in Rheinfand-
Pfalz, daver akiuele Nachbewsrungen im Zeitraumn 2020 cis 2022 Es lagen dlzichfalls
nistorische Datensdtze des Landesgrundsticksmarkizarichis 2[2'19 I:E".}“IE- 2015.] und das
Landesgrundstiicksmarkiberichts 20271 (201 8-2020) vor. :
Die Erhebungsmathodik baruht auf einen spezisllen .J"IQEdE.ﬂ‘*pﬁE:r'l EDdE"I‘NE:I"t (d. h. ohne
Babavungeplanabzchiag); | o R zonaler Bodenrichtwsn abaurﬁliea_ beitragsfreizs Land),
angepasst an die Merkmale des Einzelociekis. Das. Bodenwerthiveau isl an das
Vertragsasturmr an gen angepassian Eu:ndenric:hhuerf {eaurefes; beitragsfreies Land)
abgeleitet. Die Grundsticksgriften wurden markiubllsh ggf. ber&rmgt Die Kauffalle sind
nicht oder rur ganrg beeinflugst durch besanderg c-bja-ctaps:rﬁsr:he Grundstucksmafkmale
{bel Beeinflussung wurge Kauforels bereiniagt).
Das NHE-Modell 2010 wurse nach ocer immolWerth | -:ler Ar‘lage "\ abg&lsltﬁt Drem
Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 Immu'."n.l‘ert‘-." Ilegt der Preisindex fir die Bauwirtschaft
des Siatigtischen Bundesamiss '."n.l'cnﬂgnbaude insgesamt, nter- bzw. extrapolierer
Baupreisindex mit dem Basisjahr 2010 Fugrunde, Ber E"hehuﬂgsmethud ik lag die BGF ala
Bruttagrundflache zugrunde, des Welteran wurde ger Erhebung @in Reglonalfaktor von 1,00
grhoben, Dem Gebaudestandard-wirds ImmoWerty Anlage 4 zugrunde gelegt. Der
Erhepungsmethadik liegt ane Gaaaﬂ‘ltnl.rtzuﬁg-sdaue ‘nach ImmolWerty Anlage 1 van 80
Jahren zugrunde. Der Restnutzugsdauar [ag- das Modall nach ImmowWerty (113, Anlage 2
zugrunde gof. mit mDszlertEr RMEO. “Die Abschreibunc erfolgt linear bzw. mit dem
Atterswertmindarungsfakiat hack § 58 hr"lrn-:Wer"'u’ ‘mit dem Verhalinis RND zu GND. Die
baulichen AuBenanlagen. arfolgten \pavschalien’ cder rach Einzelansatzen Stellplatze,
(3arage oder sonstige Anlagen erfolgten als gesondere Ansdtze Schadensbesstigungs-
und Modernizierungskostan, sofern diess bestehen, werden sie apgeschatzt und dann
marklangepasst bEFUEhEIGl""tIQL Bzg. derduswerimethodik wird dis multple Regressicn
bzw Mittzlpildung angewendst Es werden rur Parameter eingefihrt, for die in der
jeweiligen Erth:hpr::-b& ralevants Abhﬁng igkaten nachgawieser werdan, Eine statistische
Ausremerberemug ung wurde dumhgaﬂﬂ*t
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Az 23 K 1924 Gamischt ganutztes Gabdude mit Teilfldchen genutzt einem (eham.) Weingut,
ginam Sastehaus, sinem Wohnhaus und siner Teilflache als Mehreweckhalle
bebautes Grundstuck, Uinterstralbe in 54340 Klisserath

Die Sachwertermittiung ist unter Berdcksichtigung des Grundsatzes der Modellkanformitat
fwgl. & 10 ImmoWwert) durchzufihren. Das normiere 3achwerverfahren ist in den §§ 35 -
39 ImmaWert' dargelegt. Das vom zusténdigen Gutachierausschuss fir die Ableitung der
Daten fir die Wertermittiung ausgewissens Sachwermadsll wurde auf Plausibilitat
Uberprift. Es erfillt die Grundsétze und Vorgaben der ImmaWWerty' und wird im Rahmean der
Sachwertermittiung entzprachend angewendest.

Ausgehend von der Boderwertberschnung wird im Rahmen der Sachwertberechnung zu-
nachst ein vorlaufiger Sachwert Ober durchschnittiche Mormalherstelluingskosten [NHE
20101 berechnet, der mittels méglicher Korrekturfaktoren, einer Appassung. an dem
Baupreisindex und einam evtl. varhandanan Regianalfaktor modifiziart wird. | Weiteran
arfolgt eine Angassung der alterswertgeminderen Gebaudeherstellungskosten unter
Berlcksichtigung der Aterswertminderung. Der vorldufige Sachwert des Grundsticks. wird
emittelt durch den Sachwert cer baulichen Anlagendem Sachwert. der baulichen
Aulananlagen und den sonstigen Anlagen. Anhand eines objekizpezifisch angemessenan
Sachwerifakiors und ggf. einer weileren Marktanpassung iMarkianpassungsfakiors] sowie
waiteran, fu- oder Abschidgen, sofern angezeigt, erdolgto.eihe Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwers. Mach o Berlckzsichitigung ggf. wvorliegender
pesonderer obekispezifischer Grundsticksmerkmale (ko) ergbt sich der Sachwert
{Verkehrawer) _

Bai der Ableitung des Sachwerts fir das Bewertungsabjekt wird zur Wahrung der Moaell-
korformitat bei der Berechnung des vordufigen Sackwertes beir Ansatz von BGF, Her-
stellungskosten {NHK-Typ/Ausstattungsstandard), Baupreisindax, Regionalfakior, Gesami-
und Restnutzungsdauer, Alterswertminderung, MNeben- und Aulenaniagen sowie des Bo-
denwertes vergieichbar zum Modeflansatz des Ortlichen Gutachterausschusses wvorge-
Gangan.

6.10.1 Vorldufiger Sachwert

6.10.1.1 Bruttogrundflache

Der Berechnungsmalstab ist hier die BGF-Bruttogrundflashe, welcher der weiteren
Wertermittiung  zugrunde gelegt wird-.Die Geschossflache des zu  bewersnden
(genehinigten) oemischt genutzten Wohrhauses betrédgt fir das Zweifamilienwohnhaus
&72,00 m?* BGF und fir das Betriebs- und Werkstattgebaude 747,25 m® BGF,

6.10.1.2 Gebdudestandardstufe

Das Wertermitiungsobjekt, das gemischt genutzte Gebdude Wahnen mit Gewerbe wird
entsprechend dem anzuewendenden Modell zur Ableitung das Sachwatfakiors in Rheinland-
Palz mit der Standardstufe 2,85 angesetzt fir Wohnen und fir die gewerblicha Nutzung mit
X (1,0}

6.10.1.3 Normalherstellungskosten gemischt genutztes Gabiude

Es werden die Kostenkennwerte der Mormalherstellungskosten 2010 nach Nummer || dar
Anlage 4 (zu § 12 Abs. B Satz 3 ImmoWert\), sie beziehon sich auf eine Art der baulichen
Aniage. Die (Gebdudeart) unter Bericksichtigung einer Standardstufe. Dem Madell
ahitaprechand weist die SW-RL darauf hin dass fiir .nachhattig umgenutzte® Gebaude der
auf die aktuelle Nutzung abgestellte Kostenkennwert® angesetzt wanden soll. Fir falgende
Objekte wird auf die  aktuslle MNutzung abgestellt’. Lt Gebaudekatalog der
Mormalherstellungskosten NHK 2010 werden folgende, auf die BGF geman DIN 277-
1:2005-02 bezogene Herstellungskosten (inkl 16 % Baunebenkosten und Umsatzsteuer),
gem. Keostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11-2006 Preisstand 2010, genannt. Es
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Az.:23 K 19i24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen ganutzt eingm (ehem. ) Weingut,
einem Gastehaus, einem Wahnhaus und einer Teiflache als Mehrmwackhalls

bebautes Grundstick, Unterstrale in 54340 Kilgserath

wiurde entsgrechend den beiden Getaude ein Gebaudemix vorgenommen. Fdr das
Zweifamilienwohnhaus  wurde fir den Typ 111 mit der Standardstufe 2.8% ein
Kostenkennweart in Hahe won 821,20 € /m*® BGF abgeleital. Fir das Gebaude Betneb wurde
four den Typ 15.3 mit der Standardstufe 3.00 ein Kostenkennwert in Hahe von 820,00 € /m?
BGF abgeleitst.

6.10.1.4 Korrekturfaktoran
Bei dan gegebenan Objektarten ist kein modellkonformer Regionalfaktor zurAnpassung an
die MHK vorgesenen.

6.10.1.5 Baupreisindex

Der Baupraisindex iU den Wartermitiungsstichtan wird auf der Grundlage des letzten vor
dem Wertermittiungsstichtag vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden fiir Daten fir die
flachenbazierte Barechnung auf der Basiz 2010 = 100 abasleitet. Aufgrund der
Baupreisentwicklung  der  letzien  Jahre, (zeit “demt o Bezugszeipunkt  der
Mormalherstallungskostan im  Janre 20100 bis zum  Wertermittungsstichtag an die
Wertverhaltnisse des Sachwertfakiorz - wird - laut gem -letzten verflgbaren statistischan
Bericht des Statistischen Bundesamtes — ein Baupreisindex fiir Wanngebdude in Hahe van
184/100 ermittelt. Zum Basisjahr 2010 wurde insgasamt ein allgemeiner Baugreisindex fur
Michtwohngebdude wvon 100 abgeleitet  Ders hochgerashiete o Baupreisindsx  des
Statistischen Bundesamtes betragt insgesamt 1,84 (=134,60¢1 00 00}

Ein Baupreisindex fur Michtwohngebaude worde in Hahe von 1;5?,4-5111 00 ermittelt. Zum
Basisjahr 2010 wurde insgesamt ein allgemairier Baupdeisindsx fir Nichtwohngebaude van
100 abgeleitet. Hochgersshneter Baupreisindex des Statistischen Bundesamies betragi
insgesamt 1,874 (=187.40/100,00),

6.10.1.6 Gewidhnliche Herstellungskosten {Bauwert)
Das Mormpgebdude, wurds fir das gemischt genutztes Gebauds Wahnan in Héhe von
Bid 296,58 € und flir das Betriebsgebdude in HoRe won 868.214 83 € abgeletet Die

gewdhnlichen Herstellungskosten insgesami. (eines Neubaus) wurden in Héhe wvon
1.732.511,41 € abgelgital;

6.10.1.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

[ie Alterswerminderung erfolgt im Modelbzur Ableitung der Sachwerfaktoren {linear), Bei
einer Gesaminuizungsdauer won 80 Jahren liegt bai einem nomalen Bauzustand die
wirtschaffliche - Restnutzungsdaver. bei 25 Jahren. Esz ergibt sich eine lineare
Alterswertminderung van.abzgl B3.75%. 1.191.101 50 €

6.10.1.8 Vorlaufig alterswertgeminderter Gebdudesachwert
Der vorlaufig alterswertgeminderte Gebaudesachwert betragt fur das gemischt genutzte
Gebdude Wohnen mit Gewerbe 541 400 82 €

6.10.1.9 Bauliche Aullenanlagen und senstige Anlagen

Es wird ginWert in Hihe von 3 % als Wertanteil der Aulenanlagen van dem vorlaufig
altarswerdgeminderten  Gebaudesachwerten, vorgenommen. Der  Wedantel  der
Aultenanlagen betrégt & % von den verdufig aterswertgeminderten Getdudesachwerten.
Eslergnbt_ sdiv:h ein Betrag in Hahe van 32 484 55 € der der weiteren Wertermittiung zugrunds
geleagt wird,
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Az:23 K 19/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen ganutzt ainem (ehem. ) Weingut.
ainem Gédstahaus. ainem Waohnhaus und einer Teilflache als Mehreweckhallz
babautes GrundstUck, Untarstralfie in 54340 Kilssarath

§.10.1.10 Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen

Crer alterawertgemindarde Herstellungswert der baubchen und sonstigen Anlagen betrigt
573,894 81 £,

6.10.1.11 Modellkonformer Badenwert
Siehe Punkt 6.3 bis 6.5.7,

8.10.1.12 Verlaufiger Grundstiickssachwert
Der vorlaufige Grundstlckssachwert betragt G86.567.81 €

6.10.1.13 Ermittlung des Sachwertfaktors
Der Sachwertfaktor betrégt 0 885, Erwurde wia folgt ermittelt: S\WF = 1 360558 x: 75,10 €m*

A 0, ed21 5 BEE, BBY 48 € 2007224, (BWF = ax BWHN b xvdW 5 ¢ ). Dergewerbliche Anteil betragt
57 %. Der mit gewerdlichem Anted berechnate weters Sachwedfaktor batragr 09784 (rd.
0.97a)

6.10.1.14 Marktangepasster vorldaufiger Sachwert
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert helréot 6489803 62 €
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Az.:23 K 19/24: Gemischt genutztes Gehaude mit Teilldchen genutzt ainam {aham ) Weingut,
=inem Gastehaus, einam Wuhnhaus und rair‘ﬂr Tﬂilfﬁé‘nche als Mehraweckhalle

6.8.1.14 Modellkonformer marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Zum Wenermittlungsstchiag, Qualitatsstichtag 13.11.2024:

1. Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Gebdudamix: {1.11}) {15.3)
Gebiude Nr. 1 Gebaude Nr. 2
Reduzierte Brutto-Grundfliche BGF .. 572,00 m* 747 25 m?
(gewichteler) Gebiudestandard 285 300
Modellhafte Kostenkennwert nach NHK 2010 821,20 €m* BGF 2000 £'m* BGF
MWachrichtlich dann enthaltene Baunebenkasten 17,0 % 15,0 %
Gepaudehersteliungswen: 469 726 40 € 463,295 00 €

Umrechnung auf den Wertermittlungastichtag
Baupreisindsx fir wohnliche Gebdude

Basis: 2010 =100

Baupreisindex zum Werdermittiungzastichtag: 184 00
Baupreisindex des Bezugsstichtags; 100.00

Indexfakiar, 184 G0100.00 = 1.84

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex fir nicht wohniiche Gebdude

Basis: 2010 = 100

Baupreisindsx zum Wertermittlungsstichtag: 187 40
Baupreisindex das Eazugssﬂchtags 100,003

Indexfaktor: 187 40/100,00 - 1,8740
Regionafakicr: 1,00 1,00
Reduziena Brutto-Grundilachs BGF .. ETZ2.00 m? 747 28 m’
Gewdhnliche Herstellungskosten

zum Werarmitthungsstichiag; 864 298 BE € BBB 214 B3 £
Gewdhnliche Harstellungskosten

insgesamt {gines Neubaus): 1.732.511,41 €
Alterswertminderung - linear:

Gesamtnutzungsdacer: a0 Jahre

mod. Restnutzungsdaver; £5 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 68,75 %

185 Jahre 80 Jahre)

Alterswertminderung als Betrag
inw. H. der Herstellungskosten

als Belrag: - 68.73 % =1.181.101,58 €
Vorldufig alterswertgeminderte

Gebdudesachwerte: 541.409.82 €
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AF:23 K 1W24:Gemischt ganutzies Gebdude mit Teilfldchan genuizt einem (eham. ) Weingut,
ginem Gaztehaus, singm Wahnnaus und giner Teilflache als Mehrawackhalle
bebauies Grundstick. Unterstraie in 54340 Kiusserath

2. Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Aullenanlagen

Wertantell der AuBenanlagen (Zetraum zum Werter-
mittlungsstichtag) Wertanteil der AuBenaniagen

ipauschal & % asinschliellich Allerswertminderung):

+ 32484 59 €

Alterswertgemindanar Herstallungswert der baulichen und ‘
sanstigen Anlagen. 573894 41 €
3. Vorldufiger mit dem Sachwertfaktor kompatibler Bodenwert
Gesamifiiche des Grundsiidcks! 1.234.00m?
davon mit dem Sachwertfaktor kompatibler Fidchenanteil: 1.234.00 m®
Bodennchiwert 5 10.8m°
Objektzpezifisch angepasster Bodenwert: + 92 673,40 €
4. Vorldufiger Sachwert (19.+27.+3%)
Varldufiger Grundstiickssachwert: = G686 56T B1 €
Sachwertfakior. objekizspezifisch angepasst: x 675
Allg. Marktanpassungfach § 7 Abs:2 ImmeWardy 2021 =3621.16 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 646.350,59 €

YELT MO B E

T 32484 5L,

EOERETIADE
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Az.:23 K 19124:Gemischt genutztes Gebdude mit Teilflachen genutzt einem (ehem.} WeingLt,
einem Gastehaus, sinem Wahnhaus und einar Teiflache als Mahrzweaskhalle
=3 babautes Grundstick, Untergtrale in 54340 Klizserath

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {boG)

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundsticksmerkmale zu berbcksichligen, denan der
Grundstiicksmarkt einen Wereeinfiuss beimisst.

Allgemeine Grundstlcksmerkmale sind wertbesinfiussende Grundsticksmerkmae, die
hinzichtlich Art und Umfang auf dem jewsilgen Grundstiicksmarkt regelmabig auftrsten. [hr
Werteinfluss wird bei cer Ermittiung des varlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt.

Besonders objektzpezifizche Grundsticksmerkmals sind wertbeeinflussends Grundsticks-
merkmale, die nach Ar oder Umfarg erheblich von dem auf dem jaweailigen Grundsticks-
markt Ublichen ader erheblich ven den zugrunds gelegten Madsllen ader Modallansdtzen
abweichen Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénpen inshasondere vor-

llegen be

1. besondsren Ertr;—:g:we:héltr1i552r1.

2. Baumdangeln und Bauschaden, _

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind{Liquidationsobjekts)
und zur alsbaldigan Frailegung anstanan,

4, Bodenverunreinigungen.

&, Bodenschatzen

€. grundsticksbezagene Rechte und Balagungan,

e besonderen objekispezifischen Grundsthcksmerkmale werden, swwenn sie nicht bareils
anderwesitig baricksichtioh worden sinderst-bei der Emmittlung der \Verfahrensware insha-
sandere durch markiibliche Zu- cder Abschlige baricksichtigt Bei paralleler Durchfubrung
mehrerer Wertermittiungsverfahran -gind die hesonderen - objekispezifischen Grund-
stilcksmerkmale, soweit maglich, incallen Verfahiren identisch anzusetzen.

Abschlage:
Ein Eintritt wurde nicht gewah 10 % Abschlag vom vorl
Ertragswert und Sachwert: = B4 BO0O0E

Seitliche Mauerwerke inwestiicher, ndrdlicher und tstlick-

er Richtung chne Putzaufirag:

Aulanwands: Aulenwandbeklaidung aulen: Putze

auf neverm Urtergrund aufbringen, inkl-notwendiger

Vararbeiten wieMerschlammen, Spitebewurf eic.

330.00 m? Fliche x 4000 €m*5x 1,84 = - 242BBDD€

Seitliche Mauerverks in westlicher;, nérdiicher und astlich-
er Rishtung ohne Putzaufirag:
Aulenmvande. Aulenwandbskizidung aullen: Anstrich aut

Futzflacher:

320,00 M Flache x 43,00 €/m®'%x 1.84 = - 24 288.00€
Dachgauben: + 1800000 €
Summe der basonderen objektspezifischan Grund-
stiucksmerkmale: abzgl. - 95.376.00 €

TSR, S AllEIEIE 25 Aallane
WSk, 3E551025 Auspabe; 22, Aufage
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Az.:23 K 19724:Gemischi ganutztes Gebaude mit Teillflachen genutzt einem (eham.) Weingut,
einam Gastehaus, ginem Wohnhaus und siner Teilflache als Mehrzwackhalla
bebauies Grundstick. Untersirale in 34340 Klisserath

8. Ertragswert und Sachwert

Die besonderen obiektbezogenen Grundsticksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWWery
wurden fir den marktangepassten vorlaufigen Sachwert und dem marktangepassten
vorlaufigen Erragswart barucksichtigt.

Bawertung des bebauten Gesamigrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung b=bauter Grundsticke warden in Deutschland vorrangig-das Vergleichawert-

. das Ertragswert- und das Sachwerverfahren angewendst. Dies ist insbesanders darin

begriondsat. weil

« die Anwendung dieser Verfahren in der ImmaWerlV vargeschnaben ist (wgh-§ 6 Abs. 1
ImmoWWert); und demzufalge

* [nur] fir diese kiassischen \Wenemittiungsverfahren-- die, flr i marktkonforme
Wertermittiungen  erforderlichen Erfahrungswsres  {erforderliche Dafen® der
Wertermittlung i 3. d. § 193 Abs, 5 BauGB 1, V' m. Abschritt 2 Teib2 Tmimoiert’,) durch
Kaufpreizanalysen abgeleitet verfigbar sind, sind Zu verwsnden:

Ez wurde das Sachwertverfahran und das Ertragswertvarfabren ‘ausgewshll. Andere
Verfahren, wie das Vergieichswertverfahren scheiden | d R, wegen Fehlens hinrsichender
Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an 0en deutschen Grundsticks markt
(aLs, ) ‘

Ertragswertverfahren: Steht fir den Erwerh pderodie Ernchiung vergleichbarer Objekie
ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietainnahme; Warnsteigarung, steuerliche Ab-
schraibungy im Verdergrund, 5o wird nach dem Auswablkriterium | Kaufpreisbildungsme-
chanismen im gawanhnlichon Geschaftsverkebr das Ertragswertverfahren angewendet. Es
wird in dieser Wertermitlung als das verangio anzuwendende Verfahren angesehen.

Sachwertverfahren: Wil dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticks
vorangig bewerel dig Uolicharweisa nicht zor Erzielung von Renditen, sondern zur ren-
diteunaohangigen Eigennuizung verwendet [gekauft oder erichtet) werden Disses \Wart-
armittiungsverfahren wird 0 digser Wedermitiung als das vorrangiq anzuwendende Ver-
fahren angssehen, Es ist'grundsatzlich 2or Ergebrisstitzung unverzichtbar.

Der Ertragswert wirde in Hohe ' von 552.201 36 € rd. 552.000,00 € ermittelt. Der
zusttzliche Sachwert stitzt das Ergebnis des Ertragswertes. Er wurde in Hohe von
532.974,50 € . 533.000,00 € amittelt.

Ceer Verkehrawart (Marktwert) nach § 184 BauGB wird nach Immao\ier' aus dem Ergebnis
der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrar Ubersinstimmung mit den orilichen
Marktverhaltnizssen hargalzitet, Dabei sind auch die Sicherheten der Eingangsdaten und die
Genauigksit des Ergebnisses jedes Verfahrens zu berucksichtigen. Der Verkehrewert wird
in Anlehrung an das Ergebnis des Sachwertverfahrens abgeleitet, Das entspricht den
iblichen Uberdegungen der betelligten Marktteiinghmer.

=RiTETTSEE BIGTEIDE
T GG AT - DEETEODE
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genuiztes Gebaude mit Teilflachen genutzt ainem (ehem. ) Waingut.
ginem Gastahaus, ainem Wehnhaus und einer Teilfldche als Mehrzweckhalie
bebautes Grundstick, Unterstralle in 54340 Kldsserath

8. Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittiungsstichtag 13.11.2024

Der Verkehrewert (Marktwert) nach § 184 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich dig Emittlung beziaht, im gawdhnlichan Gaschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheten und tatsachlichen Eigenschaften. der sonstigen
Beschaffenhelt und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der
Wartarmittiung chne Ricksicht auf ungewdhnliche adar persinlichs Uerhat'rmsge ZU erzialan
Ware.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 154 E!naugesetztlucm flur das
mit @irem gemischt genuiztes Gebdude mit Teilflichen genutzt einem (ehem;) Weingut,
ainem Gdistehaus. einem Weohnhaus und einer Teilfflache als-Mehrzweckhalle bebautes
Grundstick in der Unterstralie in 54340 Klisserath, gelegen im Grundbachvon Klusserath.
Blatt 3067, Ifd Nr. 85; Gemarkung: KiGsserath, Flur 7, Flurstick 49 Wirtschafisart und Lage:
Gebaude- und Freifidche, Unterstralie. Grifte: 1.234 m? wird zum Wertermittiungsstichtag
13.11.2024 nach Abschiuss der Wordigung durch die Sachverstandige insgesamt auf

552.000,00 €

in Worten: finfhundertzweiundflinfzigtausend Euro -
gaschatzt

Die Sachversténdige bescheinigt-aurch ihre Unterschrift zugleich, dass ibr keine Ablehn-
ungsgronde entgegenst&hen dus denan gemand als Bewaisreuge oder Sachvarsténdiger
nicht zuldssig ist oder seinan -‘:'--JBEﬂgE'F keing volle Glaubw.er-!-gHEt Ceigemessan wardean
kann.

Diese Bewertung wurde van mir ohne Rucksich? auf ungewshnliche oder persaniiche Wer-
haltnisse und unter -der Beriicksichigung. der allgemeinen \Werverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erstattet. lch bin weder varwand! noch verschwiégert mit dem Auftrag-
geber, noch verfalge ich wittschattliche |ntéreszen Drittar oder im Auftrag Dritter

Raunheim am Main, den 18 03 2085

baranme HMeiracker, MBS

= Sachwverstdndige for dic Bawerinn war sebeilen
v ankabautan Srindsicoer (TLR rach
FarsCert TAR-Zert Nr. QISGR2Z3ETT

- aerarstedioa Firdie Bedebung ven beazaulen
Jditd wndebauten Grundstucken zetifziod nack
OIN EN 1SCRIEG 17024
Irrnouitencearamin 12hks)
Kaffrau in dor Goundstisks- und Wehnuags-
waracneT (IHK)

- DebBudesnemgmberatedn (HAWE
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Az,:23 K 19/24:Gemischt genutzies Gebdude mit Telfldchen genutzt einem (shem.) Weingut,
ginem Gastehaus, ginam Waohnhaus und einer Teilflache als Mehrzweckhalle
bebautas Grundstick, Untersrale in 54340 Kilssarath

10. Karten
10.1 Ubersichtskarte
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genuiztes Gabﬁude mit Teilfldchen genutzt einem (ehem.) Weingut,
einem Gastehaus, ainem Wohnhaus und einer Teilfldcha als Mehrzwackhalle

bebautes Grundstick, Lintarstrafie in 54340 Klisserath

10.2 Liegenschaftskarte
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AZ.23 K 18/24:Gemischt genuiztes Gebaude mit Teillachen genutzt einam {aham.) Weingut,
ginem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilfidche als Mehrzweckhalle
pebautes Grundstick, Unterstrala in 54340 Klisserath

10.3 Orthophoto [ Lufthild
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Az.:23 K 18/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt ginem {ehem.) Weingut,
ainem G&stehaus, ainem Wohnhaus und einer Teilfidche als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstiick, Unterstralle in 54340 Kliszerath

10.4 Hochwasserkarte
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt einem (ehem.) Weingut,
einem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilflache als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstiick, UnterstralRe in 54340 KlUsserath

11. Photos
11.1 AuBenansicht

b

Aullenansicht: Ansicht Stdwest

AuRenansicht: Ansicht Stdost
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Az.:23 K 19/24:Gemischt genutztes Gebaude mit Teilflachen genutzt einem (ehem.) Weingut,
einem Gastehaus, einem Wohnhaus und einer Teilflache als Mehrzweckhalle
bebautes Grundstuck, Unterstralle in 54340 Klusserath

AuRenansicht: Ansicht Nordost

AuRenansicht: Ansicht Nordost
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AZ. 23 K 1924: Gemischt genutztes Gepaude mit Teilfldchen genutzt 2inem (ehem.) Weingut,
ainam Gastehaus, einem Wohnbaus und einer Tailfldcha als Mebhrawackhalle

pebautes Grundstock, Lnterstralis in 54340 Klilsssrath

12. Wohn- und Nutzfliche
1211 Wohnfliche Wohnhaus

Dachgeschozs Flur: 7.49m*
Gast 1: 701 me
Bad 428 m?
Gast 2 14 94 m*
Gast 3 T
Dachgeschass: 43 .61 m*
1.0bergeschoss Kindarzimmer: 16,82 m®
Schlafzimmer 1: 24 65 m*
Schiafzimmer 2: 18 180me
Sehiafzimmer 3 17.917m?
Kinderzimmer 2: 12,66 m?
Badezimmer: B.B1m?
Flur; 8.51Tm*
Batkan {1/2): 4 73m?
1.0nergeschoss: 112,598 m?
Erdgaschoss; ArbaiteZimmer. 16,94 m?*
Wohnzimmer 26.18 m*
Terrasge (162): 4.73m*
Warraurm B, 38 m?
Teilflache Vorraum; 1,83 m?
Winhnstube 18,28 m®
kiche: 875 m?
Abstellraum 1,84 me
Wirtschaftsraum: 1875 m*
Bagezmmer: 230 m?
Garderabe: 403 m#
Flur: 5.68 m?
Erageschoss 113,81 m*

Wohnfldche insgesamt:

276,40 m*
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Az.:23 K 1924:Gemischi genutzles Gebaudea mit Teilflachen genutzt einem (ehem.} Weingut
ginem Gastehaus, einem Wahnhaus und einer Teiflache als Mehrzweckhalls

babaules Grundstick Unterstralke in 54340 Kllzserath

12.1.2 Nutzflache Wohnhaus

Kallargeschoss: Faum 1: 43,99 m*
Raum 2 36,32 m?
Heizraum, 12,38 m*
Heizdllagerraum 8,98 m?
Flui: 7E3m?
Kellergeschoss: 109,30 m*
12.2.1 Nutzfliche Betriebsgebaude
Kellergeschoss: Wainkaller: 160,00 m*
Erdgeschoss: Allzweckraum: 163,86 m#
1.0bergeschozs: Bangen und Lagemraum: 1&3.-‘@5 i
Muizflachen Betriebsgebiude. 487 B9 m?
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