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SATTLER & WEBER

PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT
Immobilienbewertung - Bauschaden

Sachverstandigenbiiro Sattler & Weber, Zuckerbergstralle 1, 54290 Trier
- il

Amtsgericht Trier
- Zwangsversteigerungen-
Justizstr. 2,4,6

54290 Trier

L d

Datum: 26.09.2024 Az 1389-24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i.S. d. § 194
Baugesetzbuch flr das mit einem
Einfamilienhaus

Zuckerbergstralle 1
D — 54290 Trier

Tel. 0651/436979 0

19a, rue Jean-Pierre Beckius
L - 6671 Mertert

Tel. 00352 /267146 70

email: mail@sattler-weber.com
www.sattler-weber.com

Riidiger Sattler-- Dipl.-Ing. (FH), Architekt
Mitgl. der Architektenkammer Rheinland-Pfalz
Mitgl. im OAI Luxembourg

Mitgl. im Gutachterausschuss der Stadt Trier

Giinther Weber - Betriebswirt (Dipl. VWA)
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Mitgl:.im-Sprengnetter Expertengremium fir
Immobilienwerte Rheinland-Pfalz West

Johanna Weber - Betriebswirtin (Dipl. VWA)

zertifizierte Sachverstandige HypZert
DIN-EN-ISO/IEC 17024

Maximilian.Wallerius - (M. Eng), Bauingenieur
Sachverstandiger fiir Markt- und Beleihungs-
Wertermittlung von Immobilien
(SprengnetterAkademie)

Felix Sattler — Architekt (B.A.), (M. Eng.)
gepriifter Sachversténdiger fiir vorbeugenden
Brandschutz (EIPOS)

Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden
(Architektenkammer Rheinland-Pfalz)

bebaute Grundstiick in 54318 Mertesdorf, Hauptstr.127

nebst weiteren Flurstiicken

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag
22.08.2024 ermittelt mit rd.

136.190,00 EUR

Einzelverkehrswerte: Teilgrundstiick A Flur 7 Flurstuck 301/1
Teilgrundstiick B Flur 7 Flurstiick 308
Teilgrundstuck C Flur 7 Flurstuck 309

Ausfertigung Nr. 1

132.000,00 €
2.270,00 €
1.920,00 €

Die Wertermittlung wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt. Davon eine fiir unsere Unterlagen.

Die Wertermittlung umfasst 62 Seiten inkl. 5 Anlagen mit 11 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben
Art des Gutachtens:

Zweck des Gutachtens:
Art des Bewertungsobjektes
Objektadresse:

Auftraggeber:

Az. des Gerichts:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besichtigungsumfang:

Verkehrswertgutachten gem. § 194 BauGB
Vermdgensibersicht

Einfamilienhaus mit integrierter Garage
54318 Mertesdorf, Hauptstr.127

Amtsgericht Trier

- Versteigerungsgericht-
Justizstr. 2,4,6

54290 Trier

23 K61/24

22.08.2024
= Tag des Ortstermins

22.08.2024

22.08.2024

Zu dem Ortstermin vom 22.08.2024 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben Rickschein
vom 27.07.2024 fristgerecht eingeladen

die Sachverstandige

nur AuBenbesichtigung

aufgrund der Tatsache, dass eine Innen-
besichtigung trotz Bemihungen der
Sachverstandigen nicht ermdglicht wurde, ist die
Sachverstandige auf aufRere Inaugenschein-
nahme sowie Vermutungen angewiesen.

Die Aulienbesichtigung bezieht sich auf den
vom offentlichen Strallenraum aus sichtbarem
Gebéude — und Grundstlicksbereich.

Die folgenden Angaben beruhen daher teilweise
auf Annahmen, die 6rtlich nicht Uberprift werden
konnten.

In der Wertermittlung wird die Nutzung des
Gebaudes als Wohnhaus mit einer Wohneinheit
mit integrierter Garage unterstellt.

Angaben zur Raumaufteilung sowie
Ausbauzustand und Ausstattung kénnen nicht
gemacht werden.

Durch die Unsicherheit des Zustandes und der
Ausbauqualitat des Bewertungsobjektes wird bei
der Wertermittlung einfache bis mittlere
Bauqualitdt und Standard unterstellt.

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 4|62
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Anfertigung von Bildmaterial:

Bei der Berechnung werden die fehlenden Be-
wertungsdaten durch getroffene, nicht durch
Augenschein bestéatigte Annahmen wertmallig in
Ansatz gebracht.

Die Wertermittlung erfolgt nach auBRerem
Anschein und Annahmen.

nur AulRenbilder

1.1 Grundbuch- und Katasterangaben

Grundbuch von:

vorliegender Grundbuchauszug:

Bestandsverzeichnis:

Herrschvermerk:
Eigentimer gem. Abt. I:

Abteilung II:

Abteilung HI:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Mertesdorf
Blatt 2347

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
25.07.2024

Gemarkung Flur Flurstiick GroRe

Mertesdorf.. 8 3011 221m?
Mertesdorf 8 308 169m
Mertesdorf 8 309 143m

keine Eintragung
Herr geb;

ggf. in‘Abteilung Il des Grundbuchs bestehende
wertbeeinflussende Rechte sind in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren findet

§ 6 Abs:2 ImmoWertV in Ansehung der
Grundbuchrechte keine Anwendung.

Es ist stets der lastenfreie Wert des Grund-
stlicks zu ermitteln.

nicht wertrelevant
Diesbezuglich wurden keine weiteren

Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

1.2 Auskiinfte aus den 6ffentlichen Registern, herangezogene Unterlagen

vom Auftraggeber zur Verfugung

gestellt:

beim Bauamt angeforderte
Unterlagen:

Angaben aus dem Baulasten-
verzeichnis:

- Liegenschaftskarte vom 07.06.2024
gem. Nachfrage sind keine Bauakten beim
Bauamt vorhanden

Gemal telefonischer Baulastenauskunft der
Kreisverwaltung Trier-Saarburg vom 27.08.2024
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Auskunft aus dem
Denkmalkataster:

Auskinfte zum
Bauplanungsrecht:

Auskiinfte zu Abgaben- und
ErschlieRungsbeitragen:

Bauordnungsrecht:

Altlastenkataster:

Energieausweis:

vom Sachverstandigen
beschaffte Unterlagen:

besteht fur das Bewertungsobjekt keine
Baulasteintragung

nicht angefordert, aufgrund des Baujahrs
vermutlich kein Eintrag als Denkmal

Darstellungen im Flachennutzungsplan
-Mischgebiet

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gem. Auskunft der VG Ruwer:besteht fur-die
Lage des Bewertungsobjektes kein rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan und es: sind auch
keine Satzungen vorhanden.

Es handelt sich demnach um einen-unbeplanten
Innenbereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist somit nach ‘den Bestimmungen des § 34
BauGB zu beurteilen.

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grund-
stlicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstiicksbezogenen Beitragen malRgebend.
Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsobjekt ist beziiglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauBG
und KAG beitragsfrei

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Soweit erkennbar sind keine wesentlichen
Abweichungen zwischen dem genehmigten und
dem tatsachlich vorhandenen Gebaude
gegeben.

Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen wird daher vorausgesetzt.

Vorliegend sind keine Altlasten zu erwarten; das
Altlastenkataster wurde daher nicht eingesehen

nicht bekannt

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024
- unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 25.07.2024
- Auskunft zum Bauplanungsrecht
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
- Marktdatenableitungen des o6rtlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fir Immobilien-
werte
- Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2023

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 6|62
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- ortsibliche Vergleichsmieten /
eigene Mietdatenbank
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lagebeschreibung

GroRraumige Lage:

kleinrdumige Lage:

Art der Bebauung und Nutzung

Einwohner:
Bevolkerungsdichte:
Wohnlage:
Geschéftslage:

Beeintrachtigungen /
Immissionen:

Mertesdorf

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkreis: Trier-Saarburg
Verbandsgemeinde: Ruwer

Entfernung nach Trier ca. 17km,;

Entfernung nach Waldrach ca. 5km

dort diverse Einkaufsméglichkeiten, Apotheken
und Arzte; Grundschule, Realschule Plus und
Verbandsgemeindeverwaltung

Lage im nordéstlichen Ortsrand von Mertesdorf,
direkt an der K77 gelegen

Uuberwiegend wohnbauliche Bebauung

teils offene; teils geschlossene 1-2-geschossige
Bauweise

1.746-Einwohner (Stand: 31.12.2023)

269 Einwohner je km?

mittlere \Wohnlage

als Geschaftslage nicht geeignet

StralBenverkehr K 77; Zufahrt zur B52

2.2 Bewertungsteilgrundstiick Flurstiick 301/1

2.2.1 Topographie; Gestalt und Form des Grundstiicks

Topographie:

Zuschnitt;

Bebauung:

Strallenfront des
Bewertungsgrundsticks:

maximale Grundstickstiefe:

soweit erkennbar von der Stral3e aus eben
unregelmafig

das Grundstick ist mit einem Wohnhaus mit
integrierter Garage bebaut

ca. 11m

ca. 23m
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2.2.2 Entwicklungszustand des Grundstiicks des

Entwicklungszustand des Baureifes Land
Grundstiicks: gem. § 3 Abs 4 ImmoWertV 21 nur auf den
unterstellten bebauten Grundstiicksteil

2.2.3 derzeitige Nutzung und Nachfolgenutzung

derzeitige Nutzung: Nutzung als Einfamilienhaus mit integrierter
Garage

Vermietungssituation: gegeben

Mietvertrage: nicht bekannt

Nachfolgenutzung: analog der derzeitigen Nutzung

2.3 Bewertungsteilgrundstiick Flurstiick 308

2.3.1 kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Ortsrandlage, ErschlieRung Gber Wirtschaftsweg
Zuschnitt: regelmalig

Art der Nutzung: hausnahes Gartenland

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: leichte Hanglage

2.3.2 Gestaltund Form
Gestalt und Form: rechteckige Grundstlicksform

2.3.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral’enart: Wirtschaftsweg
Straldenausbau: nicht ausgebaut

Grenzverhéltnisse, nachbarliche keine
Gemeinsamkeiten:

.2.3.4 Entwicklungszustand des Grundstiicks des

Entwicklungszustand des Landwirtschaftliche Flache
Grundstiicks: gem. § 3 Abs 1 ImmoWertV
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2.4 Bewertungsteilgrundstiick Flurstiick 309

2.41 kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortsrandlage, Erschlielung Uber Wirtschaftsweg
Zuschnitt: regelmaRig

Art der Nutzung: Hausnahes Gartenland

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: leichte Hanglage

2.4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: rechteckige Grundstlcksform
2.4.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stral3enart: Wirtschaftsweg

Strallenausbau: nicht-ausgebaut

Grenzverhéltnisse, nachbarliche keine
Gemeinsamkeiten:

.2.4.4 Entwicklungszustand des Grundstiicks des

Entwicklungszustand des Landwirtschaftliche Flache
Grundstiicks: gem. § 3 Abs 1 ImmoWertV 21
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben:uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im.-Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im ‘Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt, sofern nicht anders angegeben.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie:zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende  Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Hinweis

Es fand keine Innenbesichtigung statt. Nachfolgende Gebaudebeschreibung
griindet auf der vorliegenden AuBenbesichtigung.

3.2 Einfamilienhaus mit integrierter Garage

Gebaudeart: Einfamilienhaus, unterkellert
2-geschossig, mit Dachgeschoss
--einseitig angebaut —
Baujahr: vermutlich ca. 1960

Modernisierungen:

Wohnflache:
gem. WoFIV

Bruttogrundflache (BGF)
gem. DIN 277 (1987)

Ausbauverhaltnis (BGF/Wil)
Bauweise:

Fundament:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

nicht bekannt

ca.140m?

rd. 365,00m?

rd. 2,60

Massivbau (Annahme)

nicht einsehbar, vermutlich Streifenfundament
unterkellert (Annahme)

nicht bekannt
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Erweiterungsmoglichkeiten:

Aulenwande:
Innenwande:
Deckenkonstruktionen:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

AuRenwandflachen:

Fenster:

Hauseingang:

Treppen:

Tulren:

Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbeléage:

Sanitar:

Elektro

Heizung:
Warmwasseraufbereitung:

Raumaufteilung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

nicht bekannt

Massivbauweise

Mauerwerk (Annahme)

nicht bekannt

Satteldach ohne Dachaufbauten

nicht bekannt

Kunstschiefer, vermutlich asbesthaltig

Aulienputz mit Anstrich-ohne Auienwand-
dédmmung

soweit erkennbar Holzfenster mit
Isolierverglasung, Giebelfenster Kunststoff
Kunststoff-Rollladen

Hauseingangstur aus Holz mit Lichtausschnitt,

Innentreppe: nicht bekannt
KellerauBRentreppe | Beton

nicht bekannt
Gargentor Kunststoff

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

KG: nicht bekannt
EG Garage, Rest nicht bekannt
OG nicht bekannt
DG nicht bekannt

nicht bekannt

- KelleraulRentreppe

Seite 12|62
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- rickseitig Holzunterstand

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Besonnung und Belichtung soweit erkennbar ausreichend
wirtschaftliche wegen fehlender Innenbesichtigung nicht
Wertminderungen beurteilbar

Baumangel und Bauschéden: soweit bei nicht-invasiver Untersuchung und

aulerer Inaugenscheinnahme beurteilbar sind
folgende Baumangel / Bauschaden ersichtlich
- Putzablésungen / Feuchtigkeit Sockelbereich
- Holzunterstand; abgangig

baulicher Zustand: nach auferlicher Inaugenscheinnahme ist der
bauliche Zustand eher unterdurchschnittlich

bestehender Restarbeiten erforderlich im Bereich
Instandhaltungsstau: - Hauseingangstir schadhaft
Putz--und Malerarbeiten Treppenhaus

Schadstoffmessungen: wurden nicht durchgefihrt

Feuchtigkeitsmessungen: wurden nicht durchgefiihrt

3.3 AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungsleitungen: ~Kanalanschluss, Wasseranschluss,
Stromanschluss, Telefonanschluss

stralenseitige AuRenanlagen: Zuwegung zum Haus und Einfahrt Garage mit
Betonpflastersteinen, KellerauRentreppe aus
Beton, kleine Mauer mit Gelander

rickseitige Auldenanlagen: Garten mit Hecken zugewachsen,
derzeit nicht nutzbar

Zustand: Uberwiegend vernachlassigte Au3enanlagen

2
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EFH in 54318 Mertesdorf, Hauptstr.127 Az 1389-24

4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeine Erldauterungen

Die gesetzliche Grundlage bildet die ImmobilienWertermittiungsVerordnung
(ImmoWertV21).
Die Wertermittlungsverordnung ist eine Bundesverordnung.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV
drei Verfahren vor:

das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV21)

das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV21)

das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV21)
Diese in der Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst
Zwischenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen
Grundstucksmarktes an den Verkehrswert heranzufuhren:sind.
Das anzuwendende Verfahren ist unter Berlcksichtigung der im-gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen:.

4.2 Verkehrswert /| Marktwert

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert definiert.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf dem
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche ‘oder persdnliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

4.3 Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn in der Kaufpreissammlung
entsprechende Vergleichsobjekte in-ausreichender Anzahl vor-handen sind.
Dies ist bei bebauten Grundstucken in der Regel nicht der Fall, da die Gebaude
von ihrer Substanz her zu unterschiedlich sind.

Der Bodenwert (§§ 40 — 45 ImmoWertV21) kann jedoch mit Hilfe des Vergleichs-
wertverfahrens anhand der Bodenrichtwerte (§§ 13 — 17 ImmoWertV21) ermittelt
werden.

Bei uberwiegend gewerblich genutzten Objekten bzw. solchen Objekten, bei
denen der wirtschaftliche Ertrag im Vordergrund steht, ist primar das Ertrags-
wertverfahren anzuwenden. Die Berechnungsgrundlage stellt die markttblich
erzielbare Miete, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer sowie der aus
vergleichbaren Objekten ermittelte Liegenschaftszins dar.

Beim Sachwertverfahren - primar bei selbstgenutzten Objekten anzuwenden —

sind neben dem Wert der baulichen Anlagen, der Bodenwert und der sog.
Sachwertfaktor mafRgebliche Einflussfaktoren. Erst durch die korrekte Anwendung des
Sachwertfaktors kann ein marktkonformer Verkehrswert

ermittelt werden.

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 14|62
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit integrierter
Garage welches (Ublicherweise zur Eigennutzung verwendet wird. Das
Sachwertverfahren ist daher primar, das Ertragswertverfahren unterstitzend
anzuwenden.

4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A (Flur 7 Nr. 301/1)

4.4.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert 130,00 €/m? (Stichtag: 01.01.2024)
Der Bodenrichtwert ist wie folgt bestimmit.
Baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei, Mischgebiet,
geschlossene, 2-geschossige, Grundstucksgrofde bis 300m?2

Der Bodenrichtwert gilt fir die Lage des Bewertungsobjektes.

Ermittlung des Bodenwertes gem. Bodenrichtwertdefinition

Anpassungen Anpassung des Stichtages 1,00
Lage 1,00
Zuschnitt  unregelmalig 0,95
Ausrichtung Nord- 0,95
Grundstucksgrofde 1,00
Anpassungen gesamt rd. 0,90
vorlaufiger
Bodenwert 221m? x130,00 €/m? x 0,90 = 25.857,00 EUR
besondere wertbeeinflussende
Umstande A 0,00 EUR
keine

25.857,00 EUR
Bodenwert rd. 25.850,00 EUR

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 15|62
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4.4.2. Sachwertermittiung

4.4.2.1 Ablaufschema des Sachwertverfahrens
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4.4.2.2 Erlauterungen der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs 2 ImmoWertV21)

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten
auszugehen, die-~unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter
Berucksichtigung 'abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
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Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Bruttogrundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010
beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe-der.bezogen auf die
jeweilige Gebaudeart marktublich
nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
In Anlehnung an die DIN
277-1:2005-02 sind-bei den
Grundflachen-folgende

Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a:“Uberdeckt und allseitig in
voller Héhe umschlossen,

Bereich b:-tberdeckt, jedoch nicht in
voller-Hohe allseitig umschlossen

Bereich c: nicht tiberdeckt.

Far die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn!sie liberdeckt sind, sind dem Bereich ¢
zuzuordnen.

Far die Ermittlung der BGFsind die duReren Malie der Bauteile einschliellich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger-Wandkonstruktionen, in-Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehéren z,B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der
Wartung, Inspektion und-Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B.-iber abgehangten Decken.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1 1 Abs 3 ImmoWertV21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur
Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs 5 InmoWertV21)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschl&ge bei den durchschnittlichen Herstellungs-kosten
bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der. Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und-Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs 3 ImmoWertV21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-sprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhaus-grundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgrofRe. Durch die sachrichtige Anwendung des
aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein
echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldage (§ 7 Abs 2 ImmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle. vom:ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Ein-wirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die:diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-lage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.'Die-Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf-hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung-angesetzt sind.
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4.4.2.3 Sachwertberechnung
4.4.2.4 Ableitung der Normalherstellungskosten (NHK2010)
Objekt : Mertesdorf, Gesamtnutzungsdauer:
Hauptstr.127 80 Jahre
Restnutzungsdauer:
Baujahr: 1960 18 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 lineare Alterswertminderung:
Punkte 78,0 %
Standardstufe : (
Wagungsanteil %
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AuRenwéande 1,0 23
Dacher 1,0 15
Aufentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und
1,0 1
Treppen
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische 10 6
Ausstattung :
Kostenkennwerte in €/m? fiir
die Gebdudeart 2.11/231 | 042714 | 821 | 988, | 1234
Gebaudestandardkennzahl 2,1
AuBenwénde 1x23% x 714 164 €/m? BGF
Dacher 1x.15% x 714 107 €/m2 BGF
AuRentiiren und Fenster 1X11% x 714 79 €/m2 BGF
Innenwande und-Tiren 1 x 11% x 714 79 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und 1% 119004 79 €/m? BGF
Treppen
Fuflbdden 1x5% x 714 36 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 00X 9% X714+ 0.5x 9% x 69 €/m? BGF
Heizufig 3,251x 9% x 714 + 0,5 x 9% x 69 €/m? BGF
Sonstige technische 1 % 6% x 714 43 €/m? BGE
Ausstattung

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

Kostenkennwert aufsummiert

725 €/m? BGF
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4.4.2.5Beschreibung des Gebaudestandards fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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4.4.2.6 Erlauterungen zu den Anséatzen der Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Normalherstellungskosten
Basisjahr 2010

Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag-/Abschlag
siehe Erlauterungen

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Herstellungswert)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (2010 = 100)

durchschnittliche Herstellungskosten
der Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Alterswertminderung

- Modell

- Gesamtnutzungsdauer:(GND)
- Restnutzungsdauer (RND)

- prozentual

- Faktor

alterswertgeminderte:durchschnittliche
Herstellungskosten

Zu-/ Abschlag fir nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen 2%

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (gem. Bodenwert-
ermittlung

Einfamilienhaus

725,00

365,00

10.000,00

3.000,00

257.625,00

181,3

467.074,13

1,00

linear
80

18
77,5%
0,225

105.091,68

105.091,68

2.101,83

107.193,51

25.850,00

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber
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EUR/m? BGF

m2

EUR

EUR

EUR

/100

EUR

Jahre
Jahre

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
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vorlaufiger Sachwert = 133.043,51 EUR
Sachwertfaktor X 1,36

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 180.939,18 EUR
Marktanpassung durch marktibliche - 18.093,92 EUR

Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 162.845,26 . EUR
Bodenwert unbebauter Teilbereich + - ~EUR

besondere objektspezifische Grundstlcks-

merkmale
Bauschaden/Instandhaltungsstau - 10.509,17 ' EUR
Sachwert = 152.336,09 EUR

rd. 152.000,00  EUR

Berechnungsbasis

Da keine Bauakten vorhanden sind, erfolgte die Berechnung der.Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen
(BGF) anhand des GeoPortals RLP.'Die Berechnungen weichen-modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 = Ausgabe2005) ab; sie:sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2];. Teil-1;-Kapitel 16-und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z.. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK)-werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zu- und Abschliage
Abschlag EG Garage: ca. 20m? nicht zu Wohnzwecken ausgebaut
20m? x 500,00 €/m? = 10.000,00 €

Hinweis: Das Haus wurde entsprechend den Modellansatzen der NHK2010 zu 55% in Haustyp 2.11 und zu
45% in Haustyp 2.31 gewichtet; daher keine weiteren Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Herstellungswert)

Kelleraulentreppe PSH 3.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt veré&ffentlichte Baupreisindex verwendet. Als
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung; Baudurchfithrung, behérdliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und‘wurde ggf. unter
Bericksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist vorliegend die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag.

Das Haus wurde ca. 1960 gebaut. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre. In den letzten Jahren
wurden kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung-durchgefihrt.

Gesamtnutzungsdauer 80.Jahre
Gebaudealter (2024 ./..1960) 64 Jahre
vorlaufige Restnutzungsdauer 16 Jahre
Modernisierungspunkte 1

modifizierte Restnutzungsdauer 18 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer. -der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Vorliegend wird die lineare Alterswertminderung
angesetzt,

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
keine
AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual in
Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt
die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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Vorliegend wurden die Zeitwerte Au3enanlagen mit 2% des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen
geschatzt.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o aufgrund der Angaben im Landesgrundstiucksmarktbericht RLP 2023

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Unter Berlcksichtigung der Nutzungsart, des Bodenwertniveaus (Lage).und der Héhe des vorlaufigen
Sachwertes wird der Sachwertfaktor mit 1,51 festgestellt.

Mertesdorf: Marktsegment 4

Der Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2023 beruht jedoch auf den Daten:aus dem Berichtszeitraum
01.01.2021 bis 31.12.2022. Der Sachwertfaktor von 1,51 wurde somit auch aus den nachbewerteten
Kauffallen aus diesem Zeitraum ermittelt.

Der Sachwertfaktor wird aufgrund der Lage des Bewertungsobjektes direkt an:der;Stral’e und des faktisch
nicht vorhandenen Gartens um -10% angepasst.-:1,51 x 0,90-=.1,36

Marktiibliche Zu- und Abschlige

Wie oben ausgefihrt stammen die Daten zum Sachwertfaktor aus.den Daten von 2021 und 2022. Diese
Werte lassen sich jedoch nicht unmittelbar auf den Wertermittlungsstichtag tbertragen. Folgende Einflusse
sind zum Wertermittlungsstichtag abweichend zum Erhebungszeit-raum auf dem Immobilienmarkt und damit
auf das Nachfrageverhalten eingetreten:

- Ukraine Krieg ab Februar 2022
- deutliche Zinsanhebung Mitte 2022
- Nah-Ost-Konflikt Oktober 2023

Aufgrund dieser Gegebenheiten trat ab ca. Mitte 2022 ein deutlicher Nachfrageeinbruch ein. Damit einher
ging auch ein Absinken der Immabilienpreise.

Nach den Auswertungen'verschiedener; Uberregionaler Gutachterausschusse, Immobilien Research-
Plattformen (u.a. Preisatlas immoscout24.de) kann der Werteinfluss durch die 0.g. Ereignisse zum
Wertermittlungsstichtag fiur das Bewertungsobjekt mit ca. - 10% angenommen werden. Der Riickgang der
Immaobilienpreise-ist umso starker, je schlechter die Lage und je schlechter der energetische Zustand des
Gebaudes ist,

Bei dem Bewertungsobjekt ist die groRraumige Lage als gut zu bezeichnen, kleinrdumig ist die Lage als
mittel zu-werten (kleines Grundstuck, Beeintrachtigung durch StraRenverkehr). Auch der energetische
Zustand ist vermutlich nur als einfach bis mittel einzustufen und entspricht augenscheinlich nicht den
aktuellen energetischen Anforderungen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 133.043,51 € x 1,36 Sachwertfaktor = 180.939,18 € entspricht ein
Werteinfluss von -10% =-18.093,92 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks erfasst, welche bisher noch nicht in den
Wertermittlungsansatzen Berucksichtigung fand.
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Vorliegend sind dies die WERTmassigen Auswirkungen zur Behebung der Bauschaden sowie die Behebung
des Instandhaltungsstaus wie unter Punkt 3.2 beschrieben.

Die nachfolgenden Ansétze verstehen sich nicht im Sinne eines Kostenvoranschlages, sondern stellen
lediglich die wertmaRigen Auswirkungen auf das Wertermittlungsobjekt dar.

Behebung der Bauschaden
und Behebung des Instandhaltungsstaus
10% des Gebaudezeitwertes 10.509,17 €

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber Seite 26|62



EFH in 54318 Mertesdorf, Hauptstr.127

4.4.3 Ertragswertermittiung

4.4.3.1 Ablaufschema des Ertragswertverfahrens

Az 1389-24
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4.4.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs 2 ImmoWertV21)

Der Rohertrag.umfasst alle bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertréage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den tblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
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sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§29 und § 34 ImmoWertV21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs 2 ImmoWertV21)

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

Der Liegenschaftszinssatz.lbernimmt demzufolge die‘Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch-ihn werden die-allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12. ImmoWertV21)

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldage (§ 7 Abs 2 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs 3 ImnmoWertV21)

Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittiung.
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Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs 3 ImmoWertV21)

Siehe Erlauterungen bei der Sachwertermittiung

4.4.3.3 Ertragswertberechnung

Az 1389-24

marktiiblich erzielbare Miete
(Nettokaltmiete)

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Nutz- bzw.
Wohnflache
(m?) €/m?

Wohnhaus Wohnung 140,00 6,50
Garage Garage 1,00 -
Jahresrohertrag gesamt 9.400,00
Bewirtschaftungskosten 22,67%
der Gebaude
Verwaltungskosten EFH 344,00 €

Garage 45,00 €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 1.890,00 €

Garage 102,00 €
Mietausfallwagnis 2% 230,40 €

jahrlicher Reinertrag

.. Bodenwertverzinsung die den Ertragen
aus den Gebauden zu zuordnen:ist
Liegenschaftszinssatz 1,70%
Bodenwert 25.850,00-.€

Reinertragsanteil der- Gebaude

Kapitalisierungsfaktor 1,70%
Restnutzungsdauer 18

Jahre
Ertragswertanteil der Gebaude

+ Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Behebung Bauschaden, Instandhaltungsstau
Ertragswert

Sachverstandigenbiro Sattler & Weber

monatlich (€)
910,00
50,00
960,00

1.

rd.

jahrlich (€)
10.920,00
600,00
11.520,00

2.611,40

8.908,60

439,45

8.469,15

15,3951
130.383,58
25.850,00
156.233,58
15.623,36
140.610,22
10.509,17

130.101,05
130.000,00
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4.4.3.4 Erlauterungen zu den Ansitzen der Ertragswertermittiung
Wohn- und Nutzflichen

Es lagen keine Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen vor. Die Berechnung der Wohnflache wurde aus
der BGF-Berechnung mittels Umrechnungskoeffizienten Uberschlagig ermittelt. Die Berechnung kann daher
im Detail fehlerhaft sein und ist ausschlieRlich im Rahmen dieses Gutachtens zu verwenden

Die Berechnungen orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der.Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits“in den. Mietanséatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen “Praxis ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften
(WoFIV; II. BV, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als_Grundlage. dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche-auf den Mieter zuséatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

o aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus:dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus der Datenbank des Sachverstandigen

e aus den Angaben 6rtlicher Hausverwaltungen und Makler

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt..Dabei werden wesentliche
Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Aufgrund der direkten-Lage an der Strale ohne Parkmaéglichkeiten wird die marktublich erzielbare Miete mit
rd. 6,50 €/m? angesetzt;

Far die integrierte Garage wird zusatzlich'eine Miete von 50,00 €/Monat erzielt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile teilen sich auf in Verwaltungskosten' sowie
Instandhaltungskosten? der einzelnen Gebaude und Mietausfallwagnis®. Dieser Wertermittlung werden, die

in der ImmoWertV/21:-Anlage 3 veroéffentlichten, durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e den Angaben aus dem Landesgrundstiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz

e des in [1], Kapitel 3.04 verotffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze

1 Fiur das EFH aktuell 344,00 € p.a.; fur die Garage 45,00 € p.a.
2 Fir das EFH 13,50 €/m? Wohnflache; fur die Garage 102,00 € p.a.
8 2% der jahrlichen Mieteinnahmen
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gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgréBe (d. h. des
Gesamtgrundstuckswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.

Hiernach ermittelt sich ein Liegenschaftszinssatz von 1,7%
Kapitalisierungsfaktor / Rentenbarwertfaktor

gem. § 34 ImmoWertV21

Dem Rentenbarwertfaktor liegt folgende Berechnung zugrunde:
V=1/g"x (" =1)/(q-1))

wobei q = 1 + Liegenschaftszins; n = Restnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Vgl. die Erlauterung bei der Sachwertermittlung
Marktiibliche Zu- und Abschliage

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen bei der Sachwertermittlung.

Auch hier wurde eine Anpassung an die Entwicklungen des Immobilienmarktes vorgenommen. Ebenso wie
beim Sachwertverfahren ist ein Riickgang der Preisentwicklung-um rd. 10% festzustellen. Bei einem
vorlaufigen Ertragswert von 156.233,58 € entspricht dies — 15.623,36/ €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Analog zur Sachwertermittlung

Behebung der Bauschaden
und Behebung des Instandhaltungsstaus
10% des Gebaudezeitwertes 10.509,17 €

4.4.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.4.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die Abschnitte Punkt-5.1 und 5.3 dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur die Wahl der in
diesem Gutachten-zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir vergleichbare
Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichs-wertverfahren, d. h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren somit gleichermal3en in
die N&he des Verkehrswerts.

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

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

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grunden vorrangig als Eigennutzungsobjekte erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (alternative
Nutzung als Renditeobjekt) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme:Ertragswertermittiung
(marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatz) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

4.4.4.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde ermittelt mit 152.000,00 EUR

Der Ertragswert wurde ermittelt mit 130.000,00 EUR

4.4.4.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wardigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstuckhandelt'es sich.vorrangig um ein Eigennutzungs- und nachrangig um ein
Renditeobjekt. Bezlglich der zubewertenden-Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a)
und dem Ertragswert das Gewicht 0,30 (¢) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher ' Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(6rtliche Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat.der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-verfahren
das Gewicht 1,00 (b) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,30 (c) x 1,00 (d) = 0,3000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[152.000,00 € x 1,000 + 130.000,00 € x 0,300] + 1,300 = 146.923,07 EUR

Wegen des Risikos durch eine reine Aufienbesichtigung bringe ich einen Abschlag von 10% in Ansatz

146.923,07 EUR x 0,9 132.230,77 EUR
rd. 132.000,00 EUR
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4.4.4.5Verkehrswert Teilgrundstiick A (Flur 3, Nr. 301/1)

Az 1389-24

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute

Grundstiick in 54318 Mertesdorf, Hauptstr. 127

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mertesdorf 2347

Gemarkung Flur Flurstiick
Mertesdorf 7 3011

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 mit rd.

132.000,00 EUR

in Worten: einhundertzweiunddreifigtausend Euro

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B (Flur 7 Flurstiick 308)
4.5.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.5.1.1 Grundséitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsétzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

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

4.5.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

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

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

4.5.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

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

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

und

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

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

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

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

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

4.5.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland

Grundstucksflache = 2.500 m?

Zuschnitt/Form = lageublich

WegeerschlieRung = gute offentliche Wegeerschlieung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.08.2024
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Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = hausnahes Gartenland
Grundstucksflache = 169 m?

Zuschnitt/Form = regelmafig

Wegeerschlielung = gute o6ffentliche Wegeerschliel3ung
Besonderheiten = unmittelbar angrenzend an den Ortsrand

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse .zum
Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse -zum Wertermittlungsstichtag
26.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 0,70 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick.-| Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 22.08.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche Flachen der Land- X 1,00
Flache oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Nutzungsart Grinland Hausnahes x 1,00 E 01
Gartenland
Flache (m?) 2.500 169 X 1,58 E 02
Zuschnitt/Form lagetblich regelmafig X 1,00
WegeerschlieRung gute 6ffentliche gute o6ffentliche X 1,00
WegeerschlieBung | WegeerschlieRung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,11€/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,11 €Im?
Flache X 169m?
Bodenwert = 186,91 €
rd. 187,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 insgesamt 187,00 €.

E01 siehe Erlauterungen marktibliche Zu- und Abschlage

E02 - Grundstiicksflaichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 169,00 2,06
Vergleichsobjekt 1,30

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) ="1,58

4.5.3 Vergleichswertermittiung

4.5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts-ist in den-§§-24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertendenObjektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind-Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden  Grundstiick -hinreichend. --Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und-Mal} der baulichen'Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und-deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag -stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale
eines Vergleichsgrundstiicks mit-dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner: wertbeeinflussenden . Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche
Abweichungen--aufweist, deren ~Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten ‘oder Zu- und Abschlage bericksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung 'des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der
Vertragszeitpunkt.nur:-eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt;)dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens  ist der Vergleichsfaktor bei  wertrelevanten  Abweichungen  der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen
(=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke “(Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),-die-in hinreichender zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstucke--mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen. Kaufpreisen:entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor. auf seine~Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ‘anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von. Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen-der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften ‘des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum  vorlaufigen:. (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen
insbesondere in- einer ggf. "vorhandenen: abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt. und der dem' vorlaufigen-(rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begrundet.

Marktibliche Zu- oder:/Abschldge (§ 7'Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch “eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen, "ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfohrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bausch&aden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B* sind ergédnzend zum reinen.Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder -Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiucksmerkmale (z. B. Pachtrechte).zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 187,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 187,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 2.078,70 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.265,70 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 2.265,70 €

rd. 2.270,00 €

4.5.3.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Keine vorhanden.

Marktiibliche Zu- und Abschlidge
Direkt an den Ortsrand angrenzend.

Hausnahes Gartenland;.gem. Untersuchungen des Gutachterausschusses \Westeifel-Mosel werden
siedlungsnahe Flachen deren derzeitige und zukinftige Nutzung nicht in einem unmittelbaren
Zusammenhang ' mit baureifem Land stehen zu Preisen von durchschnittich 13% des
Bodenrichtwertniveaus des angrenzenden Baulands gehandelt. (Spanne 5% bis 25%)

Bodenrichtwertniveau 130,00 €/m? x 10% entspricht 13,00 €/m>2.
Bodenwert ohne Zuschlag 0,70 €/m?
Bodenwert fir Hausnahes Gartenland gem. Untersuchungen Gutachterausschuss 13,00 €/m?

13,00 €/m?-0,70 € /m?= 12,30 €/m? x 169 m? Grundstlcksflache = 2.078,70 €
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4.5.4 Wert des Teilgrundstiicks B (Flur 3, Nr. 308)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.270,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als hausnahes Gartenland genutzte Grundstiick in 54318 Mertesdorf,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mertesdorf 2347

Gemarkung Flur Flurstiick
Mertesdorf 3 308

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 mit rd.
2.270,00 EUR

in Worten: zweitausendzweihundertsiebzig Euro

geschatzt.
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4.6 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C (Flur 7 Flurstiick 309)
4.6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.6.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsétzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

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

4.6.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

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

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

4.6.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

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

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

und

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen-= wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung; Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittiungsstichtags vom-: Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.
d. R. entsprechende Abweichungen seines:Bodenwerts von dem:\Vergleichspreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV/ 21).

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

4.6.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,70 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland

Grundstucksflache = 2.500 m?

Zuschnitt/Form = lageublich

WegeerschlieRung = gute offentliche Wegeerschlieung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.08.2024
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Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = hausnahes Gartenland
Grundstucksflache = 143 m?

Zuschnitt/Form = regelmafig

Wegeerschlielung = gute o6ffentliche Wegeerschliel3ung
Besonderheiten = unmittelbar angrenzend an den Ortsrand

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse .zum
Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse -zum Wertermittlungsstichtag
26.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 0,70 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick.-| Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 22.08.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche Flachen der Land- X 1,00
Flache oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Nutzungsart Grinland Hausnahes x 1,00 E 01
Gartenland
Flache (m?) 2.500 169 X 1,58 E 02
Zuschnitt/Form lagetblich regelmafig X 1,00
WegeerschlieRung gute 6ffentliche gute o6ffentliche X 1,00
WegeerschlieBung | WegeerschlieRung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,11€/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,11 €Im?
Flache X 143m?
Bodenwert = 158,73 €
rd. 159,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 insgesamt 159,00 €.

E01 siehe Erlauterungen marktibliche Zu- und Abschlage

E02 - Grundstiicksflaichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 169,00 2,06
Vergleichsobjekt 1,30

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) ="1,58

4.6.3 Vergleichswertermittiung

4.6.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts-ist in den§§-24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertendenObjektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind-Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden  Grundstiick -hinreichend. --Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und-Mal} der baulichen'Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und-deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag -stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale
eines Vergleichsgrundstiicks mit-dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner: wertbeeinflussenden . Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche
Abweichungen--aufweist, deren ~Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten ‘oder Zu- und Abschlage bericksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung 'des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der
Vertragszeitpunkt.nur:-eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt;)dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens  ist der Vergleichsfaktor bei  wertrelevanten  Abweichungen  der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen
(=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke “(Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),-die-in hinreichender zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstucke--mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen. Kaufpreisen:entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor. auf seine~Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ‘anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von. Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen-der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften ‘des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum  vorlaufigen:. (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen
insbesondere in- einer ggf. "vorhandenen: abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt. und der dem' vorlaufigen-(rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begrundet.

Marktibliche Zu- oder:/Abschldge (§ 7'Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch “eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen, "ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumingel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfohrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B* sind ergédnzend zum reinen.Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder -Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstucksmerkmale (z. B. Pachtrechte).zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 159,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 159,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 1.758,90€
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.917,90 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.917,90 €

rd. 1.920,00 €

4.6.3.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Keine vorhanden.

Marktiibliche Zu- und Abschlidge

Direkt an den Ortsrand angrenzend.

Hausnahes  Gartenland; -gem. Untersuchungen des Gutachterausschusses Westeifel-Mosel werden
siedlungsnahe Flachen deren derzeitige und zuklinftige Nutzung nicht in einem unmittelbaren Zusammenhang
mit baureifem Land -stehen zu Preisen von durchschnittich 13% des Bodenrichtwertniveaus des
angrenzenden Baulands gehandelt. (Spanne 5% bis 25%)

Bodenrichtwertniveau 130,00 €/m? x 10% entspricht 13,00 €/m2.

Bodenwert.ohne Zuschlag 0,70 €/m?

Bodenwert fir Hausnahes Gartenland gem. Untersuchungen Gutachterausschuss 13,00 €/m?

13,00 £/m?-0,70 € /m?= 12,30 €/m? x 143 m? Grundstucksflache = 1.758,90 €
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4.6.4 Wert des Teilgrundstiicks C (Flur 3, Nr. 309)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.920,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als hausnahes Gartenland genutzte Grundstiick in 54318 Mertesdorf,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mertesdorf 2347

Gemarkung Flur Flurstiick
Mertesdorf 3 309

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2024 mit rd.

1.920,00 EUR

in Worten: eintausendneuhundertzwanzig Euro

geschatzt.
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4.7 Verkehrswert

Az 1389-24

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauun Flache Teilgrundstiickswert
g

A (Nr. 301/1) Einfamilienhaus 221,00 m? 132.000,00 €

B (Nr. 308) unbebaut 169,00 m? 2.270,00 €

C (Nr. 309) unbebaut 143,00.m 1.920,00 €

Summe 136.190,00 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in. 54318 Mertesdorf,
Hauptstr. 127 nebst weiteren Flurstiicken

Grundbuch
Mertesdorf

Gemarkung
Mertesdorf

Blatt Ifd. Nr:

2347

Flur Flurstiicke

3 301/1;:308:'309

wird zum Wertermittlungsstichtag 22:08.2024 mit rd.

136.190,00 EUR

in Worten: einhundertsechsunddreiBigtausendeinhundertneunzig Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrunde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Trier, den 26. September 2024

Johanna Weber
zertifizierte Sachverstandige HypZert
nach DIN EN ISO/IEC 17024
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5. Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In:einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen:Vertreters und
Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fur von.ihnen durch leichte Fahrlassigkeit'verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen.und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder. Uubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen denjeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende'Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt:

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &)) und Daten:urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder-einer anderen-Nutzung-zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext.von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens-veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von:immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

6.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur./ Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg:):‘Immobilienbewertung = Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung
unter
Berucksichtigung-der ImmoWertV, 10. Auflage

[4] -Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 5: Fotos
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Strassenansicht
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Strassenansicht N & £

Giebelansicht
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Giebelansicht RN : =)
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Rickansicht
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Rickansicht

Garten ruckseitig
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Rickansicht

Sockelputz schadhaft
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- -

KelleraulRentreppe und Sckelputz abgangig
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Flurstick 308
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