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Dipl.-Ing. Hermann-Josef
Liesenfeld

Amtsgericht Bad Kreuznach
- Versteigerungsgericht -

John-F.-Kennedy-Strafe 17
55543 Bad Kreuznach

Liefenfeld Offentlich “bes.tellte[ uqd vereidigter
S nir Sachverstandiger fur die Bewertung

n Gutachten von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Am Stadtgarten 1a
55469 Simmern

Telefon:  06761-905020
Telefax:  06761-905025
eMail: info@liesenfeld-gutachten.de

Datum: 17.11.2025
Az. 25620

Az. des Gerichts: 36 K 11/25

GUTACHTEN

Ubei den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 154 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick
in 55606 Kirn, JahnstraRe 74

Der Gesamtwert wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 mit rd.

270.000 €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweis: Nach gutachterlicher Einschatzung sollten die Grundsticke nur gemeinsam ausgebotet werden. Im
vorliegenden Fall kdme dabei das Gesamtausgebot (§ 63 Abs. 2 Satz 1 ZVG) zum Tragen, weil alle Grund-

stiicke betroffen sind.

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsticke, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Jahnstralie 74
55606 Kirn

Grundbuch von Kirn, Blatt 3482, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Kirn, Blatt 3482, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Kirn, Flur 18, Flurstuck 32/19, Flache 31 m?;
Gemarkung Kirn, Flur 18, Flurstiicke 32/25 u.-32/26, Gesamtflache 637 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Beschluss 36 K 11/25 des Amtsgerichts Bad Kreuznach
vom 02.09.2025 soll durch schriftiches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte geschatzt
werden.

03.11.2025 Tag der Ortsbesichtigung (Normalfall)

03.11.2025 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
der fur die Wertermittiung maRgebliche Grundsticks- und Ge-
baudezustand bezieht. Er entspricht im Regelfalle dem Werter-
mittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 03.11.2025 wurden die Parteien durch te-
lefonische Bekanntmachung fristgerecht informiert.

Das Gebaude konnte in dem notwendigen Umfange auflen und
innen besichtigt werden.

Der Eigentumer sowie der Sachverstandige und Mitarbeiter
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herangezogene Unteriagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.02.2025

s Beschluss 36 K 11/25

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafdstab 1:1.000

o Auszug aus dem Kanalbestandsplan der Verbandsgemeinde-
werke

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

o Mietvertrage

¢ Bodenrichtwertauskunft

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Durch die Hinzuziehung von Sachversténdigen durch das Vollstreckungsgericht soll
e einerseits einer Verschleuderung des beschlagnahmten Grundstiicks entgegengewirkt,

e andererseits den Biet-Interessenten eine Orientierungshilfe fur ihre Entscheidung anhand gegeben
werden

Der Gutachter ist verpflichtet, alle den Grundstiickswert beeinflussenden Umstande tatsachlicher und recht-
licher Art sorgfaitig zu ermitteln und bei der Wertfestsetzung zu berticksichtigen.

Hinweis: Ich weise ausdrucklich darauf hin, dass es sich bei den als zur Bewertungsgrundlage notwendigen
(bau)rechtlichen Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlie-
Rend beurteilt werden kénnen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfaiz

Bad Kreuznach

Die Stadt Kirn ist ein Mitteizentrum imWesten des Landkreises
Bad Kreuznach mit ca. 8.400 Einwohnern. Im Bereich der oberen

Nahe tbernimmt Kirn die Nah-Versorgung.

nachstgelegene grolere Stadte:

Bad Kreuznach, |dar-Oberstein, Kaiserslautern
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Bereich “Alter Oberhausener Weg”

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

von der Stralle abfallend

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und-Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Eckgrundstiick mit fast rechteckiger Grundstlicksform

Stralte mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss,

Telefonanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Alflasten:

Anmerkung:

Bauwichgarage;

eingefriedet durch Zaun, Hecken;

Die Grenzen des Grundstiickes gegen die angrenzenden Flur-
stiicke wurden im Jahre 1967 im Zuge einer Liegenschaftsver-
messung wiederhergestellt und z.T. abgemarkt. Die Erhaltung
der Abmarkung erscheint gewahrleistet. Der Hundstallbach
wurde in den 60er Jahren in seiner Lage verandert, verrohrt und
unterirdisch weitergeleitet. Die Beteiligten werden darauf hinge-
wiesen, dass sich der genaue Grenzverlauf im Regelfall aus dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters ergibt. Die in dem anlie-
genden Verfahren durchgeftihrte Grenzbesichtigung hat lediglich
den Zweck, sich einen Uberblick tber-den.Umfang des Grund-
stiickes zu verschaffen.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund fir das Hauptgrund-
stuck 32/26.

Hinweis: Die Flurstlicke.32/19-und 32/25 sind wegen der Lage-
veranderung und Verrohrung des Hundstallbachs nach gut-
achterlicher Einschétzung nicht libetaubar.

Im Liegenschaftskataster ist kein Hinweis auf eine entspre-
chende Eintragung erhalten. Aufgrund dessen und der Inaugen-
scheinnahme im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Hin-
weis auf Verdachtsflachen gefunden werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. ~Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

2.41 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vOor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragung: Nutzungsrecht an Kellerraumen in Form einer be-
schrankt persénlichen Dienstbarkeit.

Hinweis: Es handelt sich um einen Absteliraum in einer GréRe
von ca. 4 m? gemal Bauzeichnung. Der.Zugang erfolgt durch
andere Raumlichkeiten.

Il

1 blal [ R Lo
I Fhsvipl s i
Bad E Hebeand 0||qger I”
Kochen 6.9 481n - lage
' E T . : e
| YR, o U —
1480 rat 3 ”

|

Keller- I/
Raum
K 2 K 3
LBLn £.96H
39
N<

2.4.2 Nicht eingetragene Rechte und Lasten

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Der Hundstallbach verlauft in Form einer unterirdischen Verrohrung auf
dem zu bewertenden Privatgrundstick (Flursticke 32/19 und 32/25).
Auch wenn eine dingliche Sicherung im Grundbuch seinerzeit versaumt
wurde, liegt nach gutachterlicher Einschatzung die Zustandigkeit und Un-
terhaltungspflicht aufgrund einer allgemeinen offentlich-rechtlichen Ver-
pflichtung bei den Verbandsgemeindewerken Kirn-Land.

Hinweis: Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass es sich bei den als zur
Bewertungsgrundlage notwendigen (bau)rechtlichen Einschatzungen um
Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlie-
Rend beurteilt werden kénnen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen, da im Lie-
genschaftskataster kein Hinweis auf eine Eintragung enthalten
ist.

‘ Denkmalschutz: Die Denkmalliste Rheinland-Pfalz (Nachrichtliches Verzeichnis

der Kulturdenkmaler) wurde nicht eingesehen, da im Liegen-
schaftskataster kein Hinweis auf eine Eintragung enthalten ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt als Aligemeines Wohngebiet
in offener Bauweise.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der vorliegenden Bauzeichnun-
gen, Schnitte sowie Baubeschreibung durchgefuhrt. Die Baugenehmigungen liegen vor. Die Ubereinstim-
mung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde stichprobenhaft geprift.

Es wurden geringfugige Anderungen gegenuber den Bauzeichnungen festgestellt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) baureifes Land
tat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB-und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mundlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Zum 30. November 2025 lauft der letzte Mietvertrag aus.
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (aufen
und innen) sowie die Bauakten und sonstige Beschreibungen, sofern sie denn vorgelegt wurden bzw. vor-
handen waren.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Bauteil6ffnungen werden grundsatzlich nicht vorgenommen!

Baumange! und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Schaden und/oder Mangel an verdeckt liegenden
Bauteilen, oder an Bauteilen, die in Folge von Besichtigungsstorungen (Mietwohnung; vermietete Keller-
radume) nicht einsehbar sind, bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.

Eine energetische Einordnung des Gebé&udes wird in erster Naherung durch die entsprechende Auswahl des
Gebaudestandards vorgenommen. Im vorliegenden Falle ist eine zusatzliche Korrektur in Farm eines Zu-
oder Abschlages nicht erforderlich.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus, gewerblicher Anteil rd. 35 %;
freistehend;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: 1964 (gemaf Bauakte)

Modernisierung: 1992 (gemaR Bauzeichnungen)
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufienansicht; insgesamt verputzt und gestrichen.

3.2.2 ' Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Heizraum, Tankraum und ein mit Nutzungsrecht belegter Kellerraum

Wohnung A: Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer, Bad, Kiiche, Abstellraum, Windfang

Erdgeschoss:
Empfang, Biroraume, WC, -

Obergeschoss:
Wohnung B: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kuche. Bad,

Wohnung C: Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer, Bad, Kuche

Dachgeschoss:
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Wohnung: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kochen, Bad, Abstellraum

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warmedammung,
Schwemmsteinmauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Kellertreppe:
Beton mit Anstrich

Geschosstreppe EG/OG:
Stahlbeton 'mit Kunststein;
einfaches Eisengelander

Treppe OG/DG: Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Safttel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen-und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abwasserhebeanlage im KG

Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutz-
schalter, Starkstromanschluss
Zahlerschrank 1992 erneuert

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1964,
Brenner 35 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 1986;
Kunststofftanks im Gebaude, Tankgréfe ca. 4*1800 Liter

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uiber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhangend fur alle Wohnungen und Burobe-

reich

3.2.5.2 Wohnungen und Biiros
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen mit Bestand-
teils- und Zubehoreigenschaft:

Kiichenausstattung:

Estrich mit Teppichboden, Laminat, Fliesen
Putz, Anstrich, Tapeten (Raufasertapeten), Wandplatten

verputzt, Anstrich Raufasertapeten, Holzvertafelungen, Hart-
schaumplatten

Fenster aus Kunststoff mit:Isolierverglasung;
Erneuerung der Fenster 1982 OG, 1992 EG
Rollladen aus Kunststoff

Eingangstar:
PVC mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

glatte Tiren, aus Holz;

Ganzglastiren tlw. mit Glasflllungen;

gute Schlésser und Beschlage;

Holzzargen

Turen im KG;:Stahlttren mit Stahlrahmen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad KG: Wanne, Waschbecken, WC

EG: WC mit Waschbecken

Bad OG 1:
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken

Bad OG 2:
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken

Bad DG:
Dusche, Waschbecken, WC

Einbauschranke im Blro und allen Wohnungen.

Die Kiichenausstattungen haben keine Bestandteils- und Zube-
héreigenschaft und sind nicht in der Wertermittiung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Balkon
Lichtschacht

gut
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Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschatftiiche Wertminderungen: keine

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.
Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

3.3 Garage

Baujahr: 1964;

Bauart: massiv;

AuRenansicht: verputzt;

Dachform: Flachdach, Terrassendach mit Gelander;
Dach aus: Beton mit Plattenbelag;

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: keine vorhanden;

Ausstattungsmerkmale: Stromanschiuss;
Besonderheiten: keine

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, Gerateraum, befestigte
Stellplatzflache, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundsttick in 55606
Kirn, Jahnstralle 74 zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. im Bestandsverzeichnis

Kirn 3482 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Kirn 18 32/19 31 m?

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. im Bestandsverzeichnis

Kirn 3482 3

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache

Kirn 18 ; 32/25 48 m?
32/26 589 m?
Gesamtfliche 668 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehrund der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 ~ 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
markttiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittiung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

In diesem Fall liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so dass diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens filr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Wesentliche Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
. stiickszuschnitt — wurden nicht festgestelit. Diesbezigliche Anpassungen sind nicht erforderlich.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berticksichtigen.
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4.2.1 Einstufung in Marktsegmente und Bodenrichtwertzonen

Der Makro-Standort wird durch die Marktsegmente abgebildet

Die Bedeutung des Makrostandortes fur die langfristige Wertentwicklung einer Immobilie wird haufig unter-
schatzt. Dabei geht es um Fragen wie

Anbindung an das Schienen- und FernstraRennetz
Speziell PKW-Erreichbarkeit der Oberzentren
Bahnstrecken und Flughéafen

Kaufkraft

nachhaltige Wirtschaftsstarke der Region

aber auch Freizeitwert und Umgebung

Der Obere Gutachterausschuss sah sich bereits im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021.dazu veranlasst,
Medianpreise zusammen mit weiteren flachendeckend vorliegenden Informationen wie Bodenrichtwertniveaus
und Mieten zu nutzen, um die allgemeinen Wertverhaitnisse fur den Teilmarkt der wohn- baulich genutzten
Grundstiicke der rheinland-pfalzischen Gemarkungen zu clustern. Es:wurden Bereiche gebildet, die nicht aus
einer zusammenhangenden Flache bestehen und zls Marktsegmente bezeichnet werden. Eine Aktualisierung
hat mit dem Landesgrundsticksmarktbericht 2023 stattgefunden.

. Dem Ort Kirn wird das Marktsegment 2 zugeordnet.

Der Mikro-Standort wird durch die zugehérige Bodenrichtwertzone abgebildet

Die Mikrolage bezeichnet die nahere Umgebung einer Immobilie.

Faktoren, die zur Beurteilung der Mikrolage herangezogen werden kdnnen sind:

e Einwohnerstruktur
e Vorhandensein von bzw. Entfernungen zu

o

o 0 0O

Schulen / Kindergarten
Einkaufsmdglichkeiten bzw. Innenstadt
Restaurants und Bars

Parks

Nahverkehr
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o Hotels
Struktur der Bebauung in der Nachbarschaft
Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage)
qualifizierter Mietspiegel und Leerstandsquote
Umweltfaktoren: Wind, Hochwasser, Sonneneinfall, Larm, Luftverschmutzung
Image des Quartiers

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir die Gemarkung ABC

4.3 Bodenwertermittiung

In diesem Fall liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so dass diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpraft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Wesentliche Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stitick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher
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Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — wurden nicht festgestellt. Diesbeziigliche Anpassungen sind nicht erforderlich.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021 wurden erstmalig Datenableitungen fir die Teil-
markte der wohnbaulichen Nutzung auf der Basis von sogenannten Marktsegmenten veroffentlicht. Hierfur
wurden die Gemarkungen in Rheinland-Pfalz nach einem einheitlichen MaRstab in 6 Marktsegmente eingeteilt.
Der Bereich Kirn wurde dem Marktsegment 2 zugeordnet, also der zweit-niedrigsten Stufe. In soich niedrig-
preisigen Gebieten sind i.d.R. keine weiteren Anpassungen vorzunehmen (GAA Westeifel-Mosel). Der zum
01.01.2024 mit 70 €/m? veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberpriift und wird als Grundlage fur weitere Berechnungen genommen.

Ermittlung des Bodenwerts
Bodenrichtwert (€/m?) 70,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 70,00 €/m?
Gesamt-Flache (m?) P 668,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Rodenwert = 46.760,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + . 0,00€
beitragsfreier Bodenwert = 46.760,00 €
rd. 46.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 insgesamt 46.800,00 €,

4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. { Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. € (€)
Wohn- und Geschafts- Wohnung A-KG 56,97 6,00 341,82 4.101,84
haus
Wohnung B OG 59,50 6,00 357,00 4.284,00
Wohnung C OG 45,77 6,50 297,51 3.5670,12
Wohnung DG 48,23 6,50 313,50 3.762,00
Buro EG 101,98 8,00 815,84 9.790,08
Garage Garage KG 18,00 1 - 30,00 360,00
Summe 330,45 - 2.155,67 25.868,04
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 25.868,04 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,50 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 6.078,99 €
jahrlicher Reinertrag = 19.789,05 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,02 % von 46.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.881,36 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.907,69 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,02 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 13,566
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 242.935,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 46.800,00 €
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vorldufiger Ertragswert = 289.735,72 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége — 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Ertragswert = 289.735,72 €
besondere objektspezifische Grundstilicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 269.735,72 €

rd. 270.000,00 €

4.4.2 Erliduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohnfléachen wurden aus den Unterlagen des Auftraggebers bzw. aus der Bauakte
Ubernommen, Uberpriift und korrigiert. Die Berechnungen kénnen geringfugig von den diesbeziiglichen Vor-
schriften (WoFIV, 1I. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Da die vertraglich vereinbarte Nnete (tatsachliche Miete) der markttiblichen-entspricht, d.h. ‘\lcht wesentlich
von ihr abweicht, wird als marktiiblich erzielbare Miete die tatsachiiche Miete angesetzt.

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert-nicht.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) in Form von Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis werden zukinftig nach Anlage 3-ImmoWertV angesetzt. Diese sind als prozentuale Werte bezogen
auf die Nettokaltmiete und in Abhangigkeit der relativen Restnutzungsdauer, dem Bodenwertniveau und der
Wohnflache (bei Wohnungseigentum) angegeben. In einer Ubergangsphase sind ggf. weitere Anpassungen
erforderlich.

Liegenschaftszinssatz

Der vorlaufige Ertragswert wird nach § 27 Abs. 2-ImmoWertV auf der Grundlage des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes i.S. von § 33 ImmoWertV ermittelt. Der fur das Bewertungsobjekt "Wohn-
haus mit gewerblicher Nutzung" bzw. "Geschiftshaus mit Wohnnutzung” angesetzte Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage der im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 veréffentlichten Werte ermittelt
unter Berlicksichtigung der relativen Restnutzungsdauer und des gewerblichen Anteils.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
Aus LGMB ermittelt = 4,02 %

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die Ableitungsmodelle sowohl fir den Sachwertfaktor, als auch fur den Liegenschaftszins, stammen aus
2023/2024. Aufgrund der aktuell nachlassenden Nachfrage in Verbindung mit steigenden Zinsen und Baukos-
ten sind aus gutachterlicher Sicht keine weiteren Zuschi&ge anzubringen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Modellfestlegungen fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) sind in Anlage 1 der ImmoWertV 2021 als stan-
dardunabhéngige Werte fest vorgegeben, nunmehr mit 80 Jahren. Diese Modellumstellung ist— trotz der Uber-
gangsregelungen in § 53 ImmoWertV 2021 — bereits im aktueli vorliegenden Landesgrundsticksmarktbericht
bei der Ableitung der zur Wertermittiung erforderlichen Daten (insbesondere Sachwertfaktoren, Liegenschafts-
zinssatze, Vergleichsfakioren) realisiert worden.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder unmittelbar unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Das (gemal Bauakte) 1964 errichtete Gebaude wurde im Laufe der Zeit modernisiert.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad-,nicht (wesentlich)
modernisiert* zuzuordnen.

- In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

 dem (,vorlaufigen rechnerischen?} Gebaudealter (2025 — 1964 = 61 Jahre) ergibt sich eine (virlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude
gemaf der Punktrastermethode "Aniage 2 ImmoWertV-21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20

Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1965.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Garage

Das (gemaR Bauakte) 1964 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baurechtswidrige Zustande, baubehérdliche Beschrankungen und Beanstandungen, Besonderheiten bei der
ErschlieBung, Einschrankung der Bodennutzung

Uber die Kostenkennwerte in Verbindung mit der Alterswertminderung (Restnutzungsdauer) und der Marktan-
passung wird ein (baujahrs-/alters) typischer Zustand beriicksichtigt, der im Regelfalle nicht schadensfrei ist.
Ein Abschlag ist also.nur bei untypischem Unterhaltungszustand und nur bei iberdurchschnittlichen Baumén-
geln und Bauschaden sachgerecht. Folgerichtig ist bei iberdurchschnittlichem Zustand ein Zuschlag erforder-
lich. Daher reicht in vielen Fallen und insbesondere bei &lteren Gebauden eine prozentuale Einordnung der
Wertminderung des standardbezogenen alterswertgeminderten Gebaudesachwertes anhand des ermittelten
Unterhaltungsstaus und der ermittelten Bauschaden aus, um den unbedingt nétigen Renovierungsbedarf zu
ermittelt:

Unterhaltungsstau Renovierungsbedarf |In Prozent angesetzt | Unterhaltungszustand
keiner keiner 0% Sehr gut

geringer geringer 1-5% gut

geringer bis. mittlerer geringer bis mittlerer 5-15% 9% befriedigend

Im vorliegenden Falle wurde ein prozentualer Abschiag von 9% in Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Summe -20.000,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschafts-

haus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

743,00 €/m? BGF

pauschale Wertschét-

zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 560,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 15.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 431.080,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.11.2025 (2010 = 100) 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 817.327,68 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 817.327,68 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

¢ prozentual 75,00 %

o Faktor 0,25

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 204.331,92 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 10.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 214.331,92 € 10.000,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 224.331,92 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen 10.000,00 €

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 234.331,92 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 46.800,00 €

vorldufiger Sachwert = 281.131,92 €

Sachwertfaktor X 1,03

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorldaufiger Sachwert = 289.565,88 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert = 269.565,88 €
rd. 270.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefiachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt durch eigene
Berechnungen bzw. durch Ubernahme der Flachenwerte aus der digitalen Liegenschaftskarte. Die Kosten- -
kennwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfidche (BGF). Die BGF ist (bezogen auf die
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jeweilige Gebaudeart) die Summe der Grundfléchen aller marktublich wirtschaftlich nutzbaren Grundrissebe-
nen eines Bauwerks. Bei der Anwendung der NHK sind nur die "uberdeckten und allseitig in voller Hohe um-
schlossenen Bereiche" sowie die "Uberdeckten und nicht allseitig in voller Hohe umschlossenen Bereiche" zu
bertcksichtigen.

Herstellungskosten
Die Ermittlung erfolgt im NHK-Modell 2010.

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der wirtschaftlich nutzbaren Gebaudeflache (m?)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK 2010) far vergleichbare Gebaude ermittelt ge-
mank ImmoWertV (Anlage 4) Hier werden die gewodhnlichen Herstellungskosten (Regelherstellungskosten) flr
die zutreffende Gebaudeart unter Berticksichtigung des jeweiligen Gebaudestandards je Flacheneinheit (siehe
Erlauterungen unter Berechnungsbasis) abgebildet, und zwar fur alle Geb&udeteile.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiaude:
Wohn- und Geschiftshaus

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auflentiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Fubéden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |395%]| 605% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3 gltcg:dg?l?:nnsi?uIl(?igﬁg\:\v;aggr?wgr én_la_isrsemer Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefilite
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 IIzicstcz)ndecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
FuBbﬁden

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Wohn- und Geschiftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des ru bewertenden Gebidudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardantell
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 630,00 0,0 0,00
2 705,00 39,5 278,48
3 860,00 60,5 520,30
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 798,78
gewogener Standard =2,6

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter.um Kostenkennwerte fur die Geb&udestandards 1 und 2 erganzt.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 798,78 €/m? BGF
Korrektur-.und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofe X 0,930
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 742,87 €/m? BGF
rd. 743,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschldge.
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Geb&ude: Wohn- und Geschaftshaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
: lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Lichtschacht mit Gelander 2.000,00 €
Balkon 13.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 15.000,00 €

Geb&ude: Wohn- und Geschaftshaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbauschranke 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex ' : :
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Baupreisindices liegen vor als Einzelwerte fur den konventionellen Neubau, den Fertighausbau, den Neubau
im Tiefoaubereich und die Instandhaltung von Mehrfamilienhausern. Mit der Verwendung des Baupreisindex
wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung berticksichtigt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungs-
stichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittiungs-
stichtagen, firr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Regionalfaktor

[n der Erhebungsmethodik der Landesgrundstiicksmarktberichte der Bundeslénder bleibt der Regionalfaktor
geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV auf 1,00 gesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten {BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem vor-
laufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte far
durchschnittiiche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt
werden.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK) '
pauschale Schatzung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

siehe Hauptverfahren,

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren dienen im Sachwertverfahren — wie die Liegenschaftszinssatze im Ertragswertverfahren —
der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt (vgl. § 21 Abs.
11mmoWertV [11]). Die Sachwertfaktoren stellen den Bezug zwischen dem vorlaufigen (nicht markt-ange-
passten) Sachwert (Modellwert) und dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her. Der fur das Bewertungsobjekt
"Wohnhaus mit gewerblicher Nutzung" bzw. "Geschiftshaus mit Wohnnutzung" angesetzte Sachwert-
faktor K wurde auf der Grundlage der im LGMB 2025 veroffentlichten Anwendungsfunktion-ermittelt unter
Beriicksichtigung des jeweiligen Marktsegments (Bodenwertniveaus).

Ermittlung des Sachwertfaktors
Aus Anwendungsfunktion im LGMB ermittelt = 1,03

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise zuweilen nicht ausreichend berucksichtigen. Aus
diesem Grund ist zu prifen, ob erganzend zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich ist. Im vorliegenden Fall wer-
den keine angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baurechtswidrige Zustande, baubehérdliche Beschrankungen.und Beanstandungen, Besonderheiten bei der
ErschlieBung, Einschrankung der Bodennutzung

Uber die Kostenkennwerte in Verbindung mit der Alterswertminderung (Restnutzungsdauer) und der Marktan-
passung wird ein (baujahrs-/alters) typischer Zustand bericksichtigt, der im Regelfalle nicht schadensfrei ist.
Ein Abschlag ist also nur bei untypischem Unterhaltungszustand und nur bei {iberdurchschnittlichen Bauman-
geln und Bauschaden sachgerecht. Folgerichtig ist bei uberdurchschnittlichem Zustand ein Zuschlag erforder-
lich. Daher reicht in vielen Falien und insbesondere bei dlteren Gebauden eine prozentuale Einordnung der
Wertminderung des standardbezogenen alterswertgeminderten Gebaudesachwertes anhand des ermittelten
Unterhaltungsstaus und der ermittelten Bauschéden aus, um den unbedingt nétigen Renovierungsbedarf zu
ermittelt:

Unterhaltungsstau Renovierungsbedarf [In Prozent angesetzt | Unterhaltungszustand
keiner keiner 0% Sehr gut -
geringer | geringer 1-5% 5% gut

geringer bis mittlerer geringer bis mittlerer 5-15% befriedigend

Im vorliegenden Falle wurde ein prozentualer Abschiag von 5% in Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €

e pauschale Schatzung

Summe -20.000,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Gesamt-Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 270.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Gesamt-Sachwert betrégt rd. 270.000,00 €.

Die Einzelwerte fur die mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiicke in 55606 Kirn, Jahn-
stralRe 74 wurden wie folgt ermittelt:

Beschlussbezeichnung Flurstiicke Nutzung/Bebauung Flachen Grundstuckswert

Nr. 1im Beschluss 32/19 Gartengrundstiick mit 31,00 m* 2.170,00 €
Bachlaufverrohrung

Nr. 2 im Beschluss 32/25 u. 32/26 | Wohn- und Geschaftshaus 637,00 m? 267.390,00 €

Summe 668,00 m? 269.560,00 €

Der Gesamtwert wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2025 mit rd.

270.0920 €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweis: Nach gutachterlicher Einschatzung soliten die Grundstuicke nur gemeinsam ausgebotet werden. Im
vorliegenden Fall kame dabei das Gesamtausgebot (§ 63 Abs.-2 Satz 1.ZVG) zum Tragen, weil alle Grund-
stlicke betroffen sind.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden-kann.

Simmern, den 05. November 2025

(%feld, Obﬁsw

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt:

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiithrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Dezember 2023

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2023

LBO: _
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 7. Dez 2022

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023.

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 01. Jan 1900, i.d.F. vom 28. Dez.
2022

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung-der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom.19. Juli 2021, in-Kraft getreten am-01. Januar 2022

ImmoWertA:
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen am 20.-September-2023

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung ‘der Wohnflache vom 25. Nov 2003, in Kraft getreten
am 01.01.2004.

GEG:
Gebaudeenergiegesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 19. Okt 2023, in Kraft getreten am 01.01.2024.

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2;-Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar 1962; obwoh! im Oktober
1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Wassergesetz:
Landeswassergesetz (LWG) vom 14. Juli 2015 i.d. Fassung vom 08.04.2022

6.2 -Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sbrengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] Landesgrundstlcksmarktbericht Rheinland-Pfalz LGMB 2025 (Stand ab 01.01.2025)

[3]1 © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 120143/ 2025
[4] Fischer * Biederbeck, Bewertung im ldndlichen Raum, Reguvis — Bundesanzeigerverlag

[5] DrieRen, Sebastian: Die Bedeutung der Modellkonformitat nach ImmoWertV/ImmoWertA, Immobilien
und Bewerten 4/2023
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[6] Wameling, Ruzyzka-Schwob: Einfluss der Energieeffizienz auf den Verkehrswert von immobilien; Na-
VKV 2 und 3/ 2010 ff.

[7] Immobilienbewertung in der Zwangsversteigerung, Schriftenreihe Band 22, IfS Institut fur Sachverstan-
digenwesen, 1. Aufl. 2011

[8] Krdll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, K&In

[9] Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Kommentar und Handbuch, 7. Auflage, Reguvis —
Bundesanzeigerverlag

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.08.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
Anlage 2: Grundrisse und Schnitte

Anlage 3: Berechnung der BGF und der Wohn- und Nutzflachen

Anlage 4: Fotodokumentation
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Berechnung der Wohnflédche

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus, Jahnstralle 74, 55606 Kirn

Mieteinheit: Wohnung A KG

Die Berechnung erfolgt aus:

auf der Grundlage von:

X FertigmaRen ] ortlichem AufmaR (03.11.2025) Xl wohnwertabhangig
(] Rohbaumafen [[] Bauzeichnungen ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumalRen [ ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen [ DIN 277
] WoFIv
1. Bv
Ifd. [ differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
&+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnung A K& 1 + 56,97 1,00 56,97 56,97 | W01
Summe Wohnfldche Mieteinheit 56,97 | m?
Summe Wohn-/Nutzflaiche Gebiude 312,45 | m?
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Berechnung der Nutzfliche

Gebédude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:
X Fertigmafen

Wohn- und Geschaftshaus, Jahnstrale 74,.55606 Kirn
Biro EG

auf der Grundlage von
X értlichem Aufmafd (03.11.2025)

X nutzwertabhangig

[_1 Rohbaumafen [] Bauzeichnungen [CIDIN 283
[_] Fertig- und Rohbaumalen [] srtlichem AufmaR und Bauzeichnungen [] DIN 277
ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichts- Nutz- Nutz- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) K (m?) (m?)
1 | Burordume 1 + 101,98 1,00 101,98 101,98 | EO1
Summe Nutzfliche Mieteinheit 101,98 | m?
Summe Wohn-/Nutzflaiche Gebiude 312,45 | m?




Berechnung der Wohnfldache

Gebaude: Wohn- und Geschaftshatis, Jahnstrale 74, 55606 Kirn

Mieteinheit: Wohnung B OG

Die Berechnung erfolgt aus:

auf der Grundlage von:

X FertigmaRen ] értlichem Aufmaf (03.11.2025) wohnwertabhéngig
] Rohbaumafen [[] Bauzeichnungen ] DIN 283
[1 Fertig- und Rohbaumafen [] ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen [IDINz77
] WoFIv
[ Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- "|/Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
() (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Wohnung B, OG 1 + 59,50 1,00 59,50 59,50 WoO1
Summe Wohnflache Mieteinheit 59,50 | m2
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 312,45 | m?




Berechnung der Wohnfliche

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:

Wohn- und Geschaftshaus, Jahnstrafle 74, 55606 Kirn
Wohnung C OG

auf der Grundlage von:

X FertigmaRen X srtlichem Aufmal (03.11.2025) ] wohnwertabhangig
[] Rohbaumafien [] Bauzeichnungen I DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafen [ srtlichem AufmaR und Bauzeichnungen I DIN 277
[[]1 WoFIv
Cdn. ey
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen-  |'Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erldu-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnung C 1 + 45,77 1,00 45,77 45,77 | WO1
Summe Wohnfliache Mieteinheit 45,77 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 312,45 | m?
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Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:

Wohn- und Geschéaftshaus, JahnstraRe 74,-55606 Kirn
Wohnung DG

auf der Grundlage von:

X FertigmaRen X srtlichem AufmaR (03.11.2025) X] wohnwertabhangig
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen [ DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumalien [ értlichem AufmaR und Bauzeichnungen []1DIN 277
[ ] woFIlv
i sv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- |/Lange | Putz- | Breite { Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzuy | flache faktor flache flache terung
Sonderform Léange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
() (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 _|Wohnung PG 1 + 48,23 1,00 48,23 48,23 | W01
Summe Wohnfldche Mieteinheit 48,23 | m*
Summe Wohn-/Nutzfiiche Gebiude 312,45 | m?




Berechnung der Nutzfliche

Gebiude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:
[X] FertigmaRen

Garage, Jahnstralle 74,55606 Kirn
Garage KG

auf der Grundlage von
[X] ortlichem Aufmal (03.11.2025)

X nutzwertabhangig

[] RohbaumaRen [ 1 Bauzeichnungen ] DIN 283
[ ] Fertig- und RohbaumaRen [ ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen [0 DIN 277
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Gewichts- Nutz- Nutz- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Garage 1 + 18,00 1,00 18,00 18,00 EO1
Summe Nutzfliche Mieteinheit 18,00 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 18,00 | m?




Objekt: GU-25620

Fotoseite 1/ 5

Fotodokumentation

Jahnstrale 74
55606 Kirn

Foto 1

NO-Ansicht -

Foto 2

NW-Ansicht

Anlage: 4



Anlage: 4
Fotodokumentation

Objekt: GU-25620 Jahnstrafe 74
55606 Kirn

Fotoseite 2/5

Foto 3 | SO-Ansicht

Foto 4 ‘ SO-Ansicht




Anlage: 4
Fotodokumentation

Objekt: GU-25620 JahnstraBe 74
55606 Kirn

Fotoseite 3/5

Foto5 |Garage P v |

Foto 6 |Lichtschacht KG




Objekt: GU-25620

Fotoseite 4/ 5

Fotodokumentation

Jahnstrae 74
55606 Kirn

Foto 7

Foto 8

Unterseite Balkon

Anlage: 4



Objekt: GU-25620

Fotoseite 5/5

Fotodokumentation

Jahnstrafle 74
55606 Kirn

Foto 9

Terrassendach'Garage

Foto 10

Balkon

Anlage: 4
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