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1 Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum
Auftragsumfang

Bewertungsobjekte

Eigentimer

Amtsgericht Bernkastel-Kues
Briiningstralte 30
54470 Bernkastel-Kues

6 K10/24
27. Februar 2025
Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB

1. St. Stephanstralle 14
54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil-Zeltingen

Gemeinde Zeltingen-Rachtig,-Gemarkung.Zeltingen-Rachtig
Flur 4, Flurstiick 805/13

bebaut mit einem Wohn-.und Geschaftshaus mit:Anbau und einem Ne-
bengebaude

2. Uferallee
54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Gemeindé Zeltingen-Rachtig, Gemarkung Zeltingen-Rachtig
Flur 4, Flursttick 579/18

als-private Stellplatzflache genutzt

vertreten durch die Betreuerin
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Bewertungsanlass

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Besichtigungsumfang

Umfang und:Ausfertigungen

Betreuerin der Miteigentiimerin

2 Teilnahme am 1. Ortstermin

1. bis 5. in ungeteilter Erbengemeinschaft

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

29. November 2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf densich-die Wertermitt-
lung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse bezieht;

Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestimmen sich-nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisfindungvon Grundstticken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen Umstande wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen-am-Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des-Gebietes und der Re-
gion bzw. des Umfeldes.

Im vorliegenden Bewertungsfall'.entspricht. der. Wertermittlungsstichtag
dem Tag der Ortsbesichtigung.

29. November 2025

Der Qualitatsstichtaglist der Zeitpunkt,auf den sich der fir die Wertermitt-
lung malgebliche Grundstickszustand bezieht.-Er entspricht in der Regel
dem Wertermittlungsstichtag, es-sei denn,-dass aus rechtlichen oder sons-
tigen Griinden-der Zustand.des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt
malgebend:ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wer-
termittluingsstichtag!

251 April 2025
29. November2025

Frau
Herr
der.unterzeichnende Sachverstandige

Die zu-bewertenden Grundstiicke sowie alle Raume der aufstehenden Ge-
baudes konnten im Rahmen des Ortstermins besichtigt werden. Das Wohn-
und Geschaftshaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung teilweise be-
wohnt, jedoch Uberwiegend leerstehend und demzufolge teilweise mobliert.
Verdeckte Schaden, die bei der Ortsbesichtigung nicht augenscheinlich er-
kennbar waren, kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Dieses Gutachten umfasst 56 Seiten plus 4 Anlagen mit 29 Seiten. Es wurde
in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fur die Unterlagen des
Sachverstandigen.

Teilnahme am 1. Ortstermin
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1.2 Unterlagen und Auskiinfte

o Beschluss des Amtsgerichts Bernkastel-Kues Uber die Schatzung der im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens 6 K 10/24 beschlagnahmten Objekte vom 26.02.2025

o Grundbuchauszug vom 25.11.2024
o Auszug aus den Geobasisinformationen (Liegenschaftskarte) vom 18.06.2025
o Auszug aus den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024 vom 18.06.2025

o telefonische Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fiir den Be-
reich Westeifel-Mosel Uber verflgbare Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung:und-weitere wer-
termittlungsrelevante Daten vom 16.06.2025

o Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 23.06.2025

o Auszlige aus den Bestandsplanen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Werke der Ver-
bandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 17.06.2025

o Auskunft per Email Uiber Bodenordnungsverfahren, Baurecht und baubehordliche Auflagen des Fachbe-
reiches Natlrliche Lebensgrundlagen und Bauen der Verbandsgemeinde- Bernkastel-Kues vom
23.06.2025

o Auskunft per Email Uber ErschlieRung und.ErschlieRungsbeitragssituation der Zentralabteilung der Ver-
bandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 16.06.2025

o schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sowie Uiber baubehordliche Verfligungen des Fach-
bereiches Bauen und Umwelt der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich vom 16.06.2025

o schriftliche Auskunft aus dem:Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-
Pfalz (BISBoKat) der Struktur-"und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft,;.Bodenschutz vom.25.06.2025

o Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler:im Kreis Bernkastel-Wittlich der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland-Pfalz vom 21.05.2025

o telefonische Auskunft tber-Art-und Umfang.des Denkmalschutzes der Unteren Denkmalpflegebehorde
der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich-vom 23.02.2026
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1.3 Rechtsgrundlagen

BGB

BauGB

GEG

WEG

BauNVO

LBauO

ImmoWertV

ImmoWertA

WoFIV

1. BV

BetrkV

DIN 277 (1987)

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002
(BGBI. I'S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 163) gedndert worden ist

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.; 2025 | Nr. 189) ge-
andert worden ist

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Geb&udeenergiegesetz) vom 08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16::0ktober 2023-(BGBI. 2023 | Nr. 280)
gedndert worden ist

Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021
(BGBI. I S. 34), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
306) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachungvom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel-2 des Gesetzes vom 03. Juli'2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geédndert worden ist

Landesbauordnung des Landes Rheinland-Pfalz in der-Fassung vom 24. November 1998
(GVBI. 1998 S. 365), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. September
2025 (GVBI. S. 549) geandert wordeniist

Verordnung uber.Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die-Wertermittlung.erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung)
vom 14:Juli’ 2021 (BGBI[;S. 2805)

Muster-Anwendungshinweise -zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), durch die Fachkommission Stadtebau zur Kennt-
nis-genommen_am 20:-September 2023 (verdffentlicht auf der Internetseite des Bundes-
ministeridms fur Wohnen;, Stadtentwicklung und Bauwesen)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung) vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346)

Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (. Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom
23. November 2007 (BGBI. I S. 2614) gedndert worden ist

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)

Teil 1: Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau, Aus-
gabe 1987
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrsanbindung

wirtschaftliches Umfeld

Infrastruktur

Ortsteil Zeltingen der Ortsgemeinde Zeltingen-Rachtig, ca. 2.100 Einwohner,
an der Mittelmosel in der Nahe des Mittelzentrums Bernkastel-Kues gele-
gen, staatlich anerkannter Erholungsort, Verbandsgemeiride Bernkastel-
Kues, Landkreis Bernkastel-Wittlich, Land Rheinland-Pfalz

Anbindung uber Kreis- und Landesstrallen zu den umliegenden-Gemeinden
sowie Uber die Bundesstralle B53, die unmittelbar durch den Ort und das
Moseltal verlauft

weitere Anbindung an die B50n auf der.gegentiberliegenden Moselseite, die
vom Autobahnanschluss zur A48/A60-in Wittlich.Uber die Eifel und die Hoch-
moselbriicke tber den Hunsriick zum Autobahnanschluss A60 in Rheinbdl-
len eine tragende Rolle im europdischen Fernstrallennetz bildet

Anbindung an das Bundesautobahn- und -fernstrallennetz Richtung Norden
und Westen ber Platten (B50n) zum “Autobahnkreuz Wittlich (A1/A48 und
A60, ca. 6 km) sowie nach Osten und Siiden Uber die B50 (vierspuriger Aus-
bau ab Blchenbeuren;.ca. 30 km, zur A61 bei Rheinbollen)

keine direkte Anbinduhg an das.Schienennetz der Bahn; der nachste Bahn-
hof Wittlich-Hauptbahnhof liegt ca. 8 km entfernt

Uberregionale Anbindung-tiber den Flughafen Hahn (ca. 32 km)

maRige wirtschaftliche'l.age, einige kleine Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe sowie mittelstandische Betriebe im angrenzenden Gewerbegebiet
UrzigerMhle, iberwiegend Weinbau und Tourismus mit vielen aktiven Win-
zerbetrieben

Der Ort Zeltingen-Rachtig-tibernimmt Giberwiegend Wohnfunktion und bietet
ein flr_einen Moselweinort typisches, umfangreiches touristisches Beher-
bergungs- und Restaurationsangebot. Daneben befindet sich ein Wohnmo-
bilstellplatz. am~Ort. Mit der Uberregional bekannten Weinlage ,Zeltinger
Himmelreich®.dem Kloster Machern und der Anbindung an den Premium-
Fernwanderweg Moselsteig bietet Zeltingen-Rachtig markante touristische
Ziele:

Backerei, Bankfiliale, Apotheke und zwei Arzte sowie Kindergarten und
Grundschule sind im Ort vorhanden.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den individuellen Bedarf, allgemeine Dienstleis-
tungen, Arzte verschiedener Fachrichtungen, ein Krankenhaus sowie weiter-
flihrende Schulen sind in Bernkastel-Kues vorhanden (ca. 6 km).

Die Kreisstadt Wittlich als Mittelzentrum liegt ca. 11 km von Zeltingen-Rach-
tig entfernt, die Stadt Trier als Oberzentrum ca. 40 km. Bis in die Landes-
hauptstadt Mainz sind es mehr als 100 km.
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Demografie und
Soziookonomie

Immobilienmarkt

Die Gemeinde Zeltingen-Rachtig hat in den letzten rund 20 Jahren insge-
samt Einwohner verloren und zugleich eine relativ ,altere” Altersstruktur aus-
gebildet. Seit 2011 (rund 2.250 Einwohner) hat die Gemeinde rund 150 Ein-
wohner verloren, was einem Riickgang von rund 6,7 % entspricht. Bis 2040
ist ohne gegensteuernde Zuzlige eher mit weiterem Alterungsdruck und ten-
denziell stagnierender bis sinkender Einwohnerzahl zu rechnen.

Die Bevolkerungsstruktur von Zeltingen-Rachtig. ist.von einer deutlichen
Uberalterung gekennzeichnet. Der Anteil der alteren Bevolkerung tber 65
Jahren liegt Uber 26 %, wahrend der Anteil derjungen Menschen unter 18
Jahren klar unter 15% bleibt. Das Durchschnittsalter liegt.deutlich Uber 45
Jahren. In Summe zeigt Zeltingen-Rachtig. Uber die letzten 15 bis 20 Jahre
ein typisches Bild einer landlich-touristisch ‘gepragten Moselgemeinde, ei-
nen moderaten Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitiger Alterung, bzw. ei-
nem deutlich zunehmenden Anteil.der alteren:Bevolkerung.

In der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues hat-sich die Zahl der Einwohner
in den vergangenen 10 Jahren kaum verandert und-liegt aktuell auf dem Ni-
veau von vor 40 Jahren;-Wahrend der.Anteil der unter 50-jahrigen Bevolke-
rung in der Verbandsgemeinde ruicklaufig ist, nimmt der Anteil der alteren
Menschen kontinuierlich zu:

Die Arbeitslosenguote in der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues ist mit
rund 3,6 % deutlich niedriger-als der Landes- und Bundesdurchschnitt (5,6 %
bzw. 6,4!%).)Der Auslanderanteil:betragt in der Verbandsgemeinde knapp
14 % wahrend die Gemeinde Zeltingen-Rachtig mit rund 13 % einen ahnli-
chenWert aufweist.'Damit liegt-Zeltingen-Rachtig unter dem Durchschnitt
von Rheinland-Pfalz, der beietwa 15 % auslandischer Bevolkerung liegt. Im
Bundesdurchschnitt betragt der Auslanderanteil rund 14,7 %.

Strukturellist der Wohnungsbestand im Landkreis Bernkastel-Wittlich durch
einen hohen Anteil-an Ein- und Zweifamilienhdausern sowie kleineren Mehr-
familienhausernin den Stadten Wittlich und Bernkastel-Kues gepragt. Mehr-
familienhauser.gewinnen — analog zur landesweiten Entwicklung — schritt-
weisean Bedeutung, insbesondere im Neubau, wahrend der landliche Raum
weiterhin Uberwiegend von Einfamilienhausern dominiert wird. Die Wohn-
dichte und der Wohnungsbestand pro Einwohner haben sich in den letzten
Jahren verbessert, was auf einen kontinuierlichen, wenn auch nicht tber-
durchschnittlich dynamischen Neubau hinweist.

In Rheinland-Pfalz wurden 2023 rund 14.200 Wohnungen fertiggestellt, ein
Zuwachs von etwa 0,7-0,8 % gegenlber dem Vorjahr; ein Teil dieses
Wachstums entfallt auf Landkreise wie Bernkastel-Wittlich, in denen die
Wohndichte spulrbar gestiegen ist. Parallel dazu ist die landesweite Leer-
standsquote auf rund 2,7 % gesunken, was auch in strukturell vergleichba-
ren Landkreisen mit steigender Nachfrage und moderatem Neubau zusam-
menhangt.
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2.2 Mikrolage

innerortliche Lage

Bebauung und Nutzung

Umwelteinfllisse

Beurteilung der Lage

Flr Bernkastel-Wittlich zeigt das kommunale Datenprofil einen weitgehend
stabilen Wohnungsbestand bei stagnierender bis leicht ricklaufiger Bevol-
kerungszahl, was insgesamt auf einen tendenziell ausgeglichenen Markt
mit lokalen Angebotsengpassen in Teilmarkten schlieen lasst.

Insgesamt befindet sich der Immobilienmarkt im Landkreis Bernkastel-Witt-
lich in einer Phase der Preiskonsolidierung bei Kaufobjekten und moderat
steigenden Mieten, ohne die extreme Anspannung grol3er Metropolen zu er-
reichen. Die Kombination aus touristisch attraktiven:Mosellagen, landlich
gepragten Eifel- und Hunsrlickorten sowie den-Mittelzentren Wittlich und
Bernkastel-Kues fuhrt zu deutlich differenzierten Teilmarkten,.in denen La-
gequalitat, Objektart und energetischer Zustand wesentlich. Uber Preisni-
veau und Vermarktbarkeit entscheiden.

zentrale Ortslage zwischen historischem Ortskern und Moselpromenade
einspurige innerdrtliche Gemeindestrafe.(St. Stephanstrale), voll ausge-
baut und mit Kopfsteinpflaster befestigt; keine Gehwege, Parkmdglichkeiten
in gekennzeichnetenParkflachen unmittelbar vor der Hofeinfahrt des Be-
wertungsobjektes

angrenzend andie zweispurige Durchgangsstralle (Uferallee), einseitig Geh-
weg, Rad-und FulRweg auf dem Moselvorgelande, kostenpflichtige Park-
moglichkeiten auf offentlichen Parkplatzen auf dem Moselvorgelande

gemischte, Uberwiegend wohnliche Nutzung in teils geschlossener Block-
bauweise, zwei-bis drei Geschosse

Die Bundesstralle B53 verlauft unmittelbar durch den Ortsteil Zeltingen. Ins-
besondere-in der touristischen Hauptsaison bzw. in den Sommermonaten
ergeben sich stérende Umwelteinfliisse durch regen Durchgangsverkehr.
Wahrend der:Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aulRergewohnlichen
Immissionen festgestellt.

Das Grundsttick liegt zwischen der DurchgangsstraRe (Uferallee) und dem
historischem Ortskern des Ortsteils Zeltingen. Hinsichtlich der Wohnnut-
zung ist die innerortliche Lage als malig zu werten, da durch den saisonal
regen Verkehr zumindest in den Sommermonaten eine erhohte Larmbelas-
tung vorherrscht. Die Infrastruktureinrichtungen sind jedoch fuRlaufig er-
reichbar. Die Lage zwischen Ortskern und Durchgangsstralte bzw. Mosel-
promenade ist als Geschaftslage zumindest innerdrtlich hinsichtlich der
Sichtbarkeit und der Passantenfrequenz gut geeignet.

Regional gesehen handelt es sich um eine maltige Wohnlage. Die Mittelmo-
selist zwar ein touristischer Schwerpunkt in Rheinland-Pfalz, zahlt aber den-
noch grundsatzlich zu den landlich gepragten, strukturschwachen Regionen
im Land. Die Geschaftslage ist ebenfalls maRig, geeignete Gewerbestand-
orte im Umland sind nur unmittelbar an Autobahnanschlussstellen wie bei-
spielsweise in und um die Kreisstadt Wittlich attraktiv.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften

Grundbuch

Kataster

Zuschnitt und Topografie

Baugrund, Grundwasser?

Nutzung

Grenzverhaltnisse

Erschliellung

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Zeltingen-Rachtig 6466 Tund5
Gemarkung Flur Flursticke Grole
Zeltingen-Rachtig 4 579/18 43 m?

805/13 688 m?

bebautes Grundstlck Flur 4 Flurstiick 805/13:

etwa trapezformiger Grundstickszuschnitt, ‘hangige Topografie, vom
Marktplatz nach Siiden zur Uferallee abfallend

StraRenfront zum Stichweg vom Marktplatz ¢a. 20 m-und-entlang der Uferal-
lee ca. 25 m, Grundstiickstiefe zwischen-ca.©26 m und ca. 19 m

unbebautes Grundstuck Flur 4 Flurstick 579/18:
trapezformiger Grundstickszuschnitt, Straenfront ca. 19 m, Grundstlcks-
tiefe bzw. Breite der Stellplatzflache ca. 2,60 m

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, augenscheinlich keine Grund-
wasserprobleme

Die zu bewertenden-Grundstticke liegen vollstandig im gesetzlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebiet der Mosel.

bebautes Grundstiick Flur 4 Flurstlick 805/13:
gemischte-Nutzung

unbebautes Grundstick Flur 4-Flurstiick 579/18:
private Stellplatzflache

Grenzbebauung des Hauptgebdudes nach Suden zur Uferallee, Grenzbe-
bauung des Nebengebaudes nach Norden zum Stichweg vom Marktplatz,
Einfriedung durch-Bruchsteinmauer

bebautes Grundstlick Flur 4 Flurstlick 805/13:
Wasser- und-Kanalanschluss, Strom und Telefon mit Breitbandinternetan-
schlusswvorhanden

unbebautes Grundsttick Flur 4 Flurstick 579/18:
nur wegemalige Erschlielfung bzw. Teil der Verkehrsanlagen

2.4  Privatrechtliche Situation

Eigentum

‘ Gesamthandeigentum in ungeteilter Erbengemeinschaft

3 In diesem Gutachten ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftrags-

gemal nicht durchgefihrt.
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im Grundbuch eingetragene
Rechte und Belastungen*

nicht eingetragene
Rechte und Belastungen

Vermietungssituation

Eintragungen in Abt. II:

e Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Bernkastel-Kues, 6 K
10/24), eingetragen am 25.11.2024

Auf den Ostlich und westlich angrenzenden Grundstlicken Flur 4 Flursticke
4980/800 und 809/1 sind keine Uberfahrts- und Wegerechte eingetragen,
so dass ein Zugang zu dem bewertungsgegenstandlichen bebauten Grund-
stlick, der Uber diese Grundstlcke erfolgt, dinglich nicht gesichert ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, (begiinstigende)-Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie-Verunreinigungen (z.B. Altlasten)
wurden im Rahmen der Recherchen und des Ortstermins nicht festgestellt.

Das Anwesen ist zum Wertermittlungsstichtag-durch die Miteigentimer und
deren Angehdrige eigengenutzt und in-Teilenleerstehend.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

sonstige offentlich-
rechtliche Festsetzungen

Entwicklungszustand

baurechtlicher Zustand

abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstlck ist zum Wertermittlungsstichtag an keinem
Verfahren-beteiligt.

Darstellung als Mischgebiet (M)

Ein Bebauungsplan-ist nicht aufgestellt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge:nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

keine

bebautes:Grundstick Flur 4 Flurstiick 805/13:
baureifes Land, erschlossen und bebaut

unbebautes Grundsttick Flur 4 Flurstiick 579/18:
sonstige Flache (Verkehrsflache)

Es konnten keine Bauunterlagen und Baugenehmigungen recherchiert wer-
den. Die Ubereinstimmung der vorhandenen baulichen Anlagen mit den
Festsetzungen in ggf. erteilten Baugenehmigungen sowie der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemalfd nicht Gberpriift. In diesem Gutachten
wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

beitrags- und abgabenfrei

4 Schuldverhéltnisse in Abteilung Ill des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt; es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Beleihung oder Verkauf sachgerecht beriicksichtigt werden.
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Altlasten

Denkmalschutz

Baulastenverzeichnis

baubehordliche
Beschrankungen

Fir die zu bewertenden Grundstlicke sind im Bodeninformationssystem/
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz (BISBoKat) keine boden-
schutzrelevanten Flachen registriert.

Ein Altlastenverdacht besteht aufgrund der Lage und der derzeitigen Nut-
zung des Bewertungsobjektes nicht. Es ergaben sich auch wahrend der
Ortsbesichtigung keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
(Kontaminationen).

Eine Untersuchung auf Altlasten erfolgte auftragsgemald nicht. Flr dieses
Gutachten wird die Altlastenfreiheit unterstellt; ggf.-sind weitere Untersu-
chungen anzustellen.

Das Bewertungsobjekt ist im aktuellen ,Nachrichtlichen-Verzeichnis der Kul-
turdenkmaler im Kreis Bernkastel-Wittlich*-als' einzelnes Objekt aufgefihrt
und steht demzufolge unter Denkmialschutz. Nach Auskunft der Unteren
Denkmalpflegebehdrde bei der Kreisverwaltung-Bernkastel-Wittlich stehen
alle Gebaudeteile sowohl innen als auch auffen-unter Denkmalschutz. Samt-
liche Vorhaben sind demzufolgemit der Unteren Denkmalpflegebehorde ab-
zustimmen und genehmigen zu lassen.

Bodendenkmaler sind nicht verzeichnet.

keine Eintragungen

keine
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3  Gebdaudebeschreibung
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die nachfolgenden Beschreibungen sind die Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die eingehende Einsichtnahme der vorliegenden Unterlagen. Die Ausstattungsbeschreibungen dienen
der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten. Die.Gebaude und Au-
Renanlagen werden stichwortartig nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der-Daten fir die Wer-
termittlung notwendig ist, somit ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Ausstattungsangaben beziehen sich
auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in einzelnen Teilbereichen abweichen. So-
weit relevant wurde eine Bestandsaufnahme der wichtigsten Ausstattungsmerkmale angefertigt. Angaben
dber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Daten aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins sowie Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung.des entsprechenden Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen wurde nicht geprtft; im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstellt, soweit nicht offensichtlich
festgestellte Mangel und Defekte aufgefiihrt und beschrieben sind.

Baumangel und Bauschaden wurden nur aufgenommen, soweit sie offensichtlich-erkennbar waren, unter
Berlcksichtigung des Alters und der Art der Gebaude sowie dem Gesamtzustand.iber das tbliche Mal hin-
ausgehen und ihnen am Markt ein Werteinfluss beigemessen: wird. Die Aufnahme der Baumangel und
Bauschéaden erfolgte zerstorungsfrei, d.h. es wurden-beispielsweise keine Verkleidungen oder Bodenbelage
entfernt oder Bauteil6ffnungen vorgenommen.-Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder nicht ein-
sehbaren Bauteilen, die z.B. durch lagerndes Material, Mdbel-oder Hausrat zugestellt waren und daher nicht
in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in-der nachfolgenden Wertermittlung unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen z.B.auf-gesundheitsgefahrdende Stoffe in den
verwendeten Baumaterialien sowie Untersuchungen auf Schadarganismen (pflanzliche oder tierische Schad-
linge oder Pilze) wurden nicht vorgenommen:

In diesem Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vorhahdenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal-beriicksichtigt worden, weil sie insbesondere in ihrer Auswirkung auf den Verkehrs-
wert nicht abschlieRend-beurteilt werden konnen und sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln
konnen, wenn sie nichtzeitnah beseitigt werden. Es wird empfohlen, diesbezliglich ggf. vertiefende Untersu-
chungen beispielsweise durch einen Bauschadenssachverstandigen anstellen zu lassen.

Der energetische Zustand.der Gebaude und-Anlagen wird keiner fundierten Analyse unterzogen. In der nach-
folgenden:Wertermittlung:wird-lediglich eine verallgemeinerte Wirdigung des diesbezlglichen Gesamtzu-
standes.im Rahmen. einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferverhaltens im nachsten Kauffall be-
rlcksichtigt.

3.2 Gebaudedaten

Gebaudeart freistehendes historisches Wohn- und Geschaftshaus mit Seitenfliigel und
Treppenhausanbau

Ausbau Hauptgebaude nicht unterkellert, zwei Geschosse, vollstandig ausgebautes
Dachgeschoss
Anbau (Seitenfliigel) unterkellert, ein Geschoss, ausbaubares Dachge-
schoss
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Konstruktion

Dachform

Baujahr®
Wohn-/Gewerbeeinheiten
Modernisierungen®

energetische Situation

3.3 Aufenansichten

AufRenverkleidung

Tdren und Fenster

Dachentwasserung
Dacheindeckung

Kamin

Das Erdgeschoss des Haupthauses ist vom Innenhof ebenerdig begehbar.
Es umfasst neben Wohnraumen auch einen Gewdolbekeller. Der Gewdlbekel-
ler erstreckt sich weiter unter den Seitenfliigel. Das Erdgeschoss des Seiten-
fligels liegt auf dem Niveau des Obergeschosses des Haupthauses und
wird im Folgenden insgesamt als Obergeschoss bezeichnet.

Massivbauweise auf Bruchsteinfundamenten, Umfassungswande aus
Bruchsteinmauerwerk und Holzfachwerk, Bruchsteingewolbedecke Uber
dem Kellergeschoss des Seitenfligels und teilweise tiber dem'Erdgeschoss
des Hauptgebaudes, Holzbalkendecken tber den-tibrigen Geschossen, In-
nenwande Mauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk

Mansard-Walmdach mit mehreren Dachgauben mit-Rundbogen und ge-
mauertem Zwerchgiebel

Hauptgebaude 1629, Seitenfligel 1738
zwei abschlielfbare Wohneinheiten, eine abschliellbare Gewerbeeinheit
keine in den letzten 20 Jahren

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die energetischen Eigenschaften des Hotelgebaudes entsprechen bauart-
bedingt nicht den aktuellen Anforderungen.-Mallnahmen zur Verbesserung
der energetischen Situation wurden in' den-vergangenen 20 Jahren nicht
durchgefihrt.

AulRenwande glatt verputzt-und gestrichen, Sockel glatt verputzt und farb-
lich abgesetzt gestrichen, Sockelgesims aus Sandstein

Holzfenster mit Doppelverglasung, teilweise einfachverglaste Holzspros-
senfenster;.zu-den Terrassen und Balkonen entsprechende Balkontiren,
Fenstereinfassungen und Fensterbanke aus Sandstein teilweise mit Verzie-
rungen;, Kunststoffrollladen, an vielen Fenstern zuséatzlich Holzklappladen
zum-Hauptgebaude Eingangstir vom Innenhof aus Holz mit Bleiglaseinsat-
zen, zum Seitenfligel zweifligelige Holztlr mit Rundbogen, Strukturglasein-
satz und Metallverzierungen

Zinkblech
Naturschiefer

drei Kamine Uber Dach mit Naturschiefer verkleidet

5 gem. den Angaben im ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Landkreis Bernkastel-Wittlich” sowie den Inschriften an

den Gebaduden

5 im Rahmen des Ortstermins augenscheinlich erkennbar und gem. den Angaben der Miteigentimer

« 13 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

besondere Bauteile

Zustand und
besondere Merkmale

3.4 Innenansichten

Raumaufteilung’

Wohn-/Nutzflachen

7

zum Innenhof dreigeschossiger Eingangs- und Treppenhausanbau mit seit-
lichem viertelrunden Anbau, wie das Hauptgebdude in Massivbauweise,
Spitzdach mit Naturschiefereindeckung

im Obergeschoss zur Stralte kleiner Balkon aus Beton mit schmiedeeiser-
nem Gelander, seitlich ein weiterer Balkon als Betonplatte mit eisernem Ge-
lander und Betontreppe in den Garten

auf der stralRenseitigen Dachhalfte vier Dachgauben mit:-Rundbogendach in
zimmermannsmaliger Holzkonstruktion mit Naturschieferverkleidung, auf
der rlckseitigen Dachhélfte eine Satteldachgaube,-ebenfalls-in zimmer-
mannsmaliger Holzkonstruktion mit Naturschieferverkleidung
strallenseitig gemauerter Zwerchgiebel mit Sandsteingesimsen

Das Hauptgebaude, der Seitenflliigel-und die Anbauten befinden sich in ei-
nem befriedigenden Zustand. Im'Sockelbereich:sind Feuchtigkeitsschaden
und in der gesamten Aulienfassadean vielen-Stellen Farbabplatzungen und
Putzrisse erkennbar. Der-Anstrich der.Sandsteingewande und -gesimse ist
stellenweise schadhaft. Die Holzklappladen sind erneuerungsbedtirftig und
die Fenster Uberaltert; Die Dacheindeckung wurde-augenscheinlich vor etwa
20 Jahren erneuert.

Erdgeschoss:
Bruchsteingewolbekeller, Treppe.zum Obergeschoss

Gewerbe: 5 Zimmer, Flur/Diele, Terrasse

Obergeschoss:
Wohnung T: 4 Zimmer, Bad, Flur, Treppe zum Dachgeschoss, Balkon

Wohnung 2: 4 Zimmer, Bad, WC, Hauswirtschaftsraum, Flur, Eingangsbe-
reichimit Flur

Dachgeschoss:
Wohnung, 14 Zimmer, Bad, Flur

Gewerbe (Erdgeschoss): 100 m?
Wohnung 1 (Ober- und Dachgeschoss) 214 m?
Wohnung 2 (Obergeschoss): 107 m?
Summe: 421 m?

Die fur die vorliegende Wertermittlung bendétigten Wohn- bzw. Nutzflachen
wurden auf der Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen des Ortstermins
durchgefihrten Aufmales Uberschldagig neu berechnet. Dabei wird als wirt-
schaftlichste Nutzung ein Um-und Ausbau zu einem Wohn- und Geschafts-
haus unterstellt.

Die Lage der einzelnen Raume ist aus den Aufmalskizzen ersichtlich; vgl. Anlage 2.
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Belichtung und BelUiftung
Fulboden

Innenwande

Decken

Treppen

Tlren

Die dieser Wertermittlung zugrunde gelegten Wohn- und Nutzflachen kon-
nen von den tatsachlichen Wohn- und Nutzflachen nach einem ggf. stich-
tagsnah erfolgten Ausbau abweichen und sind daher ausschlieRlich fur die
vorliegende Wertermittlung zu verwenden.

gute Belichtung, normale Fensterliftung

im Bruchsteingewdlbekeller Betonboden und Sandsteinplatten

im Erdgeschoss in einem Zimmer Betonboden mit Anstrich, in einem Zim-
mer Fliesen, in den Ubrigen Raumen und im Flurhistorische Ornamentflie-
sen

in den oberen Geschossen Holzdielen auf.Holzbalkendecke;.in den Wohn-
raumen und den Fluren Uberwiegend mit RVC-Bodenbeldgen, teilweise ohne
Belage, in den Raumen der Wohnung22.llaminat, in den Sanitarraumen Flie-
sen

im Bruchsteingewolbekeller imvorderen Teilim:Hauptgebaude verputzt und
gestrichen, im hinteren Teil-unter dem Seitenfliigel grob verputzt

im Erdgeschoss in zwei Raumen und im:Flar mit historischen Ornamentflie-
sen halbhoch gefliest; dariber verputzt.und gestrichen:und mit Raufaser ta-
peziert, in den ubrigen-Raumen teilweise verputzt und gestrichen und teil-
weise mit Raufaser-tapeziert

in den oberen-Geschossen' Uberwiegend Raufasertapete, teilweise Muster-
und Strukturtapeten, in den-Sanitarraumen und im Hauswirtschaftsraum
raumhoch-gefliest, im-Bad im Dachgeschoss ca. 2,0 m hoch gefliest, dar-
Uber mit Raufasertapeziert

im.Bruchsteingewolbekellerim vorderen Teil im Hauptgebaude verputzt und
gestrichen, im hinteren Teil unter dem Seitenfliigel grob verputzt

im Erdgeschoss in:einem: Zimmer verputzt und gestrichen, in den brigen
Raumen Raufasertapete

im-Obergeschoss in, zwei Raumen und im Flur historische Stuckdecke mit
Raufasertapete;.in den Ubrigen R&umen Raufasertapete, in der Wohnung 2
in"zwei Zimmern und im Flur hinten Holzpaneele, in den dbrigen Raumen
Raufasertapete

im Dachgeschoss in zwei Raumen Holzpaneele, im Flur verputzt und gestri-
chen, in den Ubrigen RGumen Raufasertapete

vom Erdgeschoss zum Obergeschoss geschlossene, einen Viertelkreis be-
schreibende Treppe mit Marmorbelag, Holzhandlauf

vom Obergeschoss zum Dachgeschoss geschlossene Holztreppe mit ge-
drechseltem Gelander

zum Dachraum Einschubleiter

im Erdgeschoss teilweise glatte Fullungstiren aus Holzwerkstoffen mit
Holzzargen, teilweise historische Holzkassettentiren, zweifligelig mit Glas-
einsatz
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besondere Einrichtungen

Grundriss und Zuschnitt

Barrierefreiheit

Zustand und
besondere Merkmale

im Obergeschoss historische Holzkassettentiiren mit Kastenschlossern, in
der Wohnung 2 im Seitenfllgel einfache Fillungstiren aus Holzwerkstoffen
mit Holzzargen, teilweise mit Glaseinsatz, zum Heizungsraum feuerhem-
mende Stahlblechtir

im Dachgeschoss altere Fillungstiren in Kassettenoptik aus Holzwerkstof-
fen mit Holzzargen, insgesamt einfache Beschlage

in einem Zimmer im Obergeschoss Holzstandofen neuerer Bauart, in einem
weiteren Zimmer historischer, frei stehender Kachelofen

Der Grundriss ist Uberwiegend zweckmalig und-funktional,-die RGume sind
teilweise groRziigig dimensioniert. Die Raume werden tberwiegend zentral
uber Diele und Flure erschlossen.

Die Treppe zu den oberen Geschossen-beginnt unmittelbar hinter dem
Haupteingang, so dass die Raume im Erdgeschoss und die Raume in den
oberen Geschossen getrennt voneinander genutzt und vermietet werden
konnen.

Durch die zentrale Anordnung des Treppenhauses zwischen Ober- und
Dachgeschoss sind die Wohnraume nichtin zwei abgeschlossene Wohnein-
heiten abtrennbar, so. dass diese Wohnung insgesamt dber 8 Zimmer und 2
Bader bei einer Wohnflache von 215 m? verflgt.

Das Bad im Obergeschoss liegt halb unter der Treppe und weist im hinteren
Bereich eine'Deckenhohe von lediglich-ca.”1,70 m auf. Hinter dem Bad im
Dachgeschoss befindet sich ein gefangener Raum.

Die Raume im Seitenfligel sowie einige Raume im Hauptgebaude sind Uber
den Nebeneingang im Seitenflligel separat erreichbar und als abgeschlos-
sene:Wohneinheit nutzbar. Allerdings ist ein Raum ein Durchgangsraum.

Die Raume im*Erdgeschoss sind vom Innenhof durch den Haupteingang
barrierefrei-zuganglich. Die Rdume in den oberen Geschossen sind nur Uber
die innenhliegenden. Treppen und damit nicht barrierefrei zuganglich. Auch
der'Zugang zur abschlielbaren Wohneinheit im Seitenflligel fihrt lber eine
vierstufige Eingangstreppe zum Nebeneingang und ist damit nicht barriere-
frei.

Die Zimnnertlren weisen eine normale Breite und damit keine rollstuhlge-
rechten Uberbreiten auf, wobei zwei Rdume im Erdgeschoss Uber zweifli-
gelige Zimmerttren verfligen. Auch die Bader sind nicht barrierefrei ausge-
flhrt, wobei das Bad in der Wohnung 2 im Obergeschoss und das Bad im
Dachgeschoss ausreichend dimensioniert sind.

Die Raume im Hauptgebaude befinden sich in einem schlechten und ver-
wohnten Zustand, der von langer andauerndem Leerstand und unterlasse-
ner Instandhaltung gepragt ist. Die Wohnraume der Wohnung 2 im Seiten-
fligel befinden sich dagegen in einem befriedigenden Zustand.
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3.5 Gebiudetechnik

Heizung

Warmwasserversorgung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

besondere Haustechnik

Zustand und
besondere Merkmale

Im Hauptgebaude sind an vielen Stellen im Bereich der Fenster und Decken
Putzrisse erkennbar, die Wand- und Deckenbekleidungen sind weitgehend
abgéangig und fehlen teilweise bereits. Insgesamt besteht erheblicher Unter-
haltungsstau.

In einem Zimmer im Obergeschoss sind in der Decke Feuchtigkeitsschaden
erkennbar.

Der Bruchsteingewdélbekeller befindet sich anders als beivergleichbaren Ge-
bauden auf der Ebene des Erdgeschosses und ist.lber die erdgeschossigen
Wohnraume ebenerdig begehbar.

Olzentralheizung, doppelwandige Kunststofftanks zur Ollagerung
im Hauptgebaude altere Flachheizkdrper, in_.den.Réumen der Wohnung 2
neuere Flachheizkorper mit Thermostatventilen

dezentral Gber Durchlauferhitzer und Boiler

einfache Ausstattung in normaler-Qualitat, Leitungen unter Putz, Zahler-
schrank mit Kippsicherungen, separate Unterverteilungen mit Kippsicherun-
gen in der Wohnung2 und im Dachgeschoss, Telefonanschluss

in den Badern farbige Sanjtarobjekte und Armaturen in normaler Qualitat,
jeweils mit Stand-WGC, Handwaschbecken und Dusche mit hoher Dusch-
tasse;in“den beiden Badern im Hauptgebaude zusatzlich mit eingebauter
Wanne

keine

Die Haustechnik befindet sich in einem befriedigenden und teils tberalterten
Zustand. Die Elektroinstallation und Ausstattung ist einfach und nicht mehr
zeitgemal "Die:Kabel sind teilweise unfachmannisch verlegt und erganzt. In
der Wohnung 2 ist die Elektroinstallation durchschnittlich.

Die Sanitdreinrichtungen befinden sich in einem befriedigenden Zustand
und'sind teilweise optisch Uberaltert.

3.6, INebengebaude und AulRenanlagen

Nebengebaude

versetzt angebautes ehemaliges Wirtschaftsgebaude in Teilmassiv- bzw.
Holzfachwerkbauweise, Umfassungswande aus Bruchstein und ausgefach-
tem Holzfachwerk, teilweise mit einem Bruchsteingewdlbekeller unterkel-
lert, zwei Geschosse und Dachgeschoss, Gewolbedecke Uiber dem Kellerge-
schoss, Stahlbetondecke ber dem Erdgeschoss, Holzbalkendecke Uber
dem Obergeschoss

rlckseitig eingeschossiger Anbau als Garagenverlangerung in Massivbau-
weise mit Terrassenaufbau und Betontreppe
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Auf3enanlagen

besondere Aultenanlagen
Befestigungen

Einfriedungen

Zustand und
besondere Merkmale

Aullenwande glatt verputzt und gestrichen, Fenstereinfassungen und Fens-
terbanke aus Sandstein, Nische mit Tierstatue aus Sandstein, Krippelwalm-
dach mit Naturschiefer eingedeckt

im Erdgeschoss Garage/Maschinenhalle, Werkstatt und Abstellraum, Toi-
letten einer ehemaligen gastgewerblichen Nutzung des Anwesens, Ober-
und Dachgeschoss nicht ausgebaut (jeweils ein Raum),:Betonboden ohne
Beldage, Wande verputzt und gestrichen, Decken unverkleidet, Nutzflache ca.
115m?

einfachverglaste Holzsprossenfenster mit Holzklappladen, zur Garage vom
Innenhof Holzschwingtor und rickseitig Holzschiebetor, zu -den Toiletten
und zum Gewdlbekeller Holztliren mit Rundbogen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss-an das offentliche Netz
zwischen Hauptgebaude und Wirtschaftsgebaude Griinflache mit einzelnen
Bischen und Strauchern

keine
mit Basaltkopfsteinpflaster-befestigter innenhof

entlang der nordlichen Grundsticksgrenze ca. 2 m-hohe Bruchsteinmauer,
verputzt und gestrichen

zur Stralle und-entlang der ostlichen Grundsticksgrenze bis zum Wirt-
schaftsgebdude|ca. 2 m hohe Mauer aus Bims- und Ziegelsteinen, verputzt
und gestrichen

Das Wirtschaftsgebaude befindet:sich wie das Wohnhaus in einem befrie-
digenden Zustand. An der Aufienfassade sind stellenweise Feuchtigkeits-
schaden, Farb- und Putzabplatzungen sowie Putzrisse erkennbar. Auller-
dem sind Teile des Gebaudes bis in den Dachbereich hinein stark tUberwu-
chert.

Das Grundstlck verfiigt nur Uber eine kleine Griinflache in der sidostlichen
Grundstlicksecke” zwischen Hauptgebaude und Wirtschaftsgebaude. Der
tberwiegende Teil ist durch die aufstehenden Gebaude berbaut, der Innen-
hof komplett versiegelt.

Die Aulienanlagen befinden sich in einem befriedigenden, vernachlassigten
Zustand. Die Grunflache ist stark verwildert, auch der Innenhof und die Ge-
baude sind stellenweise zugewachsen.
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4  Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundséatze und allgemeine Erlauterungen

Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt; auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zuerzielen ware:*

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu ver-
stehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen-Vertrages-iiber Bauten oder
Grundstuicke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehun-
gen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundsttick offen am Markt
angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen Verdaulerung nicht im Wege stehen
und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur. Verfligung steht.”

Die TEGoVA (Européischer Zusammenschluss der Verbande derlmmobilienbewerter) definiert den Verkehrs-
wert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und-Gebaude gemal} einem privaten Vertrag von
einem verkaufsbereiten VerauRerer an einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden
konnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass-die Immobilie 6ffentlich-auf dem Markt angeboten
wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemalie Veraullerung ermaoglichen und dass fur die Aus-
handlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art-der Immabilie normaler Zeitraum zur Verfligung steht.

Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich:im-allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten ein-
stellen wirde. Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es demnach, einen-mdaglichst marktgerechten Wert des
betreffenden Objektes, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, zu bestimmen.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind.verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrauch-
lich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtagauf dem-Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit Grol3en, die
nur zu diesem Stichtag-Gliltigkeit haben..Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Be-
ricksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchli-
chen Wertermittlungsverfahren vaernehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in/Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach § 194
BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) er-
lassen. Die“aktuell gltige,Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am
19.07:2021 im Bundesgesetzblatt verkiindet worden.

Erforderliche'Daten und Modellkonformitat

Die fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinsséatze, Umrechnungskoef-
fizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach § 9 ImmoWertV
geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen
auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV bertcksichtigt werden.
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Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in an-
derer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschléage, oder in anderer Weise zu beriick-
sichtigen.

Die Modellkonformitat in § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten die glei-
chen Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde liegen. Sind
fur den malfigeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen‘Daten verhanden, die
nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Verwendung dieser-Daten im-Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des-Grundsatzes der Modellkon-
formitéat erforderlich ist.

Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren
e Sachwertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten-und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfigung stehendenDaten, zu wahlen.

Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. '§ 6 /Abs. 2 ImmoWertV regelméfig in folgender Rei-
henfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Gem. § 6 Abs. 3 ImmoWert\-gliedern sich die-normierten Wertermittlungsverfahren grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
2. Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
3. Ermittlung des:Verfahrenswerts

Der Verkehrswert:ist schlussendlich gem. §.6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des oder der an-
gewendeten-Wertermittlungsverfahren-unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln”.

Gem. den Empfehlungen-der allgemeinen Wertermittlungsliteratur sollten stets zwei moglichst voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren kann dabei der Plausibi-
lisierung des erstenVerfahrensergebnisses dienen.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert als Verfahrenswert aus einer ausreichenden Anzahl ge-
eigneter Kaufpreise von Grundstlcken ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend uber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, GrolRe, Gebaudeart, Ausstattung, etc.) aufweisen und in hin-
reichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft worden sind. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.
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Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden Bezugsgrole des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige<Vergleichswert ent-
spricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

Ertragswertverfahren (§8 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein die regelmali-
gen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mallgeblich sind. Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert
als Verfahrenswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen 'wesentlichenVerdnderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags; der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der-marktangepasste vor-
laufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert-ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bericksichtigung vorhandener-besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Grundsticksmarkt Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz-bzw. deren Zustand und.die-Kosten fir die Errichtung eines vergleichba-
ren Gebaudes fir die Preisfindung ausschlaggebend sind:Im Sachwertverfahren wird der Sachwert als Ver-
fahrenswert auf der Grundlage.der Ublichen Herstellungskosten der Gebaude und baulichen Anlagen sowie
der baulichen AuRenanlagen ermittelt..Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bil-
dung der Summe aus dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Aulenanlagen:und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.2 Verfahrenswahl'mit Begriindung

Das fiir die Ermittlung des Verkehrswertes heranzuziehende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten.und-den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls auszuwahlen. Entscheidende Kriterien fur die
Wahl eines'Wertermittlungsverfahrens sind:

1. Der Verfahrensablauf und die Einflussgroen des Verfahrens sollen die auf dem Grundstiicks(teil)-markt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) abbilden.

2. FUr das Verfahren sollen moglichst zuverlassige, fir die Wertermittlung erforderliche Daten zur Verfu-
gung stehen, die aus dem Grundstlcksmarkt abgeleitet wurden.
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Bodenwertermittlung

Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenwert grundsatzlich getrennt vom Wert der vorhandenen Gebaude
und Aullenanlagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40
Abs. T ImmoWertV). Bei unbebauten Grundstlicken steht der Bodenwert ohnehin fir sich allein, bei land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein eventuell vorhandener wertrelevanter Aufwuchs gesondert zu be-
rlcksichtigen.

Die Bodenwertermittlung hat vorrangig auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigheter Vergleichs-
kaufpreise im Vergleichswertverfahren zu erfolgen. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV:kann-anstelle.oder ergan-
zend zu den Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen'werden. Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten sind nach § 193 Abs, 57iV.m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB die Gutachterausschiisse verpflichtet.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Bodenrichtwertgrundstiick in'den wertbeeinflussen-
den Merkmalen, wie beispielsweise der ErschlieRungszustand, Art und-Mal} der.baulichen Nutzung, Grund-
stlicksgestalt und Topografie, etc., sind mittels entsprechender Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen oder
marktlblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen.

Fir die Lage der zu bewertenden Grundstlcke hat der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte fir den
Bereich Westeifel-Mosel geeignete Bodenrichtwerte abgeleitet, die den.gesetzlichen-Bestimmungen entspre-
chen, d.h. hinreichend gegliedert und hinsichtlich ihrer. wesentlichen Einflussfaktoren definiert sind. Eine aus-
reichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise konnte vom Gutachterausschuss dagegen nicht zur Verfiigung
gestellt werden.

Die Bodenwertermittlung wird daher auf der Grundlage der.veroffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

Bewertung des Grundstlicks

Zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstticke sind-gem. den gesetzlichen Regelungen der Im-
moWertV wie bereits beschrieben.die normierten Wertermittlungsverfahren, das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden (§ 6:Abs. 1T ImmoWertV).

Bei dem Wertermittlungsobjekt-handelt es sich'um ein Grundstlck, das mit einem ehemals gemischt genutz-
ten Gebaude mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss:und wohnlicher Nutzung in den oberen Geschossen
bebaut ist. Diese Nutzung wird-auch:zuktinftig, als wirtschaftlich sinnvoll und rentierlich angesehen. Dabei
wird unterstellt, dass die erdgeschossigen Raume zu einer abgeschlossenen Gewerbeeinheit abgetrennt wer-
den. Eine grolRere Wohneinheit erstreckt sich-aufgrund der zentralen Lage des Treppenhauses Uber Teile des
Obergeschosses und dasausgebaute Dachgeschoss, wahrend sich die Raume im Seitenflligel mit zwei Zim-
mern im Obergeschoss:des Hauptgebaudes zu einer weiteren abgeschlossenen Wohneinheit zusammen-
fassenlassen. Das:Objekt umfasst damit eine Gewerbeeinheit und 2 abgeschlossene Wohneinheiten.

Die Ermittlung des:Verkehrswertes erfolgt auch fiir Wohn- und Geschaftshduser im Idealfall nach dem Ver-
gleichswertverfahren. Das setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise oder
ein Vergleichsfaktor (z.B. ein Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) sowie Indexreihen und Um-
rechnungskoeffizienten zur Anpassung der Vergleichspreise an die Eigenschaften des Wertermittlungsob-
jektes zur Verfligung stehen.
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Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mo-
sel keine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung Gbermittelt wer-
den. AulRerdem stehen weder geeignete Umrechnungskoeffizienten noch Indexreihen zur Anpassung von
Vergleichskaufpreisen zur Verfigung. Geeignete Vergleichsfaktoren konnten flr diese Objektkategorie eben-
so wenig recherchiert werden.

Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht zur Anwendung gebracht werden.

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung einer Immobilie Ublicherweise die zu erzielende Rendite aus Mietein-
nahmen, Wertsteigerung und steuerlichen Aspekten im Vordergrund, wird unter der Pramisse:der-Preisbil-
dungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als geeignet angesehen.
Vergleichbare Objekte sind in aller Regel Mehrfamilienwohnhauser, Wohn- und Geschaftshauserund rein ge-
werblich genutzte Objekte.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird unterstellt, dass die bisherige gemischte Nutzung als Wohn- und Ge-
schaftshaus fortgesetzt wird. Damit handelt es sich um ein renditeatientiertes Objekt. Ein Eigennutzungsge-
danke scheidet bei solchen Objekten regelmalig aus, vielmehr stehen die Vermietung und in Teilen auch eine
gewerbliche Nutzung im Vordergrund. Damit bestimmt fast ausschliellich 'der Renditegedanke die Kauf-
preistiberlegungen.

Aus den vorgenannten Griinden findet im vorliegenden Bewertungsfall- das Ertragswertverfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes Anwendung.

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig:solche bebauten-Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern hauptsachlich zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden. Das sind in der Uberwiegenden Mehrheit Einfamilienhauser. Bei'solchen Objekten werden die Preis-
vorstellungen maligeblich von der vorhandenen Bausubstanz bzw..deren Zustand und von den Kosten fir
die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes bestimmit.

Bei dem zu bewertenden Objekt vollzieht sich die Preisfindung.wie bereits erwahnt ausschlielllich unter dem
Blickwinkel der Erzielung von Einnahmen und-Renditen.ergleichbare kleine Objekte werden allerdings zu-
mindest teilweise auch eigengenutzt. In solchen Fallen flieRen daher auch die Gebaudesubstanz, die Aus-
stattung und der bauliche Zustand in die Kaufpreisiberlegungen ein.

Im vorliegenden Bewertungsfall. wird-daher das Sachwertverfahren als zusatzliches Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes herangezogen.

Dies lasst sich-nachfolgend begrinden:

e DieflrSachwertermittlungen erforderlichen Daten stehen aus dem Immobilienmarkt zur Verfiigung.

e Die Anwendung eines zweiten stitzenden Wertermittlungsverfahrens erhoht die Sicherheit des Ergeb-
nisses.

¢ Ein'wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung auch, welche Kosten
(Grundstlickserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen)
ihm-bei.der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist zudem, dass ein
richtig verstandener Substanzwert den Wert einer Immobilie oftmals nachhaltiger bestimmt als der (ak-
tuell) erzielte Ertrag, denn nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.
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4.3 Bodenwertermittlung

Die Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Grundstick liegt, weist folgende Definitionen auf:

Merkmal Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert Zone 0321 80 €/m2

Stichtag 01.01.2024 29.11.2025
Grundstucksflache 400 m? 688 m?
Grundstuckstiefe keine Angabe ca.zwischen 19-m:und 26 m

Entwicklungszustand

baureifes Land

baureifes Land

Abgabensituation

erschlieffungsbeitragsfrei

erschlielfungsbeitragsfrei

Nutzungsart

Mischgebiet (M)

Mischgebiet (M)

Bauweise

keine Angabe

offen, 2-geschosig

Mal der baulichen Nutzung (GFZ)

keine Angabe

nicht berechnet

besondere Angaben

keine Angabe

keine Angabe

Anpassung an die Wertverhaltnisse

Zunachst muss der Bodenrichtwert gemal der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Grund-
stlicksmarkt seit dem Stichtag 01.01.2024 an:den Wertermittlungsstichtag.angepasst werden. Fir den Be-
reich des zu bewertenden Objektes ist aufgrund-der aktuellen Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der all-
gemeinen wirtschaftlichen Situation im Umfeld flr Bauflachen eine kontinuierliche positive Entwicklung der
Bodenwerte zu verzeichnen. Dies spiegelt sich auch in der Anhebung. des aktuellen Bodenrichtwertes gegen-
tiber dem vorangegangenen Stichtag wider®. Im strukturschwachen. landlichen Umfeld des Bewertungsob-
jektes fallt die Bodenwertsteigerung allerdings verhaltener aus als'in Ballungsraumen. Zum Wertermittiungs-
stichtag setzt sich die positive Entwicklung allerdings weiter fort, so dass zur zeitlichen Anpassung des Bo-
denrichtwertes an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag eine Werterhohung von rund 5 v.H. des
Bodenrichtwertes bzw.rund 4€/m? Grundstticksflache angenommen wird.

Anpassung an die tatsachlichen Eigenschaften

Im nachsten Schritt erfolgt die Anpassung.des Bodenrichtwertes beziiglich der tatsachlichen Eigenschaften
des zu bewertenden bebauten Grundstlicks:Hier liegt lediglich eine Abweichung in der Grundstlcksgrolie
vor, da wesentliche Richtwertdefinitionen; z.B. zum Mal} der baulichen Nutzung, fehlen. In den Ubrigen wert-
bestimmenden Merkmalen:wie beispielsweise der Entwicklungszustand und die ErschlieBungsbeitragssitu-
ation stimmt das:zu bewertende bebaute Grundstlick mit den Richtwertdefinitionen hinreichend Uberein.

Das bebaute Grundstick weist gegentiber dem Richtwertgrundstlck eine grofRere Grundstlcksflache auf.
GroBere Grundstlicke werden auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt in aller Regel mit niedrigeren relativen
Bodenwerten gehandelt, sofern es sich um eine erhebliche GroRenabweichung handelt. Bei Ubergroflien
Grundstticken ist zuvor zu prifen, ob ggf. separat verwertbare Teilflachen vorhanden sind.

8 Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 betragt 75 €/m? Grundstiicksflache bei identischer Richtwertdefinition.

.24 .



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine wertrelevante Grolienabweichung vor. Das bewertungsgegen-
standliche bebaute Grundstlck ist mehr als eineinhalb Mal so gro? wie das Richtwertgrundstlck. Separat
verwertbare Teilflachen sind jedoch nicht vorhanden, da sich auf dem Grundstlick mit den aufstehenden
Gebauden bereits ein grolRer Baukorper befindet.

Zur Berlcksichtigung von wesentlichen Abweichungen in der Grundstiicksgrolie hat der Obere Gutachter-
ausschuss fur Grundstlickswerte flr den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz aus den-Auswertungen der
Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschiisse entsprechende Umrechnungskoeffizienten ab-
geleitet und veroffentlicht®, die im vorliegenden Bewertungsfall geeignet sind, um:den Bodenrichtwert bzgl.
der Grundstlcksgrofle an das zu bewertende bebaute Grundstlick anzupassen: Aus-dem Faktor.von 1,018
fur das Richtwertgrundstlick und dem Faktor von 0,971 fir das Bewertungsobjekt ergibt sich-ein Umrech-
nungskoeffizient von 0,954. Dieser Umrechnungskoeffizient entspricht einer-Bodenwertminderung von rund
4,5 v.H. bzw. rund 3,60 €/m? Grundsticksflache.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Eine weitere Eigenschaft des zu bewertenden bebauten Grundstiicks, die einen Einfluss auf den Bodenwert
hat, ist die unmittelbare Lage im Uberschwemmungsgebiet der Mosel'. Diese Lagebesonderheit ist im Bo-
denrichtwert nur teilweise berlicksichtigt, da die Bodenrichtwertzone auch Bereiche tiberdeckt, die nicht un-
mittelbar von Hochwasserereignissen betroffen sind. Das.zu bewertende Grundstlckistim Falle eines Hoch-
wasserereignisses vollstandig von der Uberflutung: betroffen, was die Nutzbarkeit des Grundstiicks ein-
schrankt.

Das Risiko von Uberschwemmungen wird in der Regel mit teilweise erheblichen Abschlagen vom Bodenwert
gewdurdigt. Da es sich um eine dauerhaft latente Gefahrdung handelt, die-nur zum Teil in den Bodenrichtwert
Eingang gefunden hat, wird der Werteinfluss auf den Badenwert mit-einem zusatzlichen Abschlag von 10 v.H.
des Bodenrichtwertes angenommen.

Weitere Abweichungen zum Richtwertgrundstick-oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
liegen nicht vor, zudem stimmtidas)zu bewertende bebaute Grundstlck in den Ubrigen wertrelevanten tat-
sachlichen Eigenschaftensmit.der Mehrzahl-der innerhalb-der Bodenrichtwertzone liegenden Grundstiicke
hinreichend Uberein.

Bodenwert des bebauten. Grundstlicks

Der objektspezifisch angepasste.Bodenrichtwert-und der Bodenwert des zu bewertenden bebauten Grund-
stlicks ermitteln sich-wie folgt:

Bodenrichtwert (ane 0321) ) 80,00 €/m?

Anpassung an den‘Wertermittlungsstichtag 5% | + 4,00 €/m?

Anpassung bzgl-dertatsachlichen Eigenschaften
Grole.-(-) 45% | - 3,60 €£/m?

>besondere objektspeziﬂsche Grundstlcksmerkmale

Lage am Uberschwemmungsgebiet -10% | - 8,00 €£/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 72,40 €/m?
° [7],S. 233 ff.

0 vgl. Auszug aus der Karte des Uberschwemmungsgebietes der Mosel in Anlage 2
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Bodenwert
Flur 4 Flurstiick 805/13 \ 688 m>

72,40 €/m? 49.811,20 €

Zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2025 betragt der Bodenwert des bebauten Grundstiicks St. Stephan-
stralle 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen (Flur 4 Flurstiick 805/13), rund 50.000 €.

Bodenwert des unbebauten Grundstiicks

Das unbebaute Grundstiick Flur 4 Flurstlick 579/18 wird zum Wertermittlungsstichtag als private Stellplatz-
flache fr Fahrzeuge genutzt. Das Grundsttick liegt unmittelbar an der Uferallee auf-deranderen Strallenseite
und damit raumlich von dem bebauten Grundstlick getrennt. Es ist als Parkbucht parallel zur Fahrbahn an-
gelegt. Grundsatzlich ist das unbebaute Stellplatzflachengrundstiick separat verwertbar,.weshalb an dieser
Stelle auch eine gesonderte Bewertung des Grundstiicks losgelost von dem bebauten-Grundstlck erfolgt. Da
geeignete Bodenrichtwerte flr vergleichbare Grundstlicke ebenso wenig-vorliegen wie konkrete Vergleichs-
preise aus der Kaufpreissammlung, werden zur Ermittlung des Bodenwertes fir:das als Stellplatzflache ge-
nutzte Grundstick Vergleichsfaktoren flir Kfz-Stellplatze herangezogen, die der Obere Gutachterausschuss
fUr Grundstickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz ermittelt und.veroffentlicht hat''. Im Markt-
segment 2, dem die Gemeinde Zeltingen-Rachtig zugeordnet ist, ergibt:sich unter Berlcksichtigung des Bo-
denwertniveaus von 84 €/m? Grundstlcksflache zunichst ein Vergleichsfaktor von.rund 4.740 € pro Stell-
platz.

Dieser Vergleichsfaktor ist an die Eigenschaften desbewertungsgegenstandlichen Grundstiicks anzupassen.
Der schmale und langgestreckte Zuschnitt ermoglicht nur das langsseitige Parken, das Ein- und Ausfahren
gelingt durch die Abschragungen jedoch problemlos. Das-Grundstiick ist mit Betonrechteckpflaster befestigt,
jedoch nicht eingefriedet. Das Parken parallel zur Fahrbahn und unmittelbar neben der Fahrbahn birgt aller-
dings ein erhohtes Risiko fir Schaden:an den geparkten Fahrzeugen-Fur die Lage unmittelbar an der Durch-
gangsstralle und die Anordnung der Stellplatze parallel zur Fahrbahn wird ein Abschlag von 5 v.H. des Ver-
gleichsfaktors angenommen,

Daneben spielt das strukturschwache Umfeld-des Bewertungsobjekts sowie die 6ffentliche Parkplatzsitua-
tion eine wertbeeinflussende-Rolle. Die Ortslage des:Qrtsteils Zeltingen ist zwar grundsatzlich eng bebaut
und im historischen Ortskern'bestehen nur sehr eingeschrankt Parkmaoglichkeiten im StralRenraum. Auf dem
Moselvorgeldnde stehen allerdings weitere Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum zur Verflgung, die fult-
laufig erreichbar, aberkostenpflichtig sind:"Aulerdem sind diese Parkmaglichkeiten insbesondere in der tou-
ristischen Saison stark durch:Urlauber frequentiert. Die 6ffentliche Parkplatzsituation kann daher als ange-
spannt bezeichnet werden.

Stehen nur wenige oder keine ausreichenden Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen Raum zur Verfligung, be-
stehtin der Regel eine-hohe Nachfrage nach privaten Stellplatzen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf-
grund,des Umfeldes und der offentlichen Parkplatzsituation ein Zuschlag von 10 v.H. des Vergleichswertes
angesetzt:

Zuletzt ist-an.dieser Stelle die Lage im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Mosel wert-
mindernd zu berlcksichtigen. Die Hochwassergefahr schrankt die Nutzbarkeit der Stellplatze ein, auflerdem
besteht bei ldngerer Abwesenheit der Halter die Gefahr, dass die abgestellten Fahrzeuge durch Uberflutung
beschadigt werden. Das Hochwasserrisiko wird im vorliegenden Bewertungsfall mit einem Abschlag von
10 v.H. des Vergleichswertes bericksichtigt.

o [7],S.215f1f.
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Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor wird mit der Anzahl der auf dem Grundsttick vorhandenen
Stellplatze multipliziert.

Auf der Grundlage des zuvor ermittelten Vergleichsfaktors fur Kfz-AulRenstellplatze ermittelt sich der Boden-
wert des unbebauten Stellplatzgrundstiicks wie folgt:

Vergleichsfaktor (Kfz-Aulenstellplatze) 4.740,00 €
Bodenwertniveau 84,00 €/m?

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Lage an der Stralde, Parkausrichtung 5% | - 237,00€

Umfeld, Parkplatzsituation 0% | + 474,00 €

Lage im Uberschwemmungsgebiet -10% | - 474,00 €
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 4.503,00 € ‘

Bodenwert des Stellplatzflachengrundstiicks
Flur 4 Flurstiick 579/18 | 2Stellplatze | 4503 €/t. | 9.006,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2025 betragt der Bodenwert des-als KFZ-Stellplatze genutzten unbe-
bauten Grundstiicks Uferallee (gegeniiber St. Stephanstralle 14) in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltin-
gen (Flur 4 Flurstiick 579/18) rund 9.000 €.
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4.4  Ertragswertermittlung

Unter Verwendung der nachfolgend erldauterten Wertanséatze ermittelt sich der Ertragswert des zu bewerten-

den Grundsticks wie folgt:

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren Ertrage) 34.200,00 €
Bewirtschaftungskosten 8.600,00 €
jahrlicher Reinertrag 25.600,00 €
Reinertragsanteil des Bodens 2.100,00 €
Liegenschaftszinssatz x (anteiliger) Bodenwert (beitragsfrei) 50.000:€
Ertrag der baulichen Anlagen 23.500,00 €
Barwertfaktor 19,580
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 4.2%
Restnutzungsdauer (RND) ! 42-Jahre
Ertragswert der baulichen Anlagen 460.130,00 €
Bodenwert 50.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 510.130,00 €
zusétzliche Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) Hauserpreisindex (HPI)
Stichtag der Marktdaten (LGMB 2025) 01.01.24 146,2
Wertermittlungsstichtag 29.11.25 155,5
Werténderung (Zu-/Abschlag) 6,4% 32.450,13 €
marktangepasster Ertragswert des Grundsticks 542.580,13 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 435.000,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjekies 107.580,13 €

Zum Wertermittlungsstichtag29.11.2025 betragt der-Ertragswert des mit einem Wohn- und Geschéftshaus
und einem ehemaligen Wirtschaftsgebaude bebauten Grundstiicks St. StephanstralRe 14 in 54492 Zeltin-

gen-Rachtig, Ortsteil-Zeltingen (Flur 4 Flurstiick. 805/13), rund 108.000 €.

Erlauterung der Wertansatze-im Ertragswertverfahren

AllgemeineInformationen zum Ertragswertverfahren sowie die im Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind

in den Anlagen zu diesem Gutachten néher erlautert'?.

Berechnungsbasis

Die-Grundlage flr die Ertragswertermittlung bilden die Wohn- und Nutzflachen (WF/NF), die aus den Ergeb-
nissen des.im-Rahmen des Ortstermins durchgefihrten Aufmalies wie nachfolgend dargestellt neu ermittelt
wurden. Dabei wird eine Fortsetzung der bisherigen Nutzung bzw. Umnutzung in ein Wohn- und Geschafts-

haus als wirtschaftlich sinnvolle und ertragreiche Nutzung angesehen.

2 vgl. Anlage 1
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Ermittlung der Wohn- und Nutzfldchen des Wohn- und Geschaftshauses

Flachen-

Breite Tiefe Nutzflache
faktor
Gewerbe (Erdgeschoss)
Zimmer 1 475m 3,55m 1,0
1,85m 0,70m 1,0 18,2 m?
Zimmer 2 3,65m 3,55m 1,0
1,60 m 0,70m 1,0 141 m?2
Zimmer 3 570m 420m 1,0 23,9 m?
Zimmer 4 485m 320m 1,0
1,60 m 0,45m 1,0
0,75m 1,10 m -1,0 154 m2
Zimmer 5 560 m 360m 1,0 20,2 m?
Diele 3,30m 2,65m 1,0- 8,7 m2
Summe 100,5m?
Breite Tiefe Flachen-| Wohnflache| Wohnwert-| Wohnflache
faktor (WoFIV) faktor (WMR)
Wohnung 1 (Obergeschoss)
Zimmer 1 470m 3,90 m 1,0 18,3 m? 1,0 18,3 m?
Zimmer 2 330m 520'm 1,0 17,'2 m?2 1,0 17,2 m?
Zimmer 3 590 m 5,60 m 1,0 33,0 m? 1,0 33,0 m?
Zimmer 4 490 m 340m 1,0
0,55m 1,40 m -1,0 159 m? 1,0 159 m?
Bad 345m 1,75m 1,00
2,35m 1,50 m 0,5 7,8 m?2 1,0 7,8 m?
Flur 29,10 m 2,70m 1,0
120m 060m’ 0,5
3,75:m 0,83 m -1,0 21,1 m? 1,0 21,1 m?
Balkon 8,00.m 2,50m 0,25 50 m? 1,0 5,0 m?
Summe 118,3 m? 118,3 m?
Wohnung 1'(Dachgeschoss)
Zimmer 5 6,60 m 3,75m 1,0
580m 0,30m -0,5 23,9 m? 1,0 23,9 m?
Zimmer'o 330m 520m 1,0
2,50m 0,30m -0,5 16,8 m? 1,0 16,8 m?
“Bad 300m 490m 1,0
1,50 m 1,10 m 1,0 16,4 m? 1,0 16,4 m?
Zimmer 7 430m 420m 1,0
345m 0,20m -0,5
345m 0,40m -1,0
1,55m 1,20m -1,0 14,5 m? 0,85 12,3 m?
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Ermittlung der Wohnflache der Einliegerwohnung (Wohngeb&udeteil rechts)

Breite Tiefe Flachen-| Wohnflache| Wohnwert-| Wohnflache
faktor (WoFIV) faktor (WMR)
Wohnung 1 (Dachgeschoss)
Zimmer 8 330m 3,10m 1,0
330m 0,25m -0,5 9,8 m? 1,0 9,8 m?
Flur 9,55m 2,65m 1,0
1,20m 1,38 m 1,0
8,03 m 0,25m -0,5
8,03 m 0,40 m -1,0
1,52m 1,30m -1,0 20,8 m? 1.0 20,8 m?
Summe 102,1 m? 99,9 m2
Gesamt 220,4 m? 218,2 m2
Wohnung 2 (Obergeschoss)
Zimmer 1 340m 6,00 m 1,0 20,4'm? 1,0 20,4 m?
Zimmer 2 3,50m 6,70m 10 23,5 m? 1,0 23,5 m?
Zimmer 3 370m 5,351, 1,0 \ N
0,90 m 2,10m | -1,0 17,9 m? 0,8 14,3 m?
Zimmer 4 2,10m 325m 10]
0,54 m 0,50 m -1,0 6,6 m? 1,0 6,6 m?
Bad 2,40 m 580 m- 1,0 1 39 m? 1,0 13,9 m?
WC 145m/ | 1,70 m| 10/ 25m? 1,0 2,5m?
Hauswirtschaftsraum 1,75 M. 1,50?11 | 1,0 ' 2,6 m? 1,0 2,6 m?
Flur hinten 5,90.m 1,40'm 1,0 8,3 m? 1,0 8,3 m?
Eingangsbereich und 1;30 m 3,'8'5 m 1,70
Flur vorn 2,15m 3,10 m.| 1,0 11,7 m? 1,0 11,7 m?
Summe 107,3 m2 103,7 m2

Die Berechnung der Wohnflache orientiert sich an dem durch Rechtsprechung insbesondere fir Mietwerter-
mittlungen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache, die in-die - Wohnraum- und Mietwertrichtlinie (WMR)'® eingeflossen sind. Die Berechnungen kdnnen
daher teilweise von den-grundsatzlichen Vorschriften (DIN 277, II. BV, WoFIV) abweichen und sind deshalb
allein als.Grundlage-der vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Im-vorliegenden Bewertungsfall liegen wertrelevante Grundrissbesonderheiten vor, die sich auch durch ein-
fache'UmbaumaRnahmen nicht beheben lassen. Im Obergeschoss gibt es im Bereich der Wohnung 2 einen
Durchgangsraum (Zimmer 3) vom Eingangsbereich zum hinteren Flur und einen gefangenen Raum (Zimmer
4). Die Wohnflache des Durchgangsraums wird daher mit einem Wohnwertfaktor von 0,8 auf die Wohnflache
angerechnet. Im Bereich der Wohnung 1 ist im Dachgeschoss das Zimmer 7 nur durch das Bad erreichbar.
Dieser Raum ist als gefangener Raum schlechter nutzbar als das Bad als Durchgangsraum. Die Wohnflache
des gefangenen Raumes wird daher mit einem Wohnwertfaktor von 0,85 auf die Wohnflache angerechnet.

8 gl [6]
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Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundstlck, insbesondere Mieten und Pachten einschliellich Vergiitungen und besondere
Zahlungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bericksichtigen.

Nach § 27 (1) ImmoWertV ist die Ertragswertermittlung stets auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchzufiihren. Hierzu empfiehlt es sich, auf entsprechende Hilfsmittel, z.B:-einen Mietspie-
gel, zurtickzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558c (1) BGB definiert. Auch die Bestandsmieten von vergleich-
baren Wohnungen kdnnen als Grundlage herangezogen werden.

Da jedoch weder Vergleichsmieten noch ein Mietspiegel fir den Bereich des Bewertungsobjektes vorliegen,
stUtzt sich die Ermittlung der markttiblich erzielbaren Nettokaltmieten auf die Aussage ortsansassiger Makler
und des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel,-Veroffentlichungen
des IVD (Preisspiegel) sowie eigener Erfahrungswerte des Sachverstéandigen und aktuellen Marktrecherchen
bei Immobilienportalen im Internet. Aus diesen Rechercheergebnissen ergeben sich die nachfolgend darge-
stellten marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten fir die Gewerbeeinheit und die-beiden Wohneinheiten. Die
Mietansatze berlcksichtigen das besondere Ambiente in dem reprasentativen.denkmalgeschitzten Objekt,
aber auch das Hochwasserrisiko. Das Wirtschaftsgebaude'lasst sich ohne umfangreiche Um- und Ausbau-
malnahmen als Einstellplatz fir Fahrzeuge und einfache Lagernutzung vermieten.:In-diesen Mietansatzen
sind die zwingend erforderlichen Modernisierungsmanahmen.am Wohn- und Geschaftshaus bereits als
durchgefihrt berlcksichtigt. Die Kosten fir diese ModernisierungsmalRnahmenbzw. deren Werteinfluss wer-
den im weiteren Verfahrensgang unter dem Aspekt. der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male wertmindernd angesetzt.

Mieteinheit WF/NF marktiblich erzielbare NKM

monatlich jahrlich
Gewerbe (EG) 100 m? 8,00 €/m> 800,00 € 9.600,00 €
Wohnung 1 (0G und DG) 2182 528'€/m? 1.150,00 € 13.800,00 €
Wohnung 2 (0G) C04me| U673 €/me 0 700,00 € 8.400,00 €
Wirtschaftsgebaude 115 m? - 200,00 € 2.400,00 €
Summe 537 e 2.850,00 € 34.200,00 €

Die Ertragswertermittlung ist.im Folgenden-auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchzufihren-(vgl. § 27 Abs. TImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind von den jahrlich erzielten Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung,
dem Rohertrag, abzuziehen. Zu diesen Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten.sowie das Mietausfallwagnis.

Nach dem-obersten Prinzip der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV sind unter Verwendung der Lie-
genschaftszinssatze des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz die Bewirtschaftungskosten nach den Vorgaben der ImmoWertV zu ermitteln'.

1 [7],S. 150 ff. und gem. Anlage 3 ImmoWertV
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Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich auf der Grundlage der in Anlage 3 Nr. lIl ImmoWertV angegebenen
Basiswerte nach Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag Giber die Veranderung des
Verbraucherpreisindex und unter Verwendung der zuvor ermittelten Wohnflache des Wohnhauses und der
marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertrage wie folgt:

Wohnen Gewerbe Nebengebaude
Verwaltungskosten
wohnliche Nutzung pauschal 840,00 €
gewerbliche Nutzung 3%
Jahresrohertrag (Gewerbe) 12.000 € 360,00 €
Jahresrohertrag (Nebengeb.) 2.400 € 72,00 €
Instandhaltungskosten 7 ) s
wohnliche Nutzung 13,80 €/m?2
Wohnflache 323m? | + 4.443,60 €
gewerbliche Nutzung (Biro) 13,80 €£/m?
Nutzflache 100 m2 + 1.380,00.€
gewerbliche Nutzung (Lager) 4,14 €/m?
Nutzflache 115 m? + 476,10 €
Mietausfallwagnis ) '
wohnliche Nutzung 2%
Jahresrohertrag (Wohnen) 22,200 |+ 444,00-£
gewerbliche Nutzung AN 4%
Jahresrohertrag (Gewerbe) 12.000 € + 480,00 €
Jahresrohertrag (Nebengeb.) 2.400 € 96,00 €
Summe 5.727,60 € 2.220,00 € 644,10 €
Gesamt 8.591,70 €

Die Bewirtschaftungskosten betragen, fir das'zu bewertende Objekt rund 8.600 €. Dies entspricht einem An-
teil am jahrlichen Rohertrag von etwas mehrals 25 %.

Durch die Denkmaleigenschaftergeben sich.in'der Regel hdhere laufende Instandhaltungsaufwendungen als
bei vergleichbaren, nichtunter Schutz gestellten Objekten. Diese Uber das tbliche Mall hinausgehenden In-
standhaltungskosten werden unter dem Aspekt der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
gesondert-bericksichtigt.

Objektspezifisch-angepasster Liegenschaftszinssatz

Aus den-Auswertungen der Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschiisse im Land hat der Obe-
re Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz differenzierte Lie-
genschaftszinssatze flr verschiedene Objektarten und verschiedene Regionen abgeleitet und veroffent-
licht's. Diese Liegenschaftszinssétze sind fiir die Verwendung im vorliegenden Bewertungsfall grundsatzlich
geeignet.

" [7],S.147 ff.
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Auch der ortliche Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel empfiehlt die
Anwendung dieser Liegenschaftszinssatze unter Beriicksichtigung der Regionalisierung tber die Marktseg-
mente.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstlck, das unter der Annahme der Weiter- bzw.
Umnutzung mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut ist. Daher werden die verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatze flr mit Wohn- und Geschaftshausern bebaute Grundstlicke als Grundlage.genommen.

Das Grundsttick ist fir die vorhandene Bebauung und Nutzung sowohl bauplanungsrechtlich als auch hin-
sichtlich der Lage grundsatzlich geeignet. Die Lage ist flr eine reine Wohnnutzung als‘mafig zu werten. Als
Geschaftslage ist die Lage in unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte und zum Marktplatz zumindest innerortlich
gut geeignet. Diese Lage- und Grundsticksbesonderheiten sind bereits im Bodenrichtwertienthalten und im
Rahmen der Bodenwertermittlung berlcksichtigt worden, so dass eine zusatzliche Berlcksichtigung beim
Liegenschaftszinssatz nicht sachgerecht ist.

Durch die zentrale Lage des Treppenhauses zwischen Ober- und Dachgeschossist eine Aufteilung in eine
abgeschlossene Wohneinheit je Geschoss nicht moéglich. Dadurch umfasst die ' Wohneinheit neben einigen
Raumen im Obergeschoss samtliche Raume im ausgebauten Dachgeschoss: Diese Wohneinheit hat mit ei-
ner Wohnfldche von 218 m? eine GroRe, die auf dem 6rtlichen Grundstliicksmarkt eingeschrankt marktgéngig
ist. Dagegen besitzen die zweite Wohneinheit im Seitenflligel'und die unterstellte gewerbliche Nutzung als
Biroraume im Erdgeschoss eine marktgangige Gréfe.

Bei dem Anwesen handelt es sich um ein reprasentatives und-ortsbildpragendes-historisches Gebaude, das
unter Denkmalschutz steht. Die Groe und Reprasentativitat spricht in der/Regel einen solventen Kauferkreis
an, der einerseits finanziell in der Lage ist, solche Objekte-wieder in Wert.zu setzen und dauerhaft zu unter-
halten. Zudem werden vergleichbare Objekte in diesem Interessentenkreis verstarkt nachgefragt, wahrend
das Angebot an denkmalgeschitzten:historischen Gebauden in dieser Grolienordnung naturgemald gering
ausfallt. Die Vermarktungssituation:ist-demnach als gunstig einzustufen, was mit einem Abschlag am Lie-
genschaftszinssatz zu wirdigenist.

Demgegenlber wirkt sich die-alte Bausubstanz.des Gebaudes und die damit verbundenen schlechten ener-
getischen Eigenschaften sowie die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Mosel negativ auf die Marktgan-
gigkeit und damit wertmindernd auf den Wert des Objektes aus. Darunter leidet auch die Vermietbarkeit ins-
besondere der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Dies fihrt wiederum zu einem Risikozuschlag am Liegen-
schaftszinssatz.

Insgesamt Uberwiegen die negativen Eigenschaften, so dass der Liegenschaftszinssatz um einem Risikozu-
schlag von5.% erhoht wird.

Auf der Grundlage derivorn Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten Liegenschaftszinssatze fur mit Wohn- und Geschaftshausern bebaute
Grundstickeim Marktsegment 2, dem die Gemeinde Zeltingen-Rachtig zugeordnet ist, wird im vorliegenden
Bewertungsfall.ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 4,2 % angesetzt. Weitere Anpas-
sungen wegen Lagebesonderheiten oder sonstigen abweichenden Eigenschaften, die im bisherigen Verfah-
rensgang nicht bereits in anderen Wertansétzen, z.B. im Ansatz der marktUblich erzielbaren Nettokaltmieten,
hinreichend Berlcksichtigung gefunden haben, sind nicht erforderlich.

Um der Anderung auf dem Grundstiicksmarkt im Zeitraum der zuriickliegenden zwei Jahre Rechnung zu
tragen, wird der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz streng modellkonform auf den Stichtag
01.01.2024 abgeleitet. Die Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2025 er-
folgt zum Ende des Verfahrensgangs.
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Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer des Geb&udes unter
Umstanden wesentlich langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist im Rahmen einer Verkehrswertermittiung
dieselbe Gesamtnutzungsdauer anzusetzen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten zugrunde liegt (vgl. § 12 Abs. 5 Satz | ImmoWertV):Die ImmoWertV 2021
enthalt in Anlage 1 Modellanséatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist bei der Er-
mittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten verbindlich zuverwenden sind.

Dem Modell fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen flir gemischt genutzte Objekte des Oberen Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte fir den Bereich des Landés -Rheinland-Pfalz liegen die Modellan-
satze fur die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 zu § 12 ImmoWert\-zugrunde. Dementsprechend wird
im vorliegenden Bewertungsfall die Gesamtnutzungsdauer nach:den-Vorgaben-der'ImmoWertV fir Wohn-
und Geschaftshauser mit 80 Jahren angesetzt.

Mit der Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre gemeint, in-denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird in der Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen.der' Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am maligeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).-Die Restnutzungsdauer hangt von der Gebaudesubstanz,
dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab. Individuelle Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts wie durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen_ oder ein deutlich schlechterer Unterhal-
tungszustand kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende rechnerische Restnutzungsdauer ver-
langern oder verkirzen.

Das Hauptgebaude wurde gem: der, Inschrift und den Angaben im ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kultur-
denkmaler im Landkreis Bernkastel-Wittlich®-bereits um-1629.erbaut. Der Seitenflligel tragt als Baujahr 1738
als Inschrift in einem Mauerstein. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Hauptgebaude demnach bereits fast
400 Jahre alt, was deutlich Uber der iblichen Gesamtnutzungsdauer liegt. Grund fir dieses hohe Gebaude-
alter sind wiederkehrende, teilweise grundlegende Sanierungsmaflnahmen, die ein Bauwerk entsprechend
dem Umfang der.durchgefihrten-Arbeitenverjingen” bzw. die Restnutzungsdauer eines Gebaudes nachhal-
tig verlangern,-auch Uber die-Ubliche Gesamtnutzungsdauer hinaus. Eine solchermalen ,modifizierte”, d.h.
wertermittlungsrelevante Restnutzungsdauer fihrt dann auch zu einem anderen, einem ,fiktiven” Baujahr.

Wie bereitsvorstehend erwahnt liegen die letzten umfassenden Modernisierungsmalinahmen augenschein-
lich bereits viele Jahre zurick. Dementsprechend befinden sich zumindest die Innenrdume teilweise in einem
schlechten Unterhaltungszustand. Zum Wertermittlungsstichtag ist eine Umnutzung des Gebaudekomple-
xesin ein Wohn=-und Geschéftshaus mit einer abgeschlossenen Gewerbeeinheit und 2 abgeschlossenen
Wohneinheiten als wirtschaftlich sinnvollste und ertragreichste Nutzung angesehen. Hierfiir sind daher um-
fassende Umbau- und Modernisierungsmallnahmen zwingend erforderlich, die ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer tatsachlich auch stichtagsnah durchfihren wird, um das Gebaude wieder nutzbar und be-
wohnbar zu machen und im Falle einer Vermietung marktibliche Mieten realisieren zu kénnen. Zudem regeln
gesetzliche Vorgaben (z.B. das Gebdudeenergiegesetz) Bedingungen zur Durchflihrung bestimmter energe-
tischer Mallnahmen.
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Im Rahmen der Wertermittlung sind bei der Ermittlung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
eines Gebaudes solche zwingend erforderlichen, d.h. stichtagsnah durchzufiihrenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen zur Beseitigung von Unterhaltungsstau und Bauschéaden als bereits durchge-
flhrt zugrunde zu legen'®. Das zu bewertende Gebé&ude ist hierfir gedanklich in einen modernisierten Zu-
stand zu versetzen.

Dabei gilt es jedoch im Blick zu behalten, welche Malinahmen auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten in aller Regel tatsachlich durchgefiihrt werden.

Die modifizierte Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der stichtagsnah durchzufihrenden Umbau-und Mo-
dernisierungsmalinahmen ergibt, lasst sich nach den Vorgaben der ImmoWertV, Giber ein Punktéschema be-
stimmen'’. Je nach durchzufiihrender oder bereits durchgefihrter Modernisierungsmalnahme-werden ent-
sprechende Punkte vergeben. Dabei ist zu berlcksichtigen, wie weit die durchgefiihrten Modernisierungs-
malinahmen bereits zurlckliegen. Malinahmen, die im Rahmen der besenderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale als stichtagsnahe Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen zur Beseitigung von
Unterhaltungsstau und Bauschaden wertmindernd angesetzt werden, sind bei der. Ermittlung der wertermitt-
lungsrelevanten Restnutzungsdauer wiederum als bereits durchgefiihrte Modernisierungsmalinahmen zu-
grunde zu legen.

Die zu berticksichtigenden Umbau- und Modernisierungsmalinahmen fuhren im vorliegenden Bewertungsfall
zu folgender Punktevergabe:

Modernisierungsmalnahme P(Lr:gtt)e P(Ltjaqge
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und Aul3enttiren 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwéande 4 -
Modernisierung von Béadern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B..Decken; Fubdden, Treppen 2 2
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2
Summe 20 12

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt im Modell der ImmoWertV jedoch nur in Betracht, wenn
das relative Gebaudealter des Wertermittlungsobjektes iber dem maligeblichen Schwellenwert der Tabelle
in Anlage 2 liegt. Dieser'Schwellenwert liegt fir 12 Modernisierungspunkte bei 16 %. Das relative Gebaudeal-
ter.des zu bewertenden Anwesens liegt hier natirlich weit oberhalb dieses Schwellenwerts.

Die Restnutzungsdauer wird deshalb mit den nachstehenden Parametern aus der Tabelle 3 der Anlage 2
nach folgender Formel berechnet:

RND = a*Alter?/ GND - b * Alter + ¢* GND

16 [5],Band 12, S. 9/60/3.7/1 ff.
7 gem. Anlage 2 ImmoWertV
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Da das zu bewertende Gebaude die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bereits deutlich Uberschritten hat, ist in
obige Formel als Gebaudealter die lbliche Gesamtnutzungsdauer einzusetzen, weil die Formel ansonsten
ein unplausibles Ergebnis liefert.

RND = 0,364 * 80 Jahre? / 80 Jahre — 0,808 * 80 Jahre + 0,9622 * 80 Jahre = 41,5 Jahre

Die Restnutzungsdauer des fiktiv modernisierten Gebaudes betragt somit rund 42 Jahre; Die relative Rest-
nutzungsdauer als Verhaltnis von Restnutzungsdauer zu Ublicher Gesamtnutzungsdader.liegt bei rund 53 %.
Aus der Restnutzungsdauer von 42 Jahren und dem objektspezifisch angepassten Liegehschaftszinssatz
von 4,2 % ergibt sich ein Vervielfaltiger gem. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV von 19,580.

Bodenwert

Der Bodenwertverzinsungsbetrag wird im Ertragswertverfahren aus Grinden-der Modellkonformitat stets
von dem (fiktiv) erschlieRungsbeitragsfreien Grundstlick berechnet,“da-sich die Liegenschaftszinssatze in
aller Regel ebenfalls auf erschlieBungsbeitragsfreie Referenzgrundstiicke beziehen. Bei dem zum Ertrags-
wert der baulichen Anlagen hinzuzurechnenden Bodenwert ist hingegen auf dietatsachliche ErschlieBungs-
beitragssituation abzustellen.

Weiterhin wird der Bodenwertverzinsungsbetrag nur fur digjenige Grundstlcksteilflache ermittelt, die der vor-
handenen Bebauung zuzurechnen ist (sog. Umgriffsflache). Separat verwertbare Grundstlicksteilflachen blei-
ben an dieser Stelle aulen vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist sowohl fir die Ermittlung-des Bodenwertverzinsungsbetrages als auch
bei der Hinzurechnung zum Ertragswert der baulichen Anlagen der Bodenwert.des zu bewertenden bebauten
Grundstticks insgesamt heranzuziehen.

Vorlaufiger Ertragswert des Wertermittlungsobjektes

Der mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungsdauer der Gebaude
und Anlagen kapitalisierte Reinertrag-ergibt unter Hinzurechnung-des Bodenwertes den vorlaufigen Ertrags-
wert des Grundstucks.

Marktanpassung

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt und damit die Marktanpassung findet in den Verfahrensgang des Er-
tragswertverfahrens.Ublicherweise gem. § 7 Abs. 1 ImmoWertV tber den objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatz.in hinreichender Weise Eingang. Bilden der objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz oder die verwendeten.sonstigen wertermittlungsrelevanten Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag nicht detailliert oder aktuell genug ab, ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine
zusatzliche-Marktanpassuhg durch geeignete Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gerade in-den zurtickliegenden beiden Jahren zeigt sich auf dem allgemeinen Grundsticksmarkt eine Kor-
rektunbzw. Trendumkehr der seit dem Beginn der Ukraine-Krise gesunkenen Preise fir Immobilien. Die vom
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz abgeleiteten
und verdffentlichten Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024, die zugrunde liegen-
den Marktdaten waren bei Veroffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichtes bereits bis zu 15 Monate
alt. Seitdem hat sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt geandert. Wahrend die Immobilienpreise durch die
gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten gesunken waren, sehen sich aktuell viele Kaufer durch die fallen-
den Zinsen wieder steigenden Preisen gegentber.
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Die Datengrundlage der Liegenschaftszinssatze ist jedoch mafRgeblich von der Preiskorrektur im Anschluss
an die Corona-Pandemie und den Ukraine-Konflikt beeinflusst. Eine Fortschreibung dieser Entwicklung tber
die Verwendung der jeweiligen Anwendungsfunktionen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen ist vor
dem Hintergrund der aktuellen Situation fir Wertermittlungsstichtage nach dem 01.01.2024 jedoch nicht
sachgerecht.

Um die Entwicklung auf dem Grundstlicksmarkt seit dem Stichtag der vom Oberen Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz abgeleiteten Liegenschaftszinssatze
(01.01.2024) bis zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2025 sachgerecht zu berlicksichtigen, wird der Hauser-
preisindex (HPI) fiir bestehende Wohngebaude herangezogen, der vom Statistischen'Bundesamt.quartals-
weise veroffentlicht wird'®. Zum Stichtag der Marktdaten im aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht 2025
(01.01.2024) betragt der Hauserpreisindex 146,2, zum Wertermittlungsstichtag29.11.2025:(4-Quartal 2025)
liegt er (extrapoliert) bei 155,5. Die Werterhthung betragt rund 6,4 %. Daraus'resultiert.im-vorliegenden Be-
wertungsfall ein Marktanpassungszuschlag von rund 32.450 €.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie z.B. die Beseitigung von Bauschaden und Bauman-
geln oder Instandhaltungsmalinahmen, werden prozentual-oder Uber Erfahrungswerte durch entsprechende
Zu- bzw. Abschlage wertmaBig berlcksichtigt. Ein potenzieller Kaufer wird beispielsweise zwingende In-
standsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen kalkulieren, um das Gebaude an die heutigen Anforderun-
gen an Technik und Energieeffizienz anzupassen, um so ggf.-einelangerfristige rentierliche Nutzung des Be-
wertungsobjektes realisieren zu konnen. Allerdings ist auf die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit von sol-
chen Modernisierungsmalinahmen im speziellen Bewertungsfall abzustellen. Wertmanig zu bericksichtigen
sind dabei nur zwingend erforderliche MalRnahmen, die.,jedermann’,.namlich der wirtschaftlich handelnde
Marktteilnehmer, stichtagsnah durchfiihren wirde. Weiterhin sind-Abweichungen im Unterhaltungszustand
zwischen dem zu bewertenden Objekt.und dem den verwendeten Normalherstellungskosten zugrundelie-
genden Normgebaude zu wirdigen;-welchem-ein schadenfreier und normaler Unterhaltungszustand zu-
grunde liegt. Dariiber hinaus sind vom Ublichen abweichende Ertrédge durch geeignete Zu- und Abschlége zu
berlcksichtigen.

Verkehrswertgutachten-stellen grundsatzlich keine Bauschadensgutachten dar. Aus diesem Grund ist die
Einzelveranschlagung.von Mangeln-und Schaden-bzw. deren Beseitigungskosten regelmanig nicht in einem
Gutachten ausgewiesen, sondern.lediglich-insgesamt in ihrer Marktwirkung. Denn die Schadensbeseitigung
ist insgesamt nur-in dem Malfbe zu beriicksichtigen, wie sie einen potenziellen Erwerber Uber den Kauf eines
vergleichsweise.schadenfreien Objektes hinaus belastet. Insbesondere bei einem erheblichen Unterhaltungs-
rUckstand oder bei einer Vielzahl kleinerer Mangel wirkt sich vordergriindig nicht jeder Mangel oder Schaden
einzeln auf das Kaufverhalten aus, sondern vielmehr die Gesamtheit des Mangeleindruckes. Dieser ist nicht
automatisch gleichzusetzen mit der Summe der einzelnen Beseitigungskosten, insbesondere dann, wenn
zwischen den Einzelpositionen Wechselwirkungen bestehen oder die vollstandige Behebung im Einzelfall un-
wirtschaftlich wiare. Uber die Uiberschldgige Kostenermittlung hinaus sind derartige, ggf. ,merkantile” Einflis-
se zu bericksichtigen und in ihrer Summe sachverstandig zu wiirdigen. Die tatsachlichen Kosten einer um-
fassenden, handwerksgerechten Mangelbeseitigung waren moglicherweise hoher zu veranschlagen.

8 Quelle im Internet: https://www.destatis.de
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Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden die Kosten der Mangelbeseitigung nur pauschal und
unter der MalRgabe beriicksichtigt, dass Reparaturarbeiten in der Regel mit Modernisierungsmafinahmen
verbunden werden und die Beseitigung je nach Dringlichkeit hinausgeschoben und vereinfacht oder in Teilen
in Eigenleistung vorgenommen werden kénnen.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt die wesentliche Besonderheit darin, dass zum Wertermittlungsstichtag
umfassende Modernisierungsmalinahmen am gesamtem Gebaude erforderlich sind. Da-selch umfassende
Modernisierungen insbesondere in den Innenrdumen in aller Regel sehr individuell und.daherunterschiedlich
ausfallen, kann im Rahmen einer Wertermittlung, die den nachsten Kauffall unter objektiven Gesichtspunkten
mit wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern unterstellt, die Ermittlung der, Kosten fir die-Modernisie-
rungsmaflnahmen nur mittels pauschaler Kostenansatze sachgerecht erfolgen:-Dabei kann nur-ein Ausstat-
tungsstandard unterstellt werden, der den zum Wertermittlungsstichtag allgemein gultigen.Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse und Energieeffizienz entspricht und den‘ein-durchschnittlicher Kaufer unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten realisieren wird. Die im Zuge der stichtagsnah’ durchzufiihrenden Moder-
nisierungsmalinahmen durch den Erwerber spéater tatsachlich entstehenden Kosten kénnen davon abwei-
chen.

In Anlehnung an die zuvor im Rahmen der Ermittlung der.wirtschaftlichen Restnutzungsdauer verwendete
Punktrastermethode sind in der allgemeinen Wertermittlungsliteratur entsprechende Pauschalsatze fiir Mo-
dernisierungsmafnahmen angegeben'?, die im vorliegenden Bewertungsfall zur Ermittlung des Werteinflus-
ses der Kosten flr diese ModernisierungsmalRnahmen verwendet-werden. Diese Pauschalsatze beziehen
sich allerdings auf Mehrfamilienhduser. Da fur:gemischt genutzte Objekte keine entsprechenden Daten zur
Verflgung stehen und das zu bewertende Gebaude hinsichtlich der Flachenverhaltnisse zum Uberwiegenden
Teil wohnlich genutzt wird, werden an dieser:Stelle die Pauschalsatze fiir Modernisierungsmallnahmen von
Mehrfamilienhausern ersatzweise herangezogen.

Von den zuvor im Rahmen der Ermittlung der Resthutzungsdauerangenommenen 12 Modernisierungspunk-
ten sind an dieser Stelle nur 8 Modernisierungspunkte fur die:Ermittlung des Werteinflusses der Umbau- und
Modernisierungskosten heranzuziehen, da sich 2-Modersisierungspunkte auf die bereits von einigen Jahren
vorgenommene Erneuerung-der Dacheindeckung beziehen und jeweils 1 Punkt auf die im Rahmen des Um-
und Ausbaus der Wohneinheit2 im Seitenfllgel in den:1990er Jahren modernisierten Leitungssysteme und
die Verbesserung derGrundrissgestaltung entfallt.

Um der starken Preissteigerung-auch ' bei den-Modernisierungskosten Rechnung zu tragen, wird der vorste-
hend ermittelte Werteinfluss, der auf dem Kestenstand im Jahr 2010 ful’t, mittels des Baupreisindex fiir
Wohngebaude an-die geanderten Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Modernisierungskosten; die auf der Grundlage der Punktrastermethode mittels pauschaler Kostenan-
satze ermittelt wurden; sind im vorliegenden Bewertungsfall mit einem Risikozuschlag zu versehen. Dieser
Risikozuschlag begriindet sich mit dem schlechten baulichen Zustand des Gebaudes. Bei stark vernachlas-
sigten Gebauden besteht ein erhdhtes Risiko verdeckter Schaden, die zumeist erst im Rahmen einer umfas-
senden Modernisierung oder Kernsanierung zutage treten und die Modernisierungskosten stark ansteigen
lassen konnen. Dieses Risiko wird von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern mit einem Zuschlag zu
den Modernisierungskosten gewdrdigt, der im vorliegenden Bewertungsfall mit 5 % sachverstandig ge-
schatzt wird.

" [5],Band 3, S. 3.02.2/2.1/1 ff.
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Auf der Grundlage der zuvor ermittelten Modernisierungspunkte und der Wohn- und Nutzflache?® ergeben
sich unter Berlcksichtigung des entsprechenden pauschalen Wertansatzes fir die Modernisierung aus der
allgemeinen Wertermittlungsliteratur?’ die Modernisierungskosten wie folgt:

Modernisierungskosten (Kostenstand 2010) 500 €/m?
Modernisierungspunkte (nach der Punktrastermethode) 8 Punkte

Wohnflache (nach WoFIV) X 427 m?
Modernisierungskosten 213.500 €
Anpassungsfaktor NHK-Gebaudetypen Typ 4.1 x 0,94
Anpassungsfaktor Wohnflache 22% | x 0,966
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (Baupreisindex) 189,7 |-x 1,897
Risikozuschlag wegen Uberalterter Bausubstanz (zus. Bauschaden) 5% |ox 1,05
angepasste Modernisierungskosten 385.967 €

Diese angepassten Modernisierungskosten sind nach den Vorgaben der ImmoWertV marktkonform zu be-
rlcksichtigen. Der Obere Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte flir-den Bereich.des Landes Rheinland-
Pfalz hat hierzu aus Auswertungen von geeigneten Kaufféallen entsprechende Marktanpassungsfaktoren ab-
geleitet und verdffentlicht??, die im vorliegenden Bewertungsfall zur Anwendung kommen.

angepasste Modernisierungskosten - - . 385.967 €
Marktanpassung (gem. Oberer Gutachterausschuss) X 0,966
Werteinfluss der Modernisierungskosten 372.844 €

Der Werteinfluss der Modernisierungskosten ohne Berticksichtigung der Denkmaleigenschaft betragt rund
375.000 €.

Im Folgenden ist der Einfluss:der.Denkmaleigenschaft des:Anwesens auf den Wert des Grundstlicks zu be-
ricksichtigen. Bei denkmalgeschitzten Objekten fallen'in der Regel erhchte Kosten bei Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalinahmen an, die insbesondere bei imfassenden Modernisierungserfordernissen erheb-
lich ansteigen konnen.:Bei vergleichbaren Objekten, die nicht unter Denkmalschutz stehen, kdnnen Baumaf3-
nahmen glinstigerveranschlagt werden. Bei‘denkmalgeschitzten Objekten kann dagegen in der Regel nicht
auf glinstigere Materialien und Ausfihrungen-ausgewichen werden (z.B. Kunststofffenster statt historische
Holzkassettenfenster). Hinzu-kommt zumeist ein hoherer Abstimmungs- und Planungsaufwand. Positiv bzw.
kostendampfend wirken sich demgegentiber Zuschisse aus denkmalpflegerischen Forderprogrammen aus,
die imRahmen von Erhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen von denkmalgeschitzten Objekten bean-
tragt-werden konnen::Diese Fordermittel konnen jedoch in der Regel nicht ganz die erhohten Aufwendungen
kompensieren, Deshalb werden im vorliegenden Bewertungsfall die erhohten Aufwendungen und Kosten auf-
grund der.Denkmaleigenschaft mit einem Zuschlag von 10 % der zuvor ermittelten Modernisierungskosten
berlcksichtigt.

20 An dieser Stelle wird die Wohnflache nach der WoFIV zugrunde gelegt, da auch die Pauschalsétze fiir die Modernisierungsmafnah-
men auf die Wohnflache nach der WoFIV abstellen.

21 vgl. [5],S. 3.02.2/2.1/5 ff.

22 QOberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht
2019, S. 221 ff. und 348
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Der Zuschlag fir die erhohten Aufwendungen wegen der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjektes
ergibt sich auf der Grundlage der zuvor ermittelten Gblichen Modernisierungskosten wie folgt:

angepasste Modernisierungskosten 385.967 €
erhohte Aufwendungen wegen Denkmalschutzauflagen 10% | x 0,70
Zuschlag wegen erhohter Aufwendungen 38.597 €

Der Zuschlag wegen erhohter Aufwendungen aufgrund der Denkmaleigenschaft betragt rund 40.000 €.

Neben den erhohten Aufwendungen im Rahmen der stichtagsnah durchzufiihrenden:Modernisierungsmaf-
nahmen sind bei einem umfassend unter Schutz gestellten Objekt regelmalig erhohte laufende Instandhal-
tungskosten zu tragen, die vom Ublichen Ansatz der Bewirtschaftungskosten-nicht erfasst-werden. Diese
sind an dieser Stelle zusatzlich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.zu berlcksichtigen.
Ausgehend von den zuvor modellkonform ermittelten Bewirtschaftungskosten: gem:-Anlage 3 Nr. Ill Im-
moWertV wird ein Zuschlag zu den Instandhaltungskosten von 15 % angesetzt, der.(ber die Restnutzungs-
dauer des Anwesens mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz zu kapitalisieren ist, um
den Barwert der erhohten laufenden Instandhaltungsaufwendungen zu erhalten:

Der Barwert der aufgrund der umfassenden Denkmaleigenschaft erhohten laufenden instandhaltungskosten
ermittelt sich demnach wie folgt:

Instandhaltungskosten (gem. Anlage 3 Nr. 1| ImmoWer‘fV) 6.314 €/Jrarhr
erhohte Instandhaltungskosten aufgrund Denkméleigenschaft 7 15% 947 €/Jahr
Barwertfaktor X 19,580
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 4,2%
Laufzeit (= Restnutzungsdauer) 42 Jahre
kapitalisierte erhohte Instandhaltungsmehraufwendungen 18.542,75 €

Die kapitalisierten erhohten.laufenden Instandhaltungskosten aufgrund der Denkmaleigenschaft betragen
rund 20.000 €.

Hinzugerechnet werden weitere.10.000 € fUr Modernisierungsmalinahmen, die sich auf das ehemalige Wirt-
schaftsgebaude erstrecken und-ven.den vorstehend ermittelten Modernisierungskosten fuir das Wohn- und
Geschaftshaus noch-nicht erfasst sind. Dariiber hinaus werden Kosten fiir die Raumung des Wohn- und Ge-
schaftshauses. wertmindernd in, Abzug gebracht, da die Wohnraume teilweise weit Uber das Ubliche Mal
hinaus mitMdbeln und Hausrat sowie Mull zugestellt sind. Zuletzt werden Kosten fiir die Freilegung des stark
verwilderten Grundstlicksbereichs neben dem Wohn- und Geschéaftshaus und im Innenhof sowie fur die In-
standsetzung der Mauer zur StraRe wertmindernd berticksichtigt, da sich auch die AulRenanlagen in einem
weit schlechteren Zustand befinden, als sie bei vergleichbaren Objekten Ublicherweise angetroffen werden.

Nach den Vorgaben des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind an dieser Stelle auch ertragswirtschaftliche Grund-
stlicksmerkmale zu berlicksichtigen, sofern sie ,nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstticksmarkt Ublichen” abweichen und ihnen auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt ein Werteinfluss bei-
gemessen wird. Dies sind von markttblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, beispiels-
weise Mindermieteinnahmen oder aber temporéare zusétzliche oder hohere Einnahmen aus vortibergehend
abweichenden bzw. zusatzlichen Nutzungen. Denn solche ertragswirtschaftlichen Besonderheiten fliellen
regelmalig nicht in die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ein, beeinflussen aber sehr wohl den Markt-
wert einer derart gepragten Immobilie.
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Durch den Erwerb bzw. Besitz eines denkmalgeschiitzten Geb&dudes ergeben sich nicht nur Nachteile. Insbe-
sondere glnstige steuerliche Aspekte bewegen manche Kéaufer, gezielt denkmalgeschiitzte Objekte zu er-
werben. Beim Erwerb eines Gebadudes kann der jahrliche Wertverlust im Rahmen der Einkommenssteuer
steuermindernd geltend gemacht werden (sog. Absetzung flr Abnutzung, AfA). Diese Steuerminderung er-
folgt auf der Grundlage des § 7 Abs. 4 Einkommenssteuergesetz (EStG) durch lineare AfA. Bei Gebauden, die
wie im vorliegenden Bewertungsfall vor dem 01.01.1925 fertiggestellt wurden, betragt die-AfA jahrlich 2,5 %
der Anschaffungskosten.

Zu den Anschaffungskosten zahlen nach § 6 Abs. 1 Nr. Ta EStG auch Aufwendungen fiir Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalinahmen, die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffungdes Gebaudes durch-
gefiihrt werden (anschaffungsnahe Herstellungskosten). Voraussetzung hierfiirist; dass die Aufwendungen
(ohne Umsatzsteuer) 15 % der Anschaffungskosten flir das Gebaude selbst; jedoch ohne.den Grund und
Boden, Ubersteigen.

Da sich das zu bewertende Gebaude insbesondere in den Innenrdumen-in einem:schlechten baulichen Zu-
stand befindet und umfassende Modernisierungsmallnahmen erforderlich sind;:die-hohe Kosten nach sich
ziehen, ist diese Voraussetzung im vorliegenden Bewertungsfall gegeben.

Statt der tiblichen linearen Abschreibung konnen bei denkmalgeschitzten Gebauden-die fir beglinstigte Bau-
malnahmen aufgewendeten Kosten innerhalb einer kiirzeren Abschreibungsdauer-mit ginstigeren Ab-
schreibungsparametern berlcksichtigt werden. Nach § 7i EStG sind dies erhohte Absetzungen fir Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten fir denkmalgeschiitzte Gebaude, die nicht selbst genutzt werden, sondern in
der Absicht einer Renditeerzielung erworben wurden, Bei selbstgenutzten Baudenkmalern besteht hingegen
die Mdglichkeit des Sonderausgabenabzugs hach'§ 10f ESTG.

Flr die erhohte Absetzung bedarf es einer Bescheinigung der zustandigen Denkmalpflegebehorde, mit der
die Denkmaleigenschaft und die Hohe der beginstigten Aufwendungen nachgewiesen werden. Nur solche
bescheinigungsfahigen Baumalnahmen werden steuerlich besonders gefordert.

Voraussetzungen fur die Bescheinigungsfahigkeit der Bau- und-Modernisierungsmaflnahmen:

e Es muss sich um ein.Baudenkmal im:Inland handeln:
¢ Die MalBnahmen:miissen mit der Denkmalschutzbehorde abgestimmt sein.
¢ Die Mallnahmen sind fur den Erhalt des Baudenkmals zwingend erforderlich.

Malnahmen, die hingegen allein-der'Wirtschaftlichen Optimierung dienen (z.B. erstmaliger Dachgeschoss-
ausbau) oder det Eigenart des Denkmals widersprechen, konnen zwar zugelassen bzw. erlaubt sein. Die Auf-
wendungen hierfir sind jedoch nicht bescheinigungsfahig und konnen damit nicht steuerlich begunstigt gel-
tend gemacht.werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird unterstellt, dass die Modernisierungsmalinahmen in vollem Umfang fur
die Wiederinwertsetzung bzw. den Erhalt des Baudenkmals zwingend erforderlich sind und mit der Denkmal-
pflegebehorde im Vorfeld abgestimmt werden, so dass es sich insgesamt um bescheinigungsfahige Auf-
wendungen:handelt. Die bescheinigungsfahigen Aufwendungen (angepasste Modernisierungskosten zzgl.
des Zuschlags wegen erhohter Aufwendungen aufgrund der Denkmaleigenschaft) belaufen sich im vorlie-
genden Bewertungsfall auf insgesamt rund 425.000 €.

Unter der Annahme der zukinftigen Nutzung des zu bewertenden Anwesens als vermietetes Wohn- und Ge-
schaftshaus ergibt sich eine zweistufige steuerliche Sonderabschreibung auf der Grundlage des § 7i EStG:

e 9 v.H. der bescheinigungsfahigen Mallnahmen im Zeitraum der ersten 8 Jahre (1. bis 8. Jahr)
e 7 v.H. der bescheinigungsfahigen Mallnahmen im Zeitraum der folgenden 4 Jahre (9. bis 12. Jahr)
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Gegentber der dblichen linearen Abschreibung bei einem nicht unter Denkmalschutz stehenden Geb&aude
resultiert bei Baudenkmalern aus der Sonderabschreibung regelmafig ein Steuervorteil, der unter dem As-
pekt der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werterhohend anzusetzen ist. Bei der Be-
rlcksichtigung der steuerlichen Vorteile dirfen jedoch nicht die individuellen Besteuerungsmerkmale des
konkreten Eigentiimers oder Erwerbers zugrunde gelegt werden, sondern die Verhaltnisse des typischen Kau-
fers im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird fir einen typischen Marktteilnehmer ein Steuersatz von-35 % angenom-
men. Das Gebaude ist vergleichsweise groflt und verursacht demzufolge hohe Anschaffungskosten, wodurch
sich der Kauferkreis auf vermogende Kaufinteressenten erstrecken wird.

Um den Steuervorteil bestimmen zu konnen, ist zunéchst die Steuerentlastungswirkung nach-§ 7i EStG zu
ermitteln. Grundlage hierfir sind die im Vorfeld getroffenen Annahmen eines:personlichen Stelersatzes von
35 % und der bescheinigungsfahigen Aufwendungen i.H.v. 425.000: €..Zur Kapitalisierung der Sonderab-
schreibung wird der zuvor ermittelte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz herangezogen, da
die Steuerentlastungswirkung der Sonderabschreibung ahnlich wie Ertrage wirkt:

Die Steuerentlastungswirkung aufgrund der Sonderabschreibung auf das denkrmalgeschiitzte Objekt ergibt
sich wie folgt:

erforderliche bescheinigungsfahige Baumalinahmen 7 425.000€

Sonderabschreibung fir die ersten 8 Jahre : ! 9% 38.250 €/Jahr

Steuervorteil (personlicher Steuersatz) 7 35% 13.388€/Jahr 13.388 €/Jahr

Barwertfaktor 7 6,677

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 4,2%

Laufzeit 8 Jahre

Steuerentlastungswirkung der Sonderabsehreibungim 1. bis 8. Jahr 89.388,34 €

erforderliche bescheinigungsfahige Baumalnahmen 425.000 €

Sonderabschreibung flr weitere 4 Jahre 7 7% | 29.750 €/Jahr

Steuervorteil (persénlichér Steuersatz) 2 A 35% 10.413 €/Jahr 10.413 €/Jahr

Barwertfaktor 7 N 2,600

objektspezifischiangepasster Liegenschaftszinssatz 4,2%

Laufzeit 4 Jahre

Steuerentlastungswirkung-der Sonderabschreibung im 9. bis 12. Jahr 27.072,50 € ‘

Steuerentlastungéwirkuhg der Sonderabschreibung fur die ersten 8 Jahre 89.388,34 €
fur weitere 4 Jahre 27.072,50 €

Steuerentlastungswirkung aufgrund der Denkmaleigenschaft (Sonderabschreibung) 116.460,84 € ‘

Im Folgenden ist die Steuerentlastungswirkung der linearen Absetzung fir Abnutzung (AfA) unter der An-
nahme zu ermitteln, dass das zu bewertende Objekt nicht unter Denkmalschutz steht. Dabei sind nur diejeni-
gen Modernisierungskosten zugrunde zu legen, die sich ohne die Denkmaleigenschaft ergeben.
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angepasste Modernisierungskosten (ohne Denkmaleigenschaft) 385.000 €
Absetzung fir Abnutzung (AfA) 25%  9.625%€/Jahr
Steuervorteil (personlicher Steuersatz) 35%  3.369 €/Jahr 3.369 €/Jahr
Barwertfaktor X 19,580
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 4,2%
Laufzeit (= Restnutzungsdauer) 42 Jahre
Steuerentlastungswirkung ohne Denkmaleigenschaft (lineare AfA) 65.960,13 €

Der tatsachliche Steuervorteil ergibt sich zuletzt aus der Differenz der Steuerentlastungswirkung der Sonder-
abschreibung aufgrund der Denkmaleigenschaft und der Steuerentlastungswirkung durch.die lineare AfA bei
fehlender Denkmaleigenschaft.

Steuerentlastungswirkung aufgrund der Denkmaleigenschaft (Sonderabséhfeirbung) ) 116.460,84 €
Steuerentlastungswirkung ohne Denkmaleigenschaft (lineare AfA) - 65.960,13 €
Steuervorteil aufgrund der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjektes 50.500,71 €

Der Steuervorteil aufgrund der Denkmaleigenschaft betragtrund 50.000-€.

Fir die Umbau- und Modernisierungsmalinahmenwird nicht zuletzt aufgrund der Denkmaleigenschaft, die
eine umfangreichere Abstimmung mit Behorden nach'sich zieht, ein"Zeitraum von etwa 1 Jahr angesetzt. In
diesem Zeitraum werden keinerlei Mieteinnahmen erzielt. Unter ertragswirtschaftlichen Gesichtspunkten ist
daher der Reinertrag fir diesen Zeitraum als Mindermietertrag bzw. ausgefallener Mietertrag wertmindernd
anzusetzen, im vorliegenden Bewertungsfallrund 25:000-€.

Weitere ertragswirtschaftliche Besonderhejten liegen.nicht vor.

Ebenfalls unter dem Aspekt der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen
ist der Werteinfluss ggf. vorhandener Rechte und Belastungen-auf dem bewertungsgegenstandlichen Grund-
stlick. Solche sind im vorliegenden Bewertungsfall jedochnicht vorhanden.

Somit sind insgesamt folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Ansatz zu bringen:

besondere objektspezifische GrundstUckémerkmaIe 7 Wert
Werteinfluss der Modernisierungskosten (Wohn- und Geschéftshaus) - 375.000 €
erhohte Aufwendungen wegen Denkmalsohﬁtiauﬂagen - 40.000 €
erhohte jahrliche |nstandhait'ungsaufvvendurngen - 20.000 €
l\/lietausfallrf'Ur die Dauer der Umbau- und Sanierungsmalnahmen (1 Jahr) - 25.000 €
R&umLng des Wohngebaudes - 5.000 €
Werteinfluss der-Modernisierungskosten Wirtschaftsgebaude - 10.000 €
Freilegen-der. Aullenanlagen, Mauersanierung - 10.000 €
Steuervorteil aufgrund der Denkmaleigenschaft + 50.000 €
Summe = 435.000 €
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4.5 Sachwertermittlung

Unter Verwendung der nachfolgend erlauterten Wertansatze ermittelt sich der Sachwert des zu bewertenden

Grundstticks wie folgt:

Gebaudeherstellungskosten BGF NHK

Wohn- und Geschaftshaus (NHK 2010 Typ 5.1) 760 m? 1.215€/m? 923.400,00 €
besondere Bauteile Anbau, Balkone, Dachgauben 50.000,00 €
Gebé&udeherstellungskosten (inkl. BNK) 973.400,00 €
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 42 Jahre 80 Jahre 0,525
Gebadudezeitwert 511.035,00 €
Wert der Nebengebaude Wirtschaftsgebaude 20.000,00 €
Wert der Aullenanlagen 3% 15.000,00 €
Wert der Gebdude und AuBenanlagen 546.035,00 €
Bodenwert der bebauten Grundstticksteilflache 50.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der bebauten Grundstiicksteilflache 596.035,00 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,89
marktangepasster Sachwert der bebauten Grundstiicksteilflache 530.471,15€
zusétzliche Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) Hauserpreisindex (HPI)

Stichtag der Marktdaten (LGMB 2025) 01.01.24 146,2

Wertermittlungsstichtag ‘ 29.11.25 155,5

Werténderung (Zu-/Abschlag) 6,4% 33.744,06 €
marktangepasster Sachwert des Grundstlicks 564.215,21 €
besondere objektspezifische:Grundstlicksmerkmale 435.000,00 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 129.215,21 €

Zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2025 betragt der Sachwert des mit einem Wohn- und Geschéftshaus
und einem ehemaligen Wirtschaftsgebadude bebauten Grundstiicks St. StephanstralRe 14 in 54492 Zeltin-

gen-Rachtig, Ortsteil-Zeltingen' (Flur 4 Flurstiick 805/13), rund 129.000 €.

Erlauterung der-Wertansatze im Sachwertverfahren

Allgemeine Informationenizum Sachwertverfahren sowie die im Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind

in den'Anfagen zu diesem Gutachten néher erlautert?.

2 vgl. Anlage 1
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Berechnungsbasis

Die Grundlage fiir die Sachwertermittiung bildet die Bruttogrundflache (BGF), da sich die Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten 2070 (NHK 2010) auf diese Bezugsgrolie beziehen. Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
e Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
e Bereich c: nicht Uberdeckt

Fir 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 Uberdeckt sind, sind dem Bereich.c zuzuordnen. Fir die
Ermittlung der BGF sind die dulReren Malde der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz und Aulenscha-
len mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF ge-
horen z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieflich.der Wartung, Inspektion
und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen; sowie Flachen unter konstruk-
tiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache sind nur diejenigen Grundrissebenen zu-berucksichtigen, die wirt-
schaftlich sinnvoll nutzbar sind. Im vorliegenden Bewertungsfall:sind das Erdgeschoss, das Obergeschoss
und das ausgebaute Dachgeschoss des Hauptgebaudes sowie das Obergeschoss und das ausbaubare
Dachgeschoss des Seitenfligels anzusetzen. Der-Gewolbekeller als Teil des Erdgeschosses bleibt dagegen
unbertcksichtigt. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird durch den nur sehr eingeschrankt nutz-
baren Keller weder eine Wertsteigerung sehen noch eine-Wertminderung bei Fehlen eines solchen, zumal
sich durch den Keller keinerlei Ertrage:erzielen lassen.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohn- und Geschéftshauses:wird aus den vorliegenden Karten und Ver-
zeichnissen?* (iberschlagig wie folgt ermittelt;

Ermittlung der Bruttogrundflache des Wohn- und Geschaftshauses
(nur a- und b-Flachen'i.S.d. DIN 277)

Grundrissebene 7 ‘ Faktor Breite Tiefe Bruttogrundflache
Hauptgebaude

Erdgeschoss ' ' 1,0 14,75m 8,80m 129,8 m?
Ober- und.Dachgeschoss ) ‘ 2,0 23,50 m 9,20m 432,4 m?
Treppenhausanbau 0 ‘ 3,0 325m 1,80 m 17,6 m?
Summe 579,8 m?
Seitenfliigel

Ober- uneréChgeschoss ‘ 2,0 11,55m 7,80m 180,2 m?
Summe 180,2 m?
Gesamt 759,9 m2

Die Bruttogrundflache des Wohn- und Geschaftshauses betragt rund 760 m?.

2 vgl. Anlage 1
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Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ansatze zu den Normalherstellungskosten sind dem Normalherstellungskostenkatalog mit Basisjahr
2010 als Anlage zur ImmoWertV entnommen?®. Auch bei der Auswahl des vergleichbaren Normgebaudes ist
auf die wirtschaftlich sinnvoll nutzbaren Gebaudeteile abzustellen. AuRerdem erfolgt die Auswahl entspre-
chend dem allgemeinen Grundsatz, die Wertermittlung ,nah am Objekt" durchzuflhren.

Wegen der unterstellten Weiter- bzw. Umnutzung des Anwesens in ein Wohn- und Geschaftshaus mit einer
Gewerbeeinheit und zwei dauervermieteten Wohneinheiten wird als hinreichend vergleichbares Normge-
baude ein Wohnhaus mit Mischnutzung mit einem Anteil von 75 % Wohnen und 25 %-Gewerbe (NHK 2010
Typ 5.1) herangezogen.

Im Katalog der NHK 2010 sind die durchschnittlichen Herstellungskosten der Normgebaude entsprechenden
Ausstattungsmerkmalen und baulichen Besonderheiten zugeordnet und in Standardstufen unterteilt. Im vor-
liegenden Bewertungsfall wird fir das Wohnhaus hinsichtlich der wesentlichen Merkmale der einzelnen Ge-
werke der Gebaudestandard wie folgt ermittelt:

NHK 2010 (Typ 5.1: Wohnhduser mit Mischnutzung (75-% Wohnen, 25 % Gewerbe))

Bauteil Gebaudestandard
1 2 3 4 5
Anteil sehreinfach einfach mittel gehoben stark gehob.
AulRenwande 23% 0,7 0,3
Dach 15% 1,0
Fenster und Aullentliren 11% 1,0
Innenwande und -tliren T1% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11% 0,5 0,5
FuBboden 5% 1,0
Sanitareinrichtungen 9% 1,0
Heizung 9% 1,0
sonstige technische Ausstattung 6% 1,0
Summe 100% 16,1% 17.9% 66% 0% 0%
gewichteter Gebdudestandard 2,50

Das Basisjahr-der Normalherstellungskosten ist das Jahr 2010. Die Werte der NHK missen zunachst an den
Stichtag.der vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz veroffentlichten wertermittlungsrelevanten Daten, hier insbesondere die Sachwertfaktoren, angepasst
werden. Hierzu wird der Baupreisindex fur Wohngeb&dude mit Basisjahr 2021 des Statistischen Bundesamtes
herangezogen#® 2’ und auf das Basisjahr der NHK umbasiert. Die weitere Marktanpassung an den Werter-
mittlungsstichtag erfolgt zu einem spéteren Zeitpunkt in einem gesonderten Verfahrensschritt.

2 gem. Anlage 4 ImmoWertV

% Das Land Rheinland-Pfalz hat keinen eigenen Baupreisindex abgeleitet. Um die Modellkonformitdt gem. § 10 ImmoWertV zu wahren,
wird der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes verwendet, da der Obere Gutachterausschuss des Landes Rheinland-Pfalz
diesen auch bei der Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat; vgl. [7], S. 136 ff.

27 Quelle im Internet: https://www.destatis.de
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Weiterhin sind Anpassungen hinsichtlich abweichender Eigenschaften des zu bewertenden Wohn- und Ge-
schaftshauses gegeniber dem vergleichbaren Normgebaude erforderlich, so beispielsweise wegen der
durchschnittlichen Wohnflache und der Ausfihrung als Einspanner. Der Regionalfaktor als Modellparameter
gem. § 36 Abs. 3 ImmoWertV wird modellkonform, wie durch die Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz
einheitlich beschlossen, mit 1,0 angesetzt?®.

Ermittlung der gewichteten Normalherstellungskosten und Anpassung an die Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes:

Geb&dudestandard 1 2 3 4 N 5
NHK (aus Tabelle) 630 €/m? 705 €/m? 860 €/m? 1.085€/m? 1.375 €/m?
prozentualer Anteil 0,161 0,179 0,66 0,0 0,0
anteilige NHK 101,43 €/m? 126,20 €/m? 567,60 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
gewichtete NHK 795,23 €/m?
Anpassungsfaktoren durchschnittliche Wohnflache Ny 0,802
Einspanner 1,050
Regionalfaktor 1,000
Baupreisindex 1,812
gesamt 1,526 1,526
angépasste éewichtete NHK | 1.213,42 €/m?

Die an die Eigenschaften des zu bewertenden Wohn-.und Geschaftshauses angepassten gewichteten Nor-
malherstellungskosten betragen rund.1.2715€/m? Bruttogrundflache.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die Herstellungskosten der besonderen Bauteile:und Einrichtungen, die in ihrem Wert gesondert ausgewie-
sen werden missen, da sie-hicht.im Normgebaude enthalten sind, basieren auf durchschnittlichen Herstel-
lungskosten aus der allgemeinen Wertermittlungsliteratur®® und auf Erfahrungswerten des Sachverstandi-
gen.

Im vorliegenden Fall-sind folgende besonderen-Bauteile und Einrichtungen vorhanden:

Bauteil / Einrichtung or Herstellungswert
seitlicher Treppenhausanbauim Erdgeschoss 10.000 €
Balkone. 2 ' 15.000 €
Dachgauben - 20.000 €
historischer Kachelofen 5.000 €

50.000 €

Der freistehende Holzstandofen, der nicht fest in das Gebaude eingebaut ist und ohne Weiteres entfernt wer-
den kann, wird als Mobiliar gewertet und bleibt daher ohne Wertansatz.

2 vgl.[7],S. 136 ff.
22 [5],Band 3, S. 3.01.4/1 ff,
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Alterswertminderung, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der
Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel
eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen.

Nach dem obersten Prinzip der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV wird gem. dem Wertermittlungs-
modell fir Sachwertfaktoren fiir gemischt genutzte Grundstiicke des Oberen Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte flir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz die Alterswertminderung im*Modell der NHK
2010 durch lineare Abschreibung auf der Basis der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer
Gebaude und der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer des Gebaudes ermittelt°.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebaude und die wertermittlungsrelevante Restnutzungs-
dauer wurden im Rahmen der Ertragswertermittlung in diesem Gutachten bereits ermittelt:und eingehend
erlautert®. Ausgehend von der dort ermittelten wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer von rund 42
Jahren und einer Giblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine lineare Alterswertminderung
von rund 47 % vom Herstellungswert. Der Alterswertminderungsfaktor liegt bei 0,525.

Nebengebdude und AuRenanlagen

Der Wert der Aullenanlagen wird pauschal mit 15.000 € angesetzt. In-Relation zum:Gebaudezeitwert ent-
spricht dies einem Ublichen Anteil von rund 3 %. In diesem pauschalen-Ansatz sind der geschatzte Zeitwert
der Ver- und Entsorgungsanlagen ebenso enthalten-wie Ubliche AuRenanlagen wie Grinflachen, Hof- und
Stellplatzbefestigungen sowie Einfriedungen. Besonders hochwertige oder umfangreiche Aulienanlagen sind
nicht vorhanden, die Aulenanlagen sind orts-und-ebjekttypisch angelegt:

Neben dem Wert der Aulienanlagen ist auch-derWert.derivorhandenen Nebengebaude zu ermitteln. Der Zeit-
wert der Nebengebaude wird dabei Uiblicherweise ebenfalls liber den. Ansatz von Normalherstellungskosten
ermittelt. Fir Gebdude mit nicht mehrvollem aktuellen Gebrauchswert sind jedoch die folgenden Grundsatze
flr den Ansatz der Normalherstellungskosten zu berticksichtigens®:

1. Die Normalherstellungskosten sind auf den'’Zustand.und die Nutzung abzustellen, in den vergleichbare

Objekte nach einem Erwerb Ublicherweise versetzt werden.
2. Die Normalherstellungskosten sind auf ein Substitutionsgebaude bzw. -objekt abzustellen.
3. Normalherstellungskosten sind wertorientiert.und nicht herstellungskostenorientiert anzusetzen.

Wirtschaftsgebaude ehemaligerlandwirtschaftlicher Hofstellen innerhalb der Ortslage von kleinen Dorfern in
landlichen Gebieten, die zumeist bereits vor-vielen Jahren aufgegeben wurden, weisen aufgrund ihrer teil-
weise erheblichen'Ubergréle nur eine begrenzte wirtschaftlich sinnvolle Nutzbarkeit auf. In der Regel werden
nur die ebenerdig begeh-und befahrbaren Erdgeschossflachen als Einstellplatze fir Wohnwagen und Wohn-
mobile-und als Lagerflachen genutzt. Der Ubrige umbaute Raum eines Wirtschaftsgebaudes bleibt hingegen
weitgehend ungenutzt-Hinzu kommt, dass bei vergleichbaren, ehemals landwirtschaftlich genutzten Neben-
gebauden entsprechende jahrliche Unterhaltungskosten zu kalkulieren sind, die zumeist in keinem Verhaltnis
zum wirtschaftlichen Nutzen der Gebaude stehen.

30 vgl.[7],S. 136 ff.
81 vgl. S. 34 ff. in diesem Gutachten
82 [5],Band 8, S.7/2/4.9/5 ff.
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Bei dem seitlich versetzt an das Wohn- und Geschaftshaus angebauten ehemaligen Wirtschaftsgebaude
handelt es sich um wirtschaftlich nur begrenzt brauchbare Bausubstanz. Durch die Betondecke tber dem
Erdgeschoss ist neben der Nutzung als Einstellplatz fir Fahrzeuge auch eine Nutzung des Obergeschosses
fur Lagerzwecke moglich. Zudem bietet das ehemalige Wirtschaftsgebdude weitere Ausbaureserve fir eine
wohnbauliche Nutzung. Fir die Ermittlung des Zeitwertes werden daher die Normalherstellungskosten fir
ein sogenanntes Kaltlager als vergleichbares Normgebaude?? zugrunde gelegt (NHK 2010 Typ 16.1).

Unter Verwendung dieser Normalherstellungskosten bildet ebenfalls die Bruttogrundflache (BGF) die Berech-
nungsbasis. Dabei ist nur die Bruttogrundflache derjenigen Gebaudeteile wertrelevant, die wirtsehaftlich sinn-
voll nutzbar sind, im Fall des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes demnach das Erdgeschoss und:-das Oberge-
schoss. Auf der Grundlage der vorliegenden Karten und Verzeichnisse ergibt sich fiir diese beiden Grundriss-
ebenen Uberschlagig eine Bruttogrundflache von 220 m?.

Da es sich bei dem zu bewertenden ehemaligen Wirtschaftsgebaude bzw..dem vergleichbaren Normgebaude
als Substitutionsgebaude um gewerblich genutzte Flachen handelt;-ist-der Baupreisindex fiir gewerbliche
Betriebsgebaude zu verwenden. Dariber hinaus missen die NHK @n-die tatsachlichen Eigenschaften des zu
bewertenden Wirtschaftsgebaudes hinsichtlich der Bauausfihrung und des-Ausstattungsstandards ange-
passt werden. Im Katalog der NHK 2010 sind die durchschnittlichen Herstellungskosten der Normgebéaude
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen und baulichen Besonderheiten . zugeordnet und in Standardstufen
unterteilt. Fir Lagergebaude sind Normalherstellungskosten in den Standardstufen 3 bis 5 angegeben, die
Standardstufen 1 und 2, wie sie z.B. fUr einfache éltere:Bauweisen bei Ein- und Zweifamilienhdusern angege-
ben sind, sind fir Lagerhallen nicht belegt. Selbst die Ausstattungsmerkmale der Stufe 3 entsprechen jedoch
nicht den tatsachlichen Eigenschaften des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes. Dieser ist aufgrund der alteren
und einfacheren Bauausfiihrung im Vergleich:zu den Ausstattungsmerkmalen der Standardstufe 3 der NHK
2010 mit einem Abschlag zu wirdigen. Im Falle des Wirtschaftsgebaudes wird dieser Abschlag in Anlehnung
an die Differenz der NHK zwischen den'Standardstufen-3 und 4:mit-0,713* sachverstandig geschatzt.

Weitere Anpassungen sind dartiber hinaus nicht erforderlich:
Anpassung der NHK 2010 an den zu bewertenden ehemaligen Wirtschaftsgebaudeteil:

Anpassung der NHK N Gébéudetyp 16.1
Anpassungsfaktoren NHK (aus Tabelle) 350,00 €/m?
' einfache Bauaustihrung 0,710

" Baupreisindex 1846

gesamt 1,311

angepasste NHK 458,73 €£/m?

Die Gebaudeherstellungskosten ergeben sich nachfolgend aus der Multiplikation der Berechnungsbasis mit
denangepassten-Normalherstellungskosten. Da es sich bei den zuvor ermittelten Herstellungskosten um die
Kosten flir einen'vergleichbaren Neubau handelt, muss auch hier die Alterswertminderung nach dem linearen
Abschreibungsmodell angewendet werden.

3 gem. Anlage 4 ImmoWertV
34 Dieser Abschlag entspricht etwa der Einordnung des zu bewertenden Geb&udeteils in die (fiktive) Standardstufe 2.
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Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir Lagergebaude mit einfachem Ausstattungsstandard betragt nach den
Angaben aus der allgemeinen Wertermittlungsliteratur 40 Jahre®®. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wie vorstehend erlautert das Wohn- und Geschéftshaus umfas-
send modernisieren. Dabei wird er insbesondere aufgrund der Ausbaureserve auch daran interessiert sein,
das Wirtschaftsgebaude zumindest in einem ordnungsgemafen Zustand zu halten. Vor diesem Hintergrund
wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes mit 10:Jahren angenom-
men, entsprechende Kosten fiir die Instandhaltung bzw. deren Werteinfluss werden unter.dem Aspekt der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wertmindernd in Ansatz gebracht. Die relative Rest-
nutzungsdauer betragt demnach 25 %. Der Alterswertminderungsfaktor betragt dementsprechend 0,25.

Die Gebaudeherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) und der Zeitwert des ehemaligen Wirtsehaftsgebau-
des berechnen sich wie folgt:

Gebdudeherstellungskosten BGF ' NHK

Wirtschaftsgeb&dude (NHK 2010 Typ 16.1) 180 m? 460 £/m? 82.800,00 €
besondere Bauteile : keine' + 0,00 €
Gebé&udeherstellungskosten (inkl. BNK) 82.800,00 €
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 10'Jahre 40 Jahre-| x 0,250
Gebadudezeitwert 20.700,00 €

Der Zeitwert des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes betragt bezlglich der wertrelevanten Bruttogrundflache
zum Wertermittlungsstichtag rund 20.000 €.

Weitere besondere AuRenanlagen und andere Nebengebadude, deren Wert gesondert ermittelt werden miiss-
ten, sind im vorliegenden Bewertungsfall nicht vorhanden:

Bodenwert

Zum Zeitwert der Gebaude und Anlagen wird der-zuvor ermittelte erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert des
Grundstucks addiert.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Aus den Auswertungen.der Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschiisse im Land hat der Obe-
re Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz differenzierte
Sachwertfaktoren-fir verschiedene Objektarten und verschiedene Regionen zur Anpassung des vorlaufigen
Sachwertes an:den ortlichen-Grundstticksmarkt abgeleitet und veroffentlicht®. Diese Sachwertfaktoren sind
fur die Verwendung im vorliegenden Bewertungsfall grundsatzlich geeignet. Auch der ortliche Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel empfiehlt die Anwendung dieser Sachwertfak-
toren-unter Berlcksichtigung der Regionalisierung Uber die Marktsegmente.

Bei dem zu.bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundsttick, das unter der Annahme der Weiter- bzw.
Umnutzung mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut ist. Daher werden die verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatze flr mit Wohn- und Geschaftshausern bebaute Grundstlcke als Grundlage genommen.

35 gem. Anlage 1 ImmoWertV

% [7],S.105 ff.

« 50 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Das zu bewertende Grundsttlick hat eine ortstypische und fir die vorhandene bzw. geplante gemischte Nut-
zung zweckmalige Grundstiicksflache bei einem regelmafigen Zuschnitt. Die innerortliche Lage am Rande
des Ortskerns in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz und an der Durchgangsstrale ist fiir eine gewerbliche
Nutzung gtinstig, fir Wohnzwecke ist die Lage jedoch nur als maRig zu werten. Aullerdem schrankt die Lage
des Grundsticks im Uberschwemmungsgebiet der Mosel die Nutzbarkeit und damit die Marktgéngigkeit des
Grundstticks ein. Diese Lage- und Grundsticksbesonderheiten sind bereits im Bodenrichtwert enthalten und
im Rahmen der Bodenwertermittlung berticksichtigt worden, so dass eine zusatzliche Bericksichtigung beim
Sachwertfaktor nicht sachgerecht ist.

Durch die zentrale Lage des Treppenhauses zwischen Ober- und Dachgeschoss-ist-eine Aufteilung in eine
abgeschlossene Wohneinheit je Geschoss nicht moglich. Dadurch umfasst die-Wohneinheit heben einigen
Raumen im Obergeschoss samtliche Raume im ausgebauten Dachgeschass. Mit einer:Wohnflache von
218 m? verfligt diese Wohneinheit nicht Gber eine marktgédngige Grole. Dagegen werden die zweite Wohnein-
heit im Seitenfligel und die unterstellte gewerbliche Nutzung als Buroraume im Erdgeschoss hinsichtlich der
Grolke und der Aufteilung auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt durchaus nachgefragt.

Bei dem Anwesen handelt es sich um ein reprasentatives und ortsbildpragendes historisches Gebaude, das
unter Denkmalschutz steht. Vergleichbare Objekte sprechenin-der Regel einen'solventen Kauferkreis an, der
einerseits finanziell in der Lage ist, solche Objekte wieder in:Wert zu.setzen und dauerhaft zu unterhalten.
Daher werden vergleichbare Objekte in diesem Interessentenkreis verstarkt nachgefragt, wahrend das Ange-
bot an denkmalgeschitzten historischen Gebauden in'dieser Grolenordnung. im. Umfeld des Bewertungsob-
jektes eher gering ausfallt. Die Vermarktungssituation ist demnach als gunstig einzustufen, was mit einem
Zuschlag am Sachwertfaktor gewlrdigt werden:muss.

Demgegenlber wirkt sich die alte Bausubstanz des Gebaudes und die damit verbundenen schlechten ener-
getischen Eigenschaften sowie die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Mosel negativ auf die Marktgan-
gigkeit und damit wertmindernd auf den:Wert des Objektes aus-Darunter leidet auch die Vermietbarkeit ins-
besondere der Gewerbeeinheit im-Erdgeschoss. Dies fuihrt wiederum zu einem Risikoabschlag am Sachwert-
faktor.

Insgesamt Uberwiegen die negativen Eigenschaften, weshalb der Sachwertfaktor zur Anpassung an die Ei-
genschaften des Wertermittlungsobjektes insgesamt um 5 Punkte gemindert wird.

Auf der Grundlage der.vom Oberen-Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten-Sachwertfaktoren fir mit gemischt genutzten Gebauden bebaute Grundsti-
cke im Marktsegment 2, dem.die' Gemeinde Zeltingen-Rachtig zugeordnet ist, wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall.ein objektspezifisch-anhgepasster:Sachwertfaktor von 0,89 angesetzt. Weitere Anpassungen wegen
Lagebesonderheiten oder sonstigen abweichenden Eigenschaften, die im bisherigen Verfahrensgang nicht
bereits in-anderen Wertansatzen hinreichend Berlcksichtigung gefunden haben, sind nicht erforderlich.

Um der-Anderung auf dem Grundstiicksmarkt seit dem Stichtag der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten Rechnung-zu tragen, wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor streng modellkonform auf
den Stichtag.01:01.2024 abgeleitet. Die Anpassung an die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.11.2025 erfolgt zum Ende des Verfahrensgangs.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Die Summe aus dem Wert der Gebaude und baulichen AulRenanlagen und dem Bodenwert des bebauten
Grundstticks fihrt nach Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zum vorlaufi-
gen marktangepassten Sachwert des bebauten Grundstticks.
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Marktanpassung

Die Lage auf dem Grundstlcksmarkt und damit die Marktanpassung findet in den Verfahrensgang des Sach-
wertverfahrens Ublicherweise gem. § 7 Abs. T ImmoWertV Uber den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor in hinreichender Weise Eingang. Bilden der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor oder die ver-
wendeten sonstigen wertermittlungsrelevanten Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse zum: Wertermitt-
lungsstichtag nicht detailliert oder aktuell genug ab, ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine.zusatzliche Markt-
anpassung durch geeignete Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Notwendigkeit einer zuséatzlichen Marktanpassung wurde bereits im Rahmen:der.vorangegangenen Er-
tragswertermittlung eingehend erlautert®’.

Die Sachwertfaktoren sind ebenfalls maligeblich von der negativen Preisentwicklung im Zeitraum bis 2024
beeinflusst. Daher ist auch hier eine Fortschreibung dieser Entwicklung Uberdie Verwendung der jeweiligen
Anwendungsfunktion zur Ermittlung von Sachwertfaktoren nicht sachgerecht.

Die im Rahmen der Ertragswertermittlung verwendete Methodik( zur)Berlcksichtigung der zuséatzlichen
Marktanpassung mittels des Hauserpreisindex (HPI) flr bestehende Wohngebaude kann auch in der Sach-
wertermittlung angewendet werden. Die Werterhohung betragt hier ebenfalls rund 6,4 %. Daraus resultiert im
vorliegenden Bewertungsfall ein Marktanpassungszuschlag.von etwas:mehr-als 33:700 €.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die zu bericksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale-sind in den Wertansatzen
zur Ertragswertermittlung bereits erlautert worden®®. Diese sind auch im Rahmen der Sachwertermittlung in
gleicher Hohe und gleichem Umfang zu berlcksichtigen.

87 vgl. S. 36 ff. in diesem Gutachten
% ygl. S. 37 ff. in diesem Gutachten
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5  Verkehrswert
5.1 Verfahrensergebnisse und Plausibilisierung

Als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes dienen die Ergebnisse aus den zuvor angewendeten Wert-
ermittlungsverfahren.

Flr das zu bewertende Anwesen ergibt sich auf Basis der marktiblich erzielbaren Ertrage.aus Vermietung
und Verpachtung in der als vorrangiges Wertermittlungsverfahren durchgefihrten Ertragswertermittlung un-
ter der Annahme einer Umnutzung zu einem Wohn- und Geschaftshaus mit entsprechenden Umbau- und
Sanierungsmalinahmen ein Ertragswert von rund 108.000 €.

Aus der als zusatzliches Wertermittlungsverfahren durchgeflhrten Sachwertermittiung ergibt sich auf der
Grundlage der Bruttogrundflache und der an das Objekt angepassten:Normalherstellungskosten ebenfalls
unter der Fiktion einer Umnutzung und umfassenden Modernisierung-nach Anpassung an den ortlichen
Grundstiicksmarkt ein Sachwert von rund 129.000 €.

Nach den Vorgaben des § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert-aus den-Verfahrenswerten unter Wiirdi-
gung deren Aussagefahigkeit abzuleiten. Dabei ist zu berlcksichtigen, inwieweit die angewendeten Verfahren
die Preisbildungsmechanismen fir das zu bewertende Objekt nachvollziehen, und.fiir welche Verfahren zu-
verlassige Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verflgung, stehen.

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem denkmalgeschutzten-Wohn- und-Geschaftshaus bebaut. Bei
vergleichbaren Objekten steht grundsétzlich der. Renditegedanke-im Vordergrund, die Kaufpreisfindung ori-
entiert sich auch auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mafdgeblich an den zu-erzielenden Einnahmen aus der
Vermietung des Objekts. Daher ist das Ertragswertverfahren grundsatzlich-zur Ableitung des Verkehrswertes
geeignet und fihrt zu einem plausiblen Ergebnis. Mit den-recherchierten marktiblich erzielbaren Mieten und
den veroffentlichten Liegenschaftszinssatzen stehenzudem zuverlassige Daten aus dem Grundstlicksmarkt
zur Verfiigung.

Wohn- und Geschéftshauser werden hingegen nur selten:unter dem Aspekt einer zumindest teilweisen Ei-
gennutzung gehandelt. Daherist-dem Ergebnis aus.der Sachwertermittiung nur stiitzender Charakter beizu-
messen. Allerdings stehen mit'den Normalherstellungskosten und den aus dem Grundstlicksmarkt abgelei-
teten Sachwertfaktoren auch fur dieses Verfahren geeignete Daten zur Verfligung.

Da sich die Preisbildung von Wohn--und Geschaftshausern fast ausschlielilich auf die zu erwartenden Ren-
diten und Erlose stiitzt, fuhrt-im vorliegenden:Bewertungsfall das Ergebnis des Ertragswertverfahrens zu ei-
nem plausiblen.Verkehrswert.

5.2 ~Zusammenfassung und Verkehrswert

Bei'dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um zwei Grundstlcke in Ortsrandlage des Ortsteils Zeltingen
der Gemeinde Zeltingen-Rachtig an der Mittelmosel in der Nahe des Mittelzentrums Bernkastel-Kues gele-
gen. Zeltingen-Rachtig ist eine typische Moselgemeinde mit nur wenigen Infrastruktureinrichtungen. Der
Schwerpunkt liegt im Weinbau und im Tourismus. Die Moselregion zahlt zwar zu den touristischen Schwer-
punkten in Rheinland-Pfalz, aber auch zu den landlich gepragten Regionen im Land. Die Wohnlagenqualitat
ist ebenso wie die Geschaftslagenqualitat regional nur als maRig zu bezeichnen.
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Das groliere der beiden Grundstticke ist bebaut und liegt am Rand des historischen Ortskerns des Ortsteils
Zeltingen zwischen dem Marktplatz und der Uferallee, die als klassifizierte Bundesstrale zumindest in den
touristisch stark frequentierten Sommermonaten einen regen Durchgangsverkehr aufweist. Mit einer Grund-
stiicksflache von 688 m? weist das bebaute Grundstiick eine ortstypische GroRe auf, der Zuschnitt ist etwa
trapezformig und fir die vorhandene bauliche Nutzung zweckmalig gestaltet. Im Flachennutzungsplan ist
das Grundsttick als Mischgebiet dargestellt, ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt. Das Grundstick ist voll-
standig erschlossen und bebaut.

Das Grundsttick ist mit einem historischen, unter Denkmalschutz stehenden Gebaudekomplex bebaut, der
zum Wertermittlungsstichtag nur teilweise wohnlich genutzt wird und ansonsten iiberwiegend ungenutzt leer
steht. Als wirtschaftlich sinnvoll wird eine Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus-mit einer Gewerbeeinheit
und zwei dauervermieteten Wohneinheiten angesehen.

Das Hauptgebaude des Anwesens wurde bereits um 1629 in Massivbauweise errichtet. Es umfasst zwei
Geschosse und ein vollstandig zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss unter-dem Mansard-Walm-
dach. Eine Besonderheit besteht darin, dass ein Teil des Erdgeschosses als Bruchsteingewdlbekeller ausge-
flhrt ist, der sich Ublicherweise unter dem Erdgeschoss vergleichbarer Objekte-befindet. Der Bruchsteinge-
wolbekeller erstreckt sich weiter unter den um 1738 erbauten-Seitenfliigel des Anwesens, der ansonsten ein
weiteres ausgebautes Geschoss umfasst, wahrend das Dachgeschoss hier nicht ausgebaut ist. Das Gebau-
deensemble wird durch ein ehemaliges Wirtschaftsgebaude komplettiert; unter dem sich ein weiterer Bruch-
steingewolbekeller befindet. Das Wirtschaftsgebaude umfasst weiterhin zwei-Geschosse sowie ein nicht
ausgebautes Dachgeschoss und bietet weitere:Ausbaureserve.

Das Hauptgebaude umfasst im Erdgeschoss und-im Obergeschoss teils grofiziigige Raume, teilweise mit
historischen Ornamentfliesen am Boden und-an den Wanden'und mit echten Stuckdecken. Das Treppenhaus
ist zweigeteilt. Wahrend die Treppe vom:Haupteingangin einem:separaten Anbau einen Viertelkreis zum
Obergeschoss beschreibt und damit-eine Abtrennung der erdgeschossigen Raume zu einer abgeschlosse-
nen Gewerbeeinheit erlaubt, liegt-die-Treppe vom Obergeschoss: zum Dachgeschoss zentral, so dass hier
eine Aufteilung in je eine Wohneinheit pro Geschoss nicht moglich ist. Die Wohnraume im Obergeschoss und
im Dachgeschoss des Hauptgebaudes bilden-damit eine-sehr groRe Wohneinheit mit 8 Zimmern, zwei Ba-
dern und einer Wohnflache von fast 220.m?, die auf dem ortlichen Grundstticksmarkt nur schwer marktgén-
gig ist. Die Wohnraume inn-Obergeschoss des Seitenfligels sind Uber einen separaten Eingang erschlossen
und bilden damit eine-weitere abgeschlossene Wohneinheit.

Die Gebaude und:die'Innenraume befindensich zum Wertermittlungsstichtag in einem befriedigenden bis
schlechten und.in“Teilen stark verwohntenZustand, der von teilweise langer andauernder unterlassener In-
standhaltung-und andauerndem Leerstand gepragt ist. Es bestehen insbesondere im Hauptgebaudeteil er-
hebliche-Modernisierungserfordernisse, die stichtagsnah vorgenommen werden missen, um neben der
grundsatzlichen Erhaltungspflicht eines Denkmals das Gebaude wieder vermietbar zu gestalten.

Energetisch befindet sich das Wohn- und Geschaftshaus bauartbedingt in einem schlechten Zustand. Die
Haustechnik (Heizung, Elektroinstallation und Sanitareinrichtungen) ist noch funktionsfahig, erfillt allerdings
nicht mehr die heutigen Anforderungen an technische Ausstattung und Energieeffizienz und ist in Teilen, vor
allem im Hauptgebaude, Uberaltert.

Die AulRenanlagen sind ortstypisch angelegt, wobei der Innenhof vollstandig mit Basaltkopfsteinpflaster ver-
siegelt ist und nur eine kleine Grinflache vorhanden ist. Die AufRenanlagen befinden sich insgesamt in einem
schlechten Unterhaltungszustand mit starker Verwilderung.

Zu dem zu bewertenden Grundbesitz zahlt ein weiteres kleines Grundstiick, das als private Stellplatzflache
flr zwei Fahrzeuge ausgebaut ist und unmittelbar an der Uferallee liegt.
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Der unbelastete Verkehrswert des mit einem historischen denkmalgeschiitzten Wohn- und Geschaftshaus
mit Seitenfliigel und Treppenhausanbau sowie einem ehemaligen Wirtschaftsgebdude bebauten Grund-
stiicks St. Stephanstrale 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen (Flur 4 Flurstiick 805/13), wird
zum Wertermittlungsstichtag 29. November 2025 geschatzt auf

110.000 €

(in Worten: Einhundertzehntausend Euro)

Der unbelastete Verkehrswert des als private Stellplatzflache fiir'zwei Fahrzeuge:genutzten Grundstiicks
an der Uferallee gegeniiber St. Stephanstralle 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen (Flur 4 Flur-
stiick 579/18), wird zum Wertermittlungsstichtag 29. November 2025 geschatzt auf

?2.000 £

(in Worten:“Neuntausend Euro)
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6  Schlussbemerkungen

6.1  Erklarung und Unterschrift des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen auf Basis der eingehenden Besich-
tigung des Objektes und Priifung der Verhaltnisse sowie unter Berticksichtigung aller geltenden Gesetze und
Verordnungen eigenhandig erstellt. Ein personliches Interesse am Ergebnis oder an sonstigen:Feststellungen
innerhalb des Gutachtens besteht nicht; ferner besteht keinerlei persdnliche oder wirtschaftliche Bindung zu
den Beteiligten dieses Gutachtens.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist.oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

‘unqs;k‘
Ce
g

ad em
.\\u“?fu’”yc,s \9&

" Zertifizierter Immobiliengutachter
B ' = \ DIAZert{LS)
7 = pi<ing, (FHY Dipi - Wirtsch- ing. (FH)
/ /Martm Kirst Gkt Martin Kirst
¥ von. dex Fachhochschule rertifiziertod
@Iryg/(FH Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) Cwesindne
- Grundsticksbeweriung
ZW2003-07-08

6.2 Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet grundsatzlich: nicht nur-gegentber seinem Auftraggeber, sondern auch gegen-
uber Dritten. Das beauftragte Gutachten.ist jedoch.nur fiir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariber hinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Sachverstan-
digen.

Der Sachverstandige haftet:fur. Schaden - gleich ausiwelchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfillungsgehilfen die-Sehaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur-
sacht haben. Alle darber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir
Schaden, die bei.einer Nachbesserung entstehen:

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber-zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nichtinnerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt-die Nachbesserung fehl, so-kann der Auftraggeber Wandlung (Riickgdngigmachung des Vertra-
ges) oder-Minderung-(Herabsetzung des Honorars) verlangen.

Mangel missen'unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andern-
falls erlischteifn:Gewahrleistungsanspruch.

Schadenersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
gliltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen missen gebunden und unterzeichnet sein.

© Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Autors gestattet.
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1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsverfahren

Die Anwendung der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, die neu zum 01.01.2022 in Kraft getreten
ist, wird in § 1 Abs. 1 der Verordnung verbindlich vorgeschrieben bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstlicken und Grundstiicksteilen sowie von grundstiicksgleichen und grundstiicksbezoge-
nen Rechten und Belastungen. Sie 16st die bisher geltende Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem
Jahr 2010 sowie das kurze Zeit spater erlassene Richtlinienwerk (Bodenrichtwertrichtlinie, Ertragswertricht-
linie, Sachwertrichtlinie und Vergleichswertrichtlinie) ab und umfasst nun séamtliche Regelungen sowohl fir
die Ermittlung von Verkehrswerten als auch fur die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Da die neue ImmoWertV 2021 bereits in Kraft und anzuwenden ist, wird im Folgenden zur Vereinfachung nur
von der ImmoWertV gesprochen.

Die fur Verkehrswertermittlungen heranzuziehenden normierten Wertermittiungsverfahren werden in § 6
Abs. 1T ImmoWertV explizit genannt:

e das Vergleichswertverfahren

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
Der Verfahrensablauf und die Verfahrensschritte dieser.normierten Wertermittlungsverfahren sind in der Im-
moWertV im Teil 3 detailliert beschrieben.
Den konkreten Beschreibungen der Verfahrensablaufe sind im Teil 1 in Abschnitt 3 die fur alle Verfahren
geltenden allgemeinen Grundséatze der Wertermittlung vorangestellt. In‘§ 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die Ver-
fahrensschritte wie folgt gegliedert:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

Gem. § 6 Abs. 4 ImmoWert\-ist der Verkehrswert.,aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung-seiner oder-ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln”.

Das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren-ist in den §§ 23 bis 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens basiert grundsatzlich auf der Uberlegung, dass Menschen zu-
meist. vergleichen,.um-das glinstigste Angebot zu finden, wenn sie etwas erwerben wollen. Bei Immobilien
bestehtdie Schwierigkeit darin, eine Vergleichbarkeit aufgrund der Vielzahl an wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und derindividualitat von Immobilien herzustellen. Aus diesem Grund scheidet das Vergleichswert-
verfahren-beispielsweise fur die Objektart Einfamilienhaus in aller Regel aus, wohingegen sich eine Anwen-
dung bei der Bewertung von Eigentumswohnungen in groReren Wohnanlagen anbietet. Ebenfalls geeignet
ist das Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten Grundsticken.
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Vergleichswertverfahren dber Vergleichspreise

Gem. § 24 Abs. T ImmoWertV ist fir die Ermittlung des Vergleichswertes eine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen erforderlich. Fur die Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke
heranzuziehen, die einerseits mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stlicksmerkmale aufweisen und andererseits in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
verkauft worden sind. Dieser optimale Fall der Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Eigenschaften
des zu bewertenden Grundsttickes ist in der Praxis oftmals nicht oder nur in einzelnen Merkmalen gegeben.
Abweichungen bei einzelnen Grundstlicksmerkmalen sind daher anzupassen, insbesondere durch-geeignete
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten.

Sind die vorgenannten Voraussetzungen nicht erflllt oder liegen keine geeigneten Umrechnungskoeffizien-
ten vor, so konnen auch Vergleichskaufpreise von hinreichend vergleichbaren:Objekten aus anderen Gebieten
fur die Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden.

Geeignete Vergleichskaufpreise konnen aus der Kaufpreissammlung entnommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung wird bei der Geschaftsstelle des jeweiligen Gutachterausschusses flr:Grundstickswerte geflihrt
und beinhaltet alle Kauffalle tber Grundsticke in dem jeweiligen Zustandigkeitsbereich.

Nach der Ubermittlung der Vergleichskaufpreise in anonymisierter Form aus der Kaufpreissammlung sind
die zur Verfigung gestellten Daten zunachst dahingehend zu priifen, ob.siedie bereits genannten Vorausset-
zungen erflllen und fur die Ermittlung des Vergleichswertes im aktuellen Bewertungsfall geeignet sind. Stim-
men Vergleichskaufpreise nicht hinreichend tiberein:oder liegen einzelne zu grofie-Abweichungen vor, so sind
diese Vergleichsfalle von vornherein vom weiteren Verfahrensgang auszuschliel3en.

Die verbleibenden Vergleichspreise missen nun bezlglich.eventuell vorhnandener Abweichungen in wesent-
lichen Grundstiicksmerkmalen angepasst.werden. In-aller-Regel liegen Abweichungen in der Grundsticks-
grolle und der Lage vor. Bei Eigentumswohnungen-liegen die Abweichungen zumeist im Baujahr und in der
WohnungsgroRe. Die tatsachlich erzielten:Kaufpreise aus den-Vergleichsfallen werden Uber entsprechende
Anpassungsfaktoren (Indexreihen bzw. Umrechnungskoeffizienten) an das zu bewertende Objekt angepasst.
Daraus resultiert der angepasste Kaufpreis;je-Kauffall. Aus.diesen angepassten Kaufpreisen lasst sich ein
Mittelwert berechnen, der die:Grundlage flirden weiteren Verfahrensgang bildet.

Kaufpreise von Immobilien kommen aus'den unterschiedlichsten Grinden immer wieder unter ungewohnli-
chen Verhaltnissen-zustande, z.B. Notverkauf:oder Verkauf innerhalb der Familie. Gem. § 9 Abs. 2 Im-
moWertV sind zur Wertermittlung-aber nur.solche Kaufpreise heranzuziehen, ,bei denen angenommen wer-
den kann, dass sie hicht durch:ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind." Da sol-
che Einflisse in'der Praxis nur sehr schwierig nachzuweisen sind, wird in § 9 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV weiter
konkretisiert, dass solche Kaufpreise von ungewohnlichen Verhaltnissen gepragt sind, die erheblich von ver-
gleichbaren Kaufpreisen abweichen. Allerdings wird der Begriff der Erheblichkeit in diesem Zusammenhang
nicht mit quantitativen Angaben beziffert. Die allgemeine Wertermittlungsliteratur' fiihrt hierzu die 30 %-Re-
gelan, wonach-Kaufpreise, die mehr als 30 % vom arithmetischen Mittel abweichen, als Ausreilser zu werten
sind und-in die weitere Vergleichswertermittlung nicht einbezogen werden drfen.

T zB. Kleiber, Simon, Weyers: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-

werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV*, 9.
Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Koln 2020, S. 1402, Rn. 128
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Um solche Kaufféalle aufzudecken, wird flir jeden angepassten Kaufpreis die Abweichung von zuvor berech-
neten Mittelwert festgestellt. Weicht ein angepasster Kaufpreis um mehr als 30 % vom Mittelwert ab, wird
dieser als AusreilRer eingestuft und aus dem weiteren Verfahrensgang ausgeschlossen. Aus den so bereinig-
ten Kaufpreisen wird abschlieRend erneut das arithmetische Mittel gebildet. Dieser neue Mittelwert ist gleich-
zeitig der vorlaufige Vergleichswert als vorlaufiger Verfahrenswert i.S.d. § 6 Abs. 3 ImmoWertV flr das zu
bewertende Grundsttick.

Da die zugrunde liegenden Vergleichspreise in aller Regel unmittelbar aus dem Grundstiicksmarkt stammen,
ist eine gesonderte oder zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich, so dass beim Vergleichswertverfah-
ren mittels Vergleichspreisen der vorlaufige Verfahrenswert dem marktangepassten vorlaufigen Verfahrens-
wert i.S.d. § 6 Abs. 3 ImmoWertV entspricht.

Zuletzt sind noch die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale-gesondert.zu-berticksichtigen,
die sich mangels geeigneter Anpassungsfaktoren nicht ausgleichen:lieien-und das zu bewertende Grund-
stlck in spezieller Weise von vergleichbaren Grundstlicken unterscheiden. Beispiele hierfir werden in § 8
ImmoWertV genannt, wie besondere Ertragsverhaltnisse, Bodenverunreinigungen oder aber Bodenschatze,
sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen. Dabei stellt §8 Abs. T immoWertV zunachst klar, dass
nur solche Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen sind; denen der.Grundstlcksmarkt tatsachlich einen
Werteinfluss beimisst. Daraus resultiert, dass die besonderen objektspezifischen: Grundsticksmerkmale
durch marktgerechte Zu- und Abschlage bericksichtigt werden missen:

Der aus dem Verfahren abgeleitete angepasste Vergleichswert kann-nun zur Ermittlung des Verkehrswertes
verwendet werden.

Vergleichswertverfahren mittels Vergleichsfaktoren

Neben geeigneten Vergleichspreisen kann der Vergleichswert eines'Grundstiicks nach § 24 Abs. 2 Nr. 2 Im-
moWertV auch Uber einen geeigneten-objektspezifisch-angepassten Vergleichsfaktor ermittelt werden. Der
haufigste Anwendungsfall ist die Ermittlung des Bedenwertes. Derentsprechende Vergleichsfaktor ist dabei
der Bodenrichtwert.

NatuUrlich lassen sich weitere Vergleichsfaktoren aus den'Kaufpreisen ableiten, die in § 20 ImmoWertV etwas
genauer spezifiziert werden.'So nennt.§ 20-Abs. 3 Nr-2mmoWertV Gebaudefaktoren und Ertragsfaktoren,
lasst aber Raum fir weitere Vergleichsfaktoren auf der Grundlage ,einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

In aller Regel werden-Vergleichsfaktoren fiir.entsprechend geeignete Objektarten vom Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte aus den'Daten der Kaufpreissammlung abgeleitet und zur Verfligung gestellt. Abwei-
chungen in einzelnen Grundstlicksmerkmalen des Wertermittlungsobjektes sind auch in diesem Fall durch
geeignete‘Faktoren anzupassen, um-auf diese Weise den in § 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV geforderten ob-
jektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu erhalten, dessen Ermittlung in § 26 Abs. 1 ImmoWertV kon-
kretisiert wird.

Die:Multiplikation des objektspezifischen Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie des Wer-
termittlungsobjektes fuhrt schlieBlich ebenfalls zum marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert bzw.
dem vorlaufigen Vergleichswert gem. § 24 Abs. 3 ImmoWertV.

Der Regelfall, namlich die Heranziehung von Bodenrichtwerten als Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Bo-
denwertes des (fiktiv) unbebauten Grundsticks, wird in § 26 Abs. 2 ImmoWertV explizit herausgestellt und
auf die besonderen Anforderungen bei der Ermittlung geeigneter Bodenrichtwerte nach Mallgabe der §§ 13
bis 16 ImmoWertV verwiesen.
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Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben.

Dieses Verfahren fult grundsétzlich auf der wirtschaftlichen Uberlegung, welche Ertrédge aus einem in der
Regel bebauten Grundstlick erzielt werden kdnnen, und zwar Uber den Zeitraum, den das bzw. die Gebaude
unter Zugrundelegung einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung maximal genutzt werdenkdnnen, und unter
Ausschopfung aller Nutzungspotentiale.

Die sicherlich alteste Uberlieferte Quelle, die den Ertragswert beschreibt, findet sichin-der BibelimAlten Tes-
tament?:

,Wenn Du nun Deinem N&chsten etwas verkaufst oder ihm etwas abkaufst, soll keiner seinen-Bruder Ubervor-
teilen. [..] und was die Jahre hernach tragen mégen, so hoch soll er Dir's verkaufen.

Nach der Menge der Jahre sollst Du den Kauf steigern, und nach der-Wenige der Jahre sollst Du den Kauf
verringern; denn er soll Dir’s, nach dem es tragen mag, verkaufen."

Demnach bestimmten schon friih zuklinftige Ertrage den Preis einer.Sache, wobei sogar ein Hinweis auf den
Zeitraum, d.h. die Anzahl der ertragreichen Jahre, gegeben wird.

Der Ertragswert ist demnach nichts anderes als die Beantwortung der Frage, fur welchen Preis sich der Er-
werb eines Grundstticks heute lohnt, indem man die zukinftig anfallenden Ertrage bzw. Uberschiisse auf den
heutigen Tag abzinst. In der Vergangenheit angefallene Kosten und-Ertrage spielen fiir den Ertragswert prin-
zipiell keine Rolle, das Ertragswertverfahren ist-ein reinin die Zukunft ausgerichtetes Verfahren.

In § 27 Abs. 5 ImmoWertV werden drei Variantenizur Ermittlung des Ertragswertes genannt, die in den nach-
folgenden §§ 28 bis 30 ImmoWertV naher beschrieben werden:

1. allgemeines Ertragswertverfahren
2. vereinfachtes Ertragswertverfahren
3. periodisches Ertragswertverfahren

Allen Varianten gemein ist die-Kapitalisierung der Reinertrage bzw. Reinertragsanteile mittels des objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes, der in"§.33 ImmoWertV definiert ist als der an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjektes angepasste Liegenschaftszinssatz. An dieser Stelle erfolgt wie bereits
beim Vergleichswertverfahren der Verweis auf:die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten in Teil 2 der
ImmoWertV.

Im Ertragswertverfahren, gleich:welcherVariante, werden bei bebauten Grundstlcken die baulichen Anlagen
und der Grund.und Boden-prinzipiell getrennt voneinander betrachtet. Diese Differenzierung begriindet sich
darauf, dass der Grund und Boden grundsatzlich als unvergéanglich angesehen wird, wahrend die Nutzungs-
dauer-der baulichen-Anlagen und die mit diesen erzielbaren Ertrage endlich ist.

Den-Verfahrensablauf der Ertragswertermittlung in den drei Varianten veranschaulicht die schematische Dar-
stellung.auf.der folgenden Seite.

2 3.Mose, Kap. 25,14-16
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Rohertrag und Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Die
zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich erzielten Ertrage sind nur dann zugrunde zu legen, wenn sie markt-
ublich erzielbar sind. Insofern hat bezlglich der tatsachlichen Einnahmen eine Prifung-auf.die Marktiblich-
keit zu erfolgen. Allein bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens wird der-Rohertrag auf der
Grundlage der vertraglichen Vereinbarungen ermittelt, da die Ertrage in solchen Féllen‘lber feste Zeitraume
mitunter stark differieren.

Der sogenannte Reinertrag ergibt sich durch Abzug der Bewirtschaftungskostenvon der Summe der markt-
ublichen Ertrage am Wertermittlungsstichtag, dem Rohertrag.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentlimer zu tragende und'nicht auf den Mieter umlegbare Aufwen-
dungen, die zur ordnungsgemalien Bewirtschaftung des Grundstiicks und der:Gebaude laufend erforderlich
sind. § 32 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV listet die Bewirtschaftungskosten abschlieend auf:

e die Verwaltungskosten

¢ die Instandhaltungskosten

das Mietausfallwagnis und

die Betriebskosten i.S.d. § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB

Liegenschaftszinssatz (§ 33 i.V.m. § 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er bezeichnet das Verhaltnis zwi-
schen dem Reinertrag des Grundstlicks und dessen:Kaufpreis und.wird — vereinfacht — dadurch ermittelt,
dass man den Reinertrag einer Immobilie-durch ihren Kaufpreis-dividiert. Mathematisch gesehen wird der
Liegenschaftszinssatz durch-Umformung der Berechnungsformel des Ertragswertverfahrens auf der Grund-
lage von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.empirisch-abgeleitet. § 21 Abs. 2 ImmoWertV schreibt die Er-
mittlung von Liegenschaftszinssatzen nach-den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens explizit vor.

Daraus ergibt sich, dass:es.im Grunde alléin den Gutachterausschiissen obliegt, Liegenschaftszinssatze aus
dem ortlichen Grundstticksmarkt abzuleiten, da hier die Kaufpreissammlung gefiihrt wird. Dabei haben die
Gutachterausschusse gem. § 21-Abs. 2 ImmoWertV die Kaufpreise auf ihre Eignung zu Uberpriifen bzw. nur
solche, namlich-geeignete Kaufpreise heranzuziehen.

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Immobilien bzw.
Grundstticken am Markt tiblich verzinst werden, dhnlich einem Guthaben bei einer Bank. Liegenschaftszins-
satze-sind‘jedoch nicht:mit in der allgemeinen Finanzwirtschaft bekannten Zinsséatzen vergleichbar; ableiten
lassen sich Liegenschaftszinssatze aus einschlagigen Kapitalmarktzinssétzen daher nicht.

Obwohl diedurch die Gutachterausschusse aus den geeigneten Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satze bereits einen starken Marktbezug haben, missen sie an die Merkmale und Rahmenbedingungen des
Wertermittlungsobjektes angepasst werden. Dies wird in der ImmoWertV in § 33 i.V.m. § 27 Abs. 2 mit dem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz verdeutlicht.

Die Multiplikation des Reinertrages mit dem Barwertfaktor, der sich nach § 34 Abs. 1T ImmoWertV aus dem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt, fihrt zum Barwert
der zuklnftigen Ertrage zum Wertermittlungsstichtag.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Ob-
jekts, jedoch nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Im einfachsten Fall, wenn es sich beispielsweise um eine junge Immobilie handelt, die“sich-in einem ord-
nungsgemal bewirtschafteten Zustand befindet, ergibt sich die Restnutzungsdauer-aus:der Differenz der
ublichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Objekte und dem Gebaudealter, das sich wiederum-aus der
Differenz des Wertermittlungsstichtages und des Baujahres ermitteln lasst.

Gerade bei alteren Gebauden ist die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach dieser einfachen Berechnungs-
formel nicht unproblematisch, insbesondere wenn die Gebaude im Laufe der-Nutzung fortlaufend oder we-
sentlich modernisiert wurden. Je nach Umfang der Modernisierungsmafinahmen wird ein'Gebaude ,verjingt”
oder ,aufgefrischt’, was im Ergebnis zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauerfihren muss, unabhangig
vom tatsachlichen Alter des Gebadudes. Umgekehrt kann jedoch:auch der Fall eintreten, dass sich ein Ge-
baude z.B. durch langer andauernden Leerstand in einem weit schlechteren Zustand befindet, als es bei ver-
gleichbaren Objekten dieser Altersklasse Ublich ist. Dadurch kann sich-die Restnutzungsdauer auch verkir-
zen.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (827 Abs. 4i.\.m.'§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

In allen Wertermittlungsverfahren gleich ist die.Forderung, nach-der Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswertes ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch sach-
gerechte und marktkonforme Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen-Dabei sind die gleichen Grundséatze
anzuwenden, wie sie bereits vorstehend bei-den Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren aufgezeigt wur-
den.

Baumangel und Bauschaden

Bei Gebauden und baulichen-Anlagen spielen-im Wege der.Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstticksmerkmale Bauméangel und Bauschaden regelmanig eine grofl3e Rolle. An dieser Stelle differieren
die Vorstellungen Uber deren Ausmald und die Notwendigkeit der Beseitigung zwischen Kaufer und Verkaufer
mitunter erheblich.

Baumangel sind Fehler, die dem-Gebaude i:d:R:-bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Bauschaden sind-dagegen auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf-Folgen von Baumangeln zurlickzuflhren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die.zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder durch auf/Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige
kanni.d.R.die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tber-
schlagig-schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstan-
digen fiir Bausch&den notwendig).
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Es ist ausdrlicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Ertragswert (§ 27 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zin-
sen und Zinseszinsen entspricht, zuzlglich des Bodenwertes bzw. des abgezinsten Bodenwertes oder Rest-
wertes des Grundstiicks (im Falle des periodischen Ertragswertverfahrens) unter Berlicksichtigung der allge-
meinen und besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben!:

Bei bebauten Grundstiicken, die vorrangig eigengenutzt werden; spielt der Renditegedanke in aller Regel
keine oder nur eine untergeordnete Rolle. Kaufinteressenten-richten ihre Aufmerksamkeit auf andere Eigen-
schaften des Grundstlicks und der Gebaude, die flr sie unter teilweise:sehr individuellen Erwagungen von
Bedeutung sind. Wesentliche Aspekte sind die Bausubstanz, der bauliche Zustand und.die Ausstattung eines
Gebaudes. Das Sachwertverfahren findet also weit dberwiegend bei Einfamilienhausern Anwendung, bei de-
nen sich die Preisfindung wesentlich an diesen.Eigenschaften-orientiert.

Das Sachwertverfahren ist ein kostenorientiertes theoretisches Modell, das-die diesbezlglichen Marktgepflo-
genheiten von Kaufer und Verkaufer moglichst genau abbilden soll. Der Verkaufer eines Einfamilienhauses
wird neben den Kosten, die ihm beim Bau entstanden sind, den Ankauf des Grundstticks selbst und die all-
gemeinen Wertsteigerungen, die Baukosten und Bodenpreis im Laufe der Jahre erfahren haben, in seine
Kompensationsforderungen einflielfenlassen. DerKaufer stellt'sich von einem anderen Standpunkt prinzipi-
ell die gleiche Frage, namlich:welche Kosten-ihm-heute entstehen, um ein vergleichbares Gebaude auf eben
diesem Grundsttick zu errichten."Neben all diesen Uberlegungen zu Grunderwerbs- und Herstellungskosten
sowie allgemeinen Kostensteigerungen, Uber die Kaufer und Verkdufer auf einem transparenten Grund-
stlicksmarkt schnell Einigkeit erzielen.werden, spielen das Alter und der ,gebrauchte” Zustand der Immobilie
und die damit verbundene Wertminderung eine entscheidende Rolle. Und hier gehen die Einschatzungen und
individuellen Wertungen von Kaufer-und Verkaufer erfahrungsgemalt auseinander. Der Kaufer wird negative
Eigenschaften einer Immobilie-in der Regel-als'mogliche Wertminderung hervorheben und somit einen pes-
simistischen Wert in die:Kaufverhandlungen einflieBen lassen. Ein Verkaufer wird dagegen versuchen, ber
seiner Meinung nach|geringe Mangel hinwegzusehen, um so zu einem maglichst optimistischen Wert zu
gelangen:Kaufer und.Verkaufer werden ihre beiden Positionen und die Wertigkeit der Eigenschaften im Rah-
men derKaufverhandlungen aushandeln und schlussendlich zu einem austarierten Ergebnis kommen. Dem-
entsprechend wird der ,objektive” vorlaufige Sachwert bei der modellkonformen Anwendung des Sachwert-
verfahrens.im Allgemeinen in der Spanne zwischen den beiden ,subjektiven” Wertvorstellungen zu liegen
kommen.
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Den Verfahrensablauf der Sachwertermittlung veranschaulicht die folgende schematische Darstellung:

Herstellungskosten der Erfahrungssatze/Herstellungskostan
baulichen Anlagen der baulichen AuSenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBlananiagen) sonstigen Anlagen
Alerswertmindarung gar. Alterswerimindernung

| |

vorldufiger Sachwert

Marktanpassung
(Sachwertfaktar)

marktanpepassier vorlaufiger }
Sachwert

besonders objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskostenwerden durch-Multiplikationeiner geeigneten Bezugseinheit, zumeist der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm-)-Gebadudes, mit durchschnittlichen Herstellungskosten, den sogenannten Nor-
malherstellungskosten (NHK), fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Diese Herstellungskosten sind Uber einen
Regionalfaktor einerseits und Uber einen Alterswertminderungsfaktor andererseits zu korrigieren.

Den so ermittelten Herstellungskosten sind:noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen-(Betriebs-)_ Finrichtungen-hinzuzurechnen, sofern sie auf dem allgemeinen Grundstiicks-
markt eine-wertmafige Wirdigung erfahren.

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem-Ausbau- und Ausstattungsstandard und stellen damit eine theoretische Modellgrofie im
Sachwertverfahren dar. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerech-
net. Die Normalherstellungskosten zum Basisjahr 2010 besitzen die Dimension €/m? und sind auf die Brut-
togeschossflache (BGF) des Geb&udes bezogen.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile und besondere Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Bruttogeschossflache werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst (z.B. Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, Balkone
und Dachgauben). Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgebaude” be-
zeichnet. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemal} nur Herstellungskosten von Gebauden mit Gblicherweise vorhan-
denen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimmingpool,
Kamin, 0.a., mussen daher gesondert berticksichtigt werden.

Einbauklchen zahlen nach fortlaufender Rechtsprechung nicht zu besonderen Einrichtungen. Sie gelten zu-
mindest im Standardumfang als Mobiliar und bleiben in der Sachwertermittiung daherregelmanig unbertck-
sichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Die Ermittlung der Ublichen Herstellungskosten bezieht sich naturgemanl auf-einen Neubau. Das typische
Wertermittlungsobjekt ist dagegen zumeist eine ,gebrauchte”Immobilie;;Bei allen Kosten- und Wertsteige-
rungsuberlegungen muss sich ein Verkaufer eingestehen, dass sein Gebaude'seit derErrichtung gealtert und
daher mit einem Neubau nicht mehr vergleichbar ist. Aufgrund der Alterung des Gebaudes mussen die auf
den Verkaufszeitpunkt hochgerechneten Herstellungskosten wieder reduziert werden,

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters-(Alterswertminderung) wird tiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der Restnutzungsdauer. (RND) des Gebadudes und der jeweils tblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer.Gebadude ermittelt. Das Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
ublichen Gesamtnutzungsdauer wird als-Alterswertminderungsfaktor bezeichnet, mit dem die Herstellungs-
kosten des Gebaudes zu multiplizieren bzw. zu korrigieren sind.

Die Grundlagen und Ermittlungsmethoden zur Bestimmung:detr Gesamt- und der Restnutzungsdauer sind
nach § 4 ImmoWertV fir alle Verfahren identisch; diesbeztiglich gelten die vorstehenden Erlauterungen zum
Ertragswertverfahren sinngemal.

besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale (827 Abs. 4i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Auch im Sachwertverfahren sind:besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gesondert zu bertick-
sichtigen, ein abweichender Verfahrensablauf.gegeniber den beiden anderen Wertermittlungsverfahren ist
nicht vorgesehen. Insofern wird-auf die vorstehenden Erlduterungen zum Vergleichswert- und zum Ertrags-
wertverfahren verwiesen:

bauliche AuBenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Bauliche AuRenanlagen sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauli-
cheAnlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstlicks-
grenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). Neben
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (Geb&ude) ist fiir die baulichen AulRenanlagen und sonsti-
gen Anlagen ein gesonderter vorlaufiger Sachwert zu ermitteln.
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Sachwertfaktor (§ 39 i.V.m. § 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe der vor-
laufigen Sachwerte der baulichen Anlagen und der baulichen Aullenanlagen unter Hinzurechnung des Bo-
denwertes. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d.h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise-angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Analog zum Liegenschaftszins-
satz im Ertragswertverfahren ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor auf-seine Eig-
nung zu Uberprifen und bei Verwendung an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Auch Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen-und fur diese
Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist das-durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften:der iImmoWertV.ermittelten vorlaufi-
gen Sachwerte. Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fUr Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen.mit hohem Bodenwert-
niveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Auf den nachfolgenden beiden Seiten folgt als Auszug aus.der Sachwertrichtlinie die Tabelle mit der Beschrei-
bung der Ausstattungsmerkmale der einzelnen Standardstufen fur Ein-und Zweifamilienhausern im Normal-
herstellungskostenkatalog der NHK 2010.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

2  Ausziige aus amtlichen Karten und Verzeichnissen

Ausziige aus den topografischen Kartenwerken zur Lage des Bewertungsobjektes

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rlp.de

+ Anlagen 14 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rlp.de
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Auszug aus der Karte des Uberschwemmungsgebietes der Mosel

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz — www.geoportal.rlp.de
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: Bauamt der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 18.06.2025

| Rt

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Im Viertheil 24
Flurstick:  579/15, 805/13 Gemeinde:  Zeltingen-Rachtig 51470 Bomiastel-Kues
Flur: 4 Landkreis: Bernkastel-Wittlich
Gemarkung:  Zeltingen-Rachtig
5535261
w
N
w
3
8
N
0 10 20 30
5535051 MafRstab 1: 1 000 fannnnsnnnn: T 1 Meter

Vervielfaltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustédndigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz liber das amtliche Vermessungswesen).

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel.



Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralle 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

3 AufmalRskizzen
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Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralle 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

4 Fotodokumentation

stralRenseitige Ansicht von Stiden giebelseitige Ansicht von Stidosten
auf das Wohn- und Geschaftshaus auf das Wohn- und Geschaftshaus

Blick vom Marktplatziauf den Seitenflligel Blick vom Innenhof (Nordseite)
des Wohn-und-Geschaftshauses auf das Wohn- und Geschaftshaus

=

=1 :ﬂa % e
Bruchsteingewdlbekeller ehemalige Kiche im Erdgeschoss
im Erdgeschoss des Wohn- und Geschaftshauses
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Schaden im Bereich des Fensters : Zlmmer im Er‘dgeéchoss
-des Wohn- und-Geschaftshauses

Zimmer im Erdgeschoss | A o Ep Flur im Erdgeschoss
des Wohn- und Geschaftshauses des Wohn- und Geschaftshauses

Treppe zum Obergeschoss Zimmer im Obergeschoss
(Wohnung 1)

+ Anlagen 25 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Zimmer im Obergeschoss Feu(::\ﬁi\igkféifss‘chédenl in der Decke
(Wohnung 1) ) &

N

Flur im Obergeschoss
(Wohnung 1)

Treppe zum Dachgeschoss Zimmer im Dachgeschoss
innerhalb der Wohnung 1 (Wohnung 1)
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Gutachten tber den Verkehrswert des Grundsticks St. Stephanstralle 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

N
AN Ny

AN (R
-Zimmer im Dachgeschoss
| (Wohnung 1)

\\\:‘ »\\‘\

Zimmer im Dachgeschoss
(Wohnung 1)

Bad im Dachgeschoss (' (B Zimmer im Obergeschoss
(Wo\hnq'ng noo ‘\\f (Wohnung 2)
( '.‘\\;’\\r & f\ |
\\;\, ) \\

Zimmer im Obergeschoss Bad im Obergeschoss
(Wohnung 2) (Wohnung 2)
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

nicht ausgebautes Dachgeschoss hofseitige Ansicht-von Westen
im Seitenfligel auf dasiehemalige Wirtschaftsgebaude

g0

rlckseitige Ansichtvon Nordosten giébelseitige Ansicht von Siiden
auf das ehemalige Wirtschaftsgebaude auf das ehemalige Wirtschaftsgebaude

Erdgeschoss des Wirtschaftsgebdudes Obergeschoss des Wirtschaftsgebaudes
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlcks St. Stephanstralie 14 in 54492 Zeltingen-Rachtig, Ortsteil Zeltingen

Blick in den Dachstuhl | Innenhof
des Wirtschaftsgeb&dudes

schadhafte Mauerentlang der Stralle Blick in die Uferallee Richtung Ortsmitte

als Kfz-Stellplatze genutztes Grundstiick Blick auf den Marktplatz
an der Uferallee im Ortskern von Zeltingen
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