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1 Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum
Auftragsumfang

Bewertungsobjekt

Eigentumer

Bewertungsanlass

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Bernkastel-Kues
Briiningstralie 30
54470 Bernkastel-Kues

6 K9/25
20. August 2025
Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB

Paulinstrale 21
54518 Kesten

Gemeinde Kesten, Gemarkung Kesten
Flur 15, Flursticke 115 und 116

bebaut mit einem Ein-/Zweifamilienhaus mit integrierter Einzelgarage

Verkehrswertermittlung im.Zwangsversteigerungsverfahren
05. Januar-2026

Der Wertermittlungsstichtag ist-der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung-hinsichtlich der allgemeinen' Wertverhaltnisse bezieht.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisfindung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen Umstande wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
sechaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes und der Re-
gion bzw. des Umfeldes.

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

05. Januar 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermitt-
lung maligebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht in der Regel
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sons-
tigen Grunden der Zustand des Grundstticks zu einem anderen Zeitpunkt
malbgebend ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wer-
termittlungsstichtag.
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Tag der Ortsbesichtigung 05. Januar 2026

Teilnehmer Herr
der unterzeichnende Sachverstandige

Besichtigungsumfang Die zu bewertenden Grundstiicke sowie alle Raume der aufstehenden Ge-
baude konnten im Rahmen des Ortstermins besichtigt.werden. Das Wohn-
haus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leerstehend.und nicht mob-
liert. Verdeckte Schéaden, die bei der Ortsbesichtigung nicht augenscheinlich
erkennbar waren, kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Umfang und Ausfertigungen Dieses Gutachten umfasst 50 Seiten plus 4 Anlagen mit 29:Seiten. Es wurde
in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung flr die.Unterlagen des
Sachverstandigen.
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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 9/25 beschlagnahmten Objekte vom 19.08.2025

o Grundbuchauszug vom 20.08.2025
o Auszug aus den Geobasisinformationen (Liegenschaftskarte) vom 19.11.2025
o Auszug aus den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024 vom 19.11.2025

o telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fiir den Be-
reich Westeifel-Mosel Uber verflgbare Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung:und-weitere wer-
termittlungsrelevante Daten vom 17.11.2025

o Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues.vom 21.11.2025
o Auszug aus der Klarstellungssatzung ,Ortslage” der Ortsgemeinde Kesten vem:21.11.2025

o Ausziige aus den Bestandsplanen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Werke der Ver-
bandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 20.11.2025

o Auskunft per Email tber Bodenordnungsverfahren, Baurecht und baubehordliche Auflagen des Fachbe-
reiches Naturliche Lebensgrundlagen und Bauen.der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 21.11.
2025

o Auskunft per Email Uber ErschlieRung und ErschlieRungsbeitragssituation der Zentralabteilung der Ver-
bandsgemeinde Bernkastel-Kues vom 19:11.2025

o schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 'sowie Uber baubehordliche Verfiigungen des Fach-
bereiches Bauen und Umwelt.derKreisverwaltung Bernkastel-Wittlich vom 21.11.2025

o schriftliche Auskunft aus dem Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-
Pfalz (BISBoKat) der-Struktur- und/Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 24.11.2025

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

BGB

BauGB

GEG

BauNVO

LBauO

ImmoWertV

ImmoWertA

WoFIV

I. 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

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung.vom 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-Pfalzin-der Fassungvom 24. November 1998
(GVBI. 1998 S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. September
2025 (GVBI. S. 549) gedndert worden ist

Verordnung uber Grundsatze! fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten.(Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14. Juli 20214BGBI. | S. 2805)

Muster-Anwendungshinweise zur Immabilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA),:durch die Fachkommission Stadtebau zur Kennt-
nis genommen am 20, September 2023 (verdffentlicht auf der Internetseite des Bundes-
ministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen)

Verordnungzur Berechnuhg der Wohnfldache (Wohnflachenverordnung) vom 25. Novem-
ber2003 (BGBI.-I'S. 2346)

Verordnungtiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Il. 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

Demografie

Gemeinde Kesten, ca. 330 Einwohner, an der Mittelmosel gelegen, staatlich
anerkannter Fremdenverkehrsort, Verbandsgemeinde:.-Bernkastel-Kues,
Landkreis Bernkastel-Wittlich, Land Rheinland-Pfalz

Anbindung uber Kreis- und Landesstrallen zu den.umliegenden Gemeinden
sowie ber Miilheim (Mosel) und Minheim zur B53;:die auf der.gegeniber
liegenden Moselseite durch das Moseltal verlauft

Anbindung an das Bundesautobahn- und--fernstraliennetz:Richtung Nor-
den, Westen und Stiden Uber die B50neu (Anschlussstelle-Altrich, ca. 6 km)
zur AT/A48 und A60 (Autobahnkreuz-Wittlich) sowie Richtung Osten und
Slden Uber die B50 (vierspuriger Ausbau ab Blichenbeuren, ca. 35 km) zur
A61 bei Rheinbdllen

keine Anbindung an das Schienennetz der Bahn; der nachste Bahnhof ist in
Wittlich (ca. 10 km)

Uberregionale Anbindung Uber den Flughafen Hahn(ca:'37 km)

mafige wirtschaftliche Lage, wenige kleine-Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe

Der Schwerpunkt-in Kestenliegt auf Weinbau und Tourismus, ein Wohnmo-
bilplatz befindet sich auf dem Moselvorgelande. Die Gemeinde Ubernimmt
fast ausschlieBlich Wohnfunktion:

Mit zahlreichen historischen Fachwerkhausern sowie der Lage am Mosel-
radweg und dem nahegelegenen Premium-Fernwanderweg Moselsteig bie-
tet'Kesten markante touristische Anziehungspunkte.

Infrastruktureinrichtungen sind in Kesten nicht vorhanden. Die Grundversor-
gung wird von den umliegenden Gemeinden Osann-Monzel, Lieser und Mil-
heim-(Mosel)_tibernommen, dort befinden sich Einkaufsmaglichkeiten fir
dentaglichen Bedarf, allgemeine Dienstleistungen, Kindertagesstatten und
Grundschulen.

Die Anbindung an den OPNV ist entlang der Mosel im Stundentakt glinstig,
auch-die Kreisstadt Wittlich ist mehrmals am Tag erreichbar.

Das Mittelzentrum Bernkastel-Kues sowie die Kreisstadt Wittlich mit erwei-
terten Einkaufsmoglichkeiten, umfassender arztlicher Versorgung mit ei-
nem Verbundkrankenhaus an beiden Standorten sowie weiterfiihrenden
Schulen und Freizeiteinrichtungen liegen nur ca. 10 bis 12 km von Kesten
entfernt. Das Oberzentrum Trier ist mit dem PKW Uber die A1 in etwa einer
halben Stunde zu erreichen. Bis zur Landeshauptstadt Mainz ist es mit dem
PKW dagegen eine etwa eineinhalbstindige Fahrt.

Die Gemeinde Kesten weist wie die meisten umliegenden kleineren Mosel-
gemeinden eine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung sowie eine zuneh-
mend altere Altersstruktur auf. Im Zeitraum der vergangenen 20 Jahre hat
die Gemeinde ca. 10 % ihrer Einwohner verloren.
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Soziookonomie

Die Altersstruktur der Bevolkerung der Ortsgemeinde Kesten ist heute deut-
lich Uberaltert: Nach aktuellen Daten entfallen nur rund 14 % der Einwohner
auf Kinder und Jugendliche bis 17 Jahre, etwa 57 % auf die 18- bis 64-Jah-
rigen und rund 29 % auf die Einwohner ab 65 Jahren. Das Durchschnittsalter
liegt bei etwa 50 Jahren und damit deutlich Giber dem Bundesdurchschnitt.
Vor rund 20 Jahren war die Bevolkerung zwar ebenfalls bereits tberdurch-
schnittlich alt, wies jedoch noch einen geringeren Anteil dlterer Menschen
und einen hoheren Anteil der Erwerbsbevolkerung.auf:Im Zeitraum der letz-
ten zwei Jahrzehnte zeigt sich ein klarer Trend-zu-weiter fortschreitender
demografischer Alterung.

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 rucklaufig ist, nimmt der Anteil der alteren
Menschen kontinuierlich zu.

Fur die Ortsgemeinde Kesten-wird keine eigene Arbeitslosenquote ausge-
wiesen; statistisch wird sie der Geschaftsstelle Bernkastel-Kues bzw. dem
Landkreis Bernkastel-Wittlich zugerechnet. Auf Ebene des Landkreises liegt
die Arbeitslosenquote zuletzt beirund 4 % und.damit merklich unter der Ar-
beitslosenquote von Rheinland-Pfalz (gut 5%)-.und Deutschland (rund 6 %).
Vor diesem Hintergrund ist fuir Kesten und die Verbandsgemeinde Bernkas-
tel-Kues von-einem im Vergleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt un-
terdurchschnittlichen Arbeitslosenniveau auszugehen.

Der Anteil auslandischer Staatsangehoriger liegt in der Ortsgemeinde Kes-
ten:mitrund 8 % deutlich unter den Werten der Verbandsgemeinde Bernkas-
tel-Kues sowie des Landkreises Bernkastel-Wittlich, die jeweils bei knapp
14 % und damit in etwa auflandes- und Bundesniveau liegen. Insgesamt ist
die Region-damit zwar-von internationaler Zuwanderung erfasst, Kesten
selbst weist jedoch eine im Vergleich zum weiteren Umfeld geringere Aus-
landerquote auf.

Die Kaufkraftin-Kesten und in der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues liegt
insgesamt-leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts, bewegt sich jedoch in
einem fur'landlich gepragte Weinbau- und Tourismusstandorte typischen
mittleren Niveau. Auf Ebene des Landkreises Bernkastel-Wittlich betragt der
Kaufkraftindex nach aktuellen Studien rund 94 (Deutschland = 100), sodass
die Pro-Kopf-Kaufkraft splrbar unter dem Bundes- und etwas unter dem
Landesdurchschnitt von Rheinland-Pfalz liegt. Innerhalb der Verbandsge-
meinde fungiert Bernkastel-Kues als zentraler Versorgungsort mit ber-
durchschnittlicher einzelhandelsrelevanter Kaufkraft und Kaufkraftzuflis-
sen aus dem Umland, wahrend Kesten als kleine Wohn- und Winzerge-
meinde eher ein etwas unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aufweist
und einen erheblichen Teil seiner Kaufkraft in den Kernort Bernkastel-Kues
abgibt.
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Immobilienmarkt

2.2 Mikrolage

innerortliche Lage

Bebauung und Nutzung

Umwelteinflisse

Beurteilung der Lage

Strukturell ist der Wohnungsbestand im Landkreis Bernkastel-Wittlich durch
einen hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern sowie kleineren Mehr-
familienhdusern in den Stadten Wittlich und Bernkastel-Kues gepragt. Mehr-
familienhdauser gewinnen — analog zur landesweiten Entwicklung — schritt-
weise an Bedeutung, insbesondere im Neubau, wahrend der landliche Raum
weiterhin Uberwiegend von Einfamilienhdusern 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 bis 0,8 % gegenlber dem Vorjahr;-ein Teil dieses
Wachstums entfallt auf Landkreise wie Bernkastel-Wittlich, in denen die
Wohndichte spiirbar 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. Fir Bernkastel-Wittlich zeigt das kemmunale Datenprofil einen
weitgehend stabilen Wohnungsbestand-bei-stagnierender bis leicht riicklau-
figer Bevolkerungszahlwas insgesamt auf einen tendenziell ausgegliche-
nen Markt mit lokalen-Angebotsengpassen in Teilmarkten schlielen lasst.
Insgesamt befindet:sich derfmmobilienmarkt im:Landkreis Bernkastel-Witt-
lich in einer Phase der Preiskonsolidierung bei Kaufobjekten und moderat
steigenden Mieten, ohne die-extreme Anspannung groRer Metropolen zu er-
reichen. Die Kombination-aus touristisch attraktiven Mosellagen, landlich
gepragten Eifel- und:Hunsriickorten-sowie den Mittelzentren Wittlich und
Bernkastel-Kues fihrt zu deutlich-differenzierten Teilmarkten, in denen La-
gequalitat, Objektart und energetischer Zustand wesentlich Uber Preisni-
veau und Vermarktbarkeit-entscheiden.

zentrale Ortslage

Eckgrundstick an einer zweispurigen und einer einspurigen innerortlichen
Gemeindestralle (beide Paulinstrale), vollstdndig ausgebaut (mit Basalt-
kleinpflaster befestigt), beidseitig Gehwege auf StralRenniveau mit flacher
gepflasterter Strallenrinne, bedingt Parkmaoglichkeiten im Stralenraum

wohnliche Nutzung in geschlossener Bauweise, zwei bis drei Geschosse

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine auRergewdhnlichen Immissio-
nen festgestellt.

Das Grundstiick liegt in zentraler Ortslage innerhalb des historischen Orts-
kerns von Kesten. Hinsichtlich der Wohnnutzung ist die innerortliche Lage
als maRig zu werten. Die fehlenden Infrastruktureinrichtungen schranken
die Lagequalitat zusatzlich ein. Als Geschaftslage ist die Lage innerhalb des
Ortskerns zumindest innerdrtlich geeignet.
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Regional gesehen handelt es sich um eine malkige Wohnlage. Die Mittelmo-
sel ist 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.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften

Grundbuch

Kataster

Zuschnitt und Topografie

Baugrund, Grundwasser'

Nutzung

Grenzverhaltnisse

ErschlieBung

1

Grundbuch von Blatt [fd. Nr.
Kesten 2440 Tund?2
Gemarkung Flur Flurstticke Grole
Kesten 15 115 135 m?

116 45 m?

Die beiden Grundsticke:bilden zum: Wertermittlungsstichtag eine wirt-
schaftliche Einheit.

etwa quadratischer:Grundstickszuschnitt, etwa ebene Topografie
Eckgrundstick, Strallenfront-zur Paulinstralle car T3 m und zur Querstralle
ca. 14 m, Grundstickstiefe entsprechend.ca.; 14 m bzw. ca. 13 m

gewachsener, normal_tragfahiger Baugrund, augenscheinlich keine Grund-
wasserprobleme

Das Grundstiick liegt vollstandig:im gesetzlich festgelegten Uberschwem-
mungsgebiet-der Mosel. Nach-dem sog. ,Weihnachtshochwasser” im De-
zember 1993 wurden Mitte der 1990er Jahre umfangreiche Hochwasser-
schutzeinrichtungen entlang der gesamten Ortslage errichtet, die die Orts-
lage zumindest vor leichten bis mittleren Hochwasserlagen schitzen. Fur
ein-Jahrhunderthochwasserereignis mit Pegelstanden wie 1993 reicht der
Schutzdamm dagegen nicht aus.

wohnbauliche Nutzung als Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick

allseitige ' Grenzbebauung des Wohnhauses, Einfriedung der Freiflache
durch eine ca. 80 cm hohe Mauer mit zweifligeligem schmiedeeisernem
Tor

Wasser- und Kanalanschluss, Strom und Telefon mit Breitbandinternetan-
schluss sowie Glasfaseranschluss vorhanden

Das Grundstlick verfiigt nur Uber einen gemeinsamen Hausanschluss fir
beide Wohngebaudeteile.

In diesem Gutachten ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-

kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftrags-

gemal nicht durchgefihrt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Eigentum

im Grundbuch eingetragene
Rechte und Belastungen?

nicht eingetragene
Rechte und Belastungen

Vermietungssituation

Alleineigentum

Eintragungen in Abt. II:

e Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht ‘Bernkastel-Kues, 6 K
9/25), eingetragen am 30.07.2025

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 Wohnhaus ist zum Wertermittlungsstichtag:leerstehend.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

sonstige offentlich-
rechtliche Festsetzungen

Entwicklungszustand

2

Das zu bewertende Grundstlck st zum Wertermittlungsstichtag an keinem
Verfahren beteiligt:

Darstellung als-Mischgebiet (M)

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

Elr den Bereich des zubewertenden Grundstlcks liegt eine rechtskraftige
Klarstellungssatzung-aus dem Jahr 2009 vor. Das zu bewertende Grund-
stlick liegt vollsténdig innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches, der sich
tber die gesamte bebaute Ortslage von Kesten erstreckt. Die Grundsticke
innerhalb des‘Geltungsbereiches der Klarstellungssatzung werden als inner-
halb des.im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegend definiert.

Spezielle baurechtliche und weiter konkretisierende bzw. die Nutzung und/
oder die Gestaltung des Grundstlicks und der vorhandenen Gebaude ein-
schrankende Festsetzungen sind nicht enthalten.

baureifes Land, erschlossen und bebaut

Schuldverhéltnisse in Abteilung Il 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.

« 70 -
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baurechtlicher Zustand

abgabenrechtlicher Zustand

Altlasten

Denkmalschutz

Baulastenverzeichnis

baubehordliche
Beschrankungen

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 auftragsgemal’ nicht Gberprift. In diesem Gutachten
wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

beitrags- und abgabenfrei

Fir das zu bewertende Grundsttick sind im Bodeninformationssystem/ Bo-
denschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz (BISBoKat).keine boden-
schutzrelevanten Flachen registriert.

Ein Altlastenverdacht besteht aufgrund, derillage 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. Fir dieses
Gutachten wird die Altlastenfreiheit unterstellt; ggf. sind weitere Untersu-
chungen anzustellen.

Das Bewertungsobjektist im aktuellen',Nachrichtlichen Verzeichnis der Kul-
turdenkmalerim Kreis Bernkastel-Wittlich”nicht-aufgefiihrt und steht dem-
zufolge nichtunter Denkmalschutz. Des Weiteren sind keine Bodendenkma-
ler verzeichnet.

keine Eintragungen

keine

« 77 -
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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
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Daten aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins sowie Annahmen auf Grundlage der tblichen 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.iiber 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 Bauteiloffnungen vorgenommen. Schéden 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 unberticksichtigt.

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

In diesem Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vorhandenen 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, diesbezlglich 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 Wiirdigung des diesbezliglichen Gesamtzu-
standes.im Rahmen. einer sachverstandigen Einschatzung des Kauferverhaltens im nachsten Kauffall be-
rucksichtigt.

3.2 Gebaudedaten

Gebaudeart zweiseitig angebautes Ein/Zweifamilienhaus mit zwei integrierten Einzelga-
ragen bestehend aus zwei Gebaudeteilen als ehemalige landwirtschaftliche
Winzerhofstelle

Ausbau teilweise unterkellert, zwei Geschosse, teilweise ausgebautes Dachge-
schoss

« 12
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Konstruktion

Dachform

Baujahr
Wohn-/Gewerbeeinheiten

Modernisierungen#

energetische Situation

3.3 Aufenansichten

AufRenverkleidung

Tdren und Fenster

Dachentwasserung

3

ten Baumaterialien geschatzt.
4

Teilmassiv- bzw. Holzfachwerkbauweise auf Bruchsteinfundamenten, Um-
fassungswande aus Bruchstein und ausgemauertem bzw. ausgefachtem
Holzfachwerk, Bruchsteingewélbedecke iber dem Kellergeschoss, im Erd-
geschoss teilweise Kappendecke, sonst Holzbalkendecken auch ber den
ubrigen Geschossen, Innenwéande Bruch- und Ziegelsteinmauerwerk und
ausgemauertes Holzfachwerk

auf dem vorderen Wohngebéaudeteil Sparrendach als-Walmdach in einfa-
cher zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion mit. einer Walmdachgaube
auf der nordostlichen Dachflache

auf dem hinterem Wohngebéaudeteil Sparrendach als Satteldach und Pult-
dach bzw. mit dem sldwestlich angrenzenden Gebaude verbundenes Sat-
teldach in einfacher zimmermannsmafiger Holzkonstruktion mit einer Sat-
teldachgaube auf der stralRenseitigen Dachhalfte

um 1900°
eine abgeschlossene Wohneinheit

um 2005 teilweise Einbau neuer isolierverglaster Kunststofffenster
um 2015 Erneuerung.der Strom- und Wasserleitungen sowie Einbau eines
neuen Bades im Erdgeschoss des vorderen Wohngebaudeteils

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die energetischen Eigenschaften des-Wohnhauses entsprechen bauartbe-
dingt nicht den aktuellen-Anforderungen. MalRnahmen zur Verbesserung der
energetischen Situation ' wurden auller dem Einbau einiger isolierverglaster
Fenster in den vergangenen 20-Jahren nicht durchgefthrt.

AuBRenwande rau verputzt und gestrichen, Sockel verputzt und farblich ab-
gesetzt gestrichen

Kunststofffenster mit Doppel- und Isolierverglasung aus unterschiedlichen
Baujahren, zuletzt aus 2005, im Dachgeschoss des vorderen Wohngebau-
deteils:zwei Wohnraum-Dachflachenfenster mit Isolierverglasung, Fenster-
banke aus Werkstein, Kunststoffrollladen

Eingangstlr von der Paulinstrale zum vorderen Wohngebaudeteil aus
Kunststoff mit Strukturglaseinsatz, zur Garage Metallschwingtor
Eingangstir vom Hof zum hinteren Wohngebaudeteil aus Holz mit Bleiglas-
einsatz und Oberlicht, von der Paulinstralte zweiflligeliges Holzklapptor mit
Lichtausschnitt

Zinkblech

Das urspriingliche Baujahr konnte nicht recherchiert werden und ist daher auf der Grundlage der Bauausfiihrung und der verwende-

im Rahmen des Ortstermins augenscheinlich erkennbar und gem. den Angaben des Eigentimers
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Dacheindeckung

Kamin
besondere Bauteile

Zustand und
besondere Merkmale

3.4 Innenansichten

Raumaufteilung®

Wohnflache

auf der nordostlichen Dachhalfte des hinteren Wohngebaudeteils Kunst-
schiefer, auf den Gbrigen Dachflachen Naturschiefer

im hinteren Wohngebaudeteil ein gemauerter Kamin tber Dach verputzt

keine

Das Wohnhaus befindet sich von aul3en in einem befriedigenden Zustand,
ohne dass wesentliche Bauschaden oder Mangel:in-der Bauausfiihrung er-
kennbar sind. In der AuBenfassade sind stellenweise Putzrisse erkennbar,
zwischen den beiden Gebaudeteilen ist ein etwas-langerer: Putz- und Mau-
erriss sichtbar.

Kellergeschoss:
Gewolbekeller

Erdgeschoss:
vorderer Wohngebaudeteil: Bad, Flurmit Treppe zum Obergeschoss, Garage

hinterer Wohngebaudeteil: 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur mit Treppe zum Ober-
geschoss, Werkstatt/Abstellraum, Garage

Obergeschoss:
vorderer-Wohngebaudeteil: 1 Zimmer, Kiche/Esszimmer, Flur mit Treppe

zum-Dachgeschoss
hinterer Wohngebaudeteil: 3:-Zimmer, Flur mit Treppe zum Dachgeschoss,
nicht ausgebauter Speicherraum

Dachgeschoss:
vorderer Wohngebaudeteil: Wohnraum, WC

hinterer Wohngebaudeteil: nicht ausgebaut

vorderer Wohngeb&udeteil: 72 m?
hinterer Wohngeb&udeteil: 62 m?

Summe: 134 m?

Die fur die vorliegende Wertermittlung bendtigte wohnwertabhangige
Wohnflache wurde auf der Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen des
Ortstermins durchgefiihrten AufmaRes neu berechnet®. Die dieser Werter-
mittlung zugrunde gelegte Wohnflache kann von der tatsachlichen Wohn-
flache nach der WoFIV abweichen und ist daher ausschlielich fiir die vor-
liegende Wertermittlung zu verwenden.

Die Lage der einzelnen Raume ist aus den Aufmalskizzen ersichtlich; vgl. Anlage 3.

5 Kapitel 4.5, S. 40 ff. und Anlage 3

<14 -
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Nutzflache

Raumhohe

Belichtung und Beliiftung

FuRboden

Innenwande

Decken

vorderer Wohngebaudeteil: 15 m?
hinterer Wohngebaudeteil: 35 m?

Summe: 50 m?

Die Nutzflache wurde auf der Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen des
Ortstermins durchgeflhrten Aufmalies neu berechnet.

vorderer Wohngebaudeteil:

Erdgeschoss: ca. 2,50 m
Obergeschoss: ca. 240 m
Dachgeschoss: ca.245m

hinterer Wohngebaudeteil:
Erdgeschoss: ca.225m
Obergeschoss: ca. 2,00 m, Wohnzimmer ca; 1,90 m

Die Raumhohe wurde im Rahmen des Ortstermins‘in mehreren Raumen ge-
messen. Im vorderen Wohngebaudeteil befindet sich im Obergeschoss in
einem Raum ein kleiner Absatz mit unterschiedlichen Deckenhchen sowie
im hinteren Wohngebéaudeteil im Flur.im Obergeschoss.

eingeschrankte Belichtung aufgrundkleiner.und-weniger Fenster, normale
Fensterliftung

im Bruchsteingewolbekeller-Betonboden

im Erdgeschoss Betonboden, im vorderen Wohngebaudeteil Fliesen in Bad,
Flur dnd Garage, im-hinteren Wohngebaudeteil ebenfalls Fliesen in allen
Raumen;:im Wohnzimmer Teppichboden auf Fliesen, in der Werkstatt Zie-
gelsteinboden, in der Garage-Betonboden

im Obergeschess Holzdielen und Verlegeplatten, im vorderen Wohngebau-
deteil teilweise mit'PVC-Bodenbelagen, im hinteren Wohngebaudeteil teil-
weise mit Laminat

im-Dachgeschoss PVC-Belag auf Holzdielen, im WC Fliesen

im.Bruchsteingewolbekeller grob verputzt

im vorderen Wohngebaudeteil im Erdgeschoss im Bad ca. 1,35 m hoch ge-
fliest, darliber verputzt und gestrichen, in der Garage verputzt und gestri-
chen, im Obergeschoss Rauputz in allen Raumen, im Dachgeschoss im
Wohnraum Holzprofilbretterverkleidung, im WC raumhoch gefliest

im hinteren Wohngebaudeteil im Erdgeschoss im Flur und im Bad raum-
hoch gefliest, im Wohnzimmer und in der Kiiche verputzt und gestrichen, in
der Klche mit Fliesenspiegel, in der Werkstatt teilweise verputzt und gestri-
chen, in der Garage unverputzt und unverkleidet, im Obergeschoss in allen
Raumen verputzt und gestrichen

im Bruchsteingewolbekeller grob verputzt

im vorderen Wohngebaudeteil im Erdgeschoss im Flur und im Bad verputzt
und gestrichen, in der Garage Metallplatten, im Obergeschoss in den Rau-
men Holzpaneele, im Flur Raufasertapete, im Dachgeschoss Holzprofilbret-
ter

« 15 «
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Treppen

Tlren

besondere Einrichtungen

Grundriss und Zuschnitt

Barrierefreiheit

Zustand und
besondere:Merkmale

im hinteren Wohngebaudeteil in den Wohnraumen verputzt und gestrichen,
im Bad Metallplatten, in der Werkstatt verputzt und gestrichen, in der Garage
ohne Putz und Bekleidung

im vorderen Wohngebaudeteil vom Erdgeschoss zum Obergeschoss ge-
schlossene Betontreppe mit Zwischenpodest und Mosaikfliesen, Metallge-
lander, vom Obergeschoss zum Dachgeschoss einfache Holztreppe bzw.
Stiege mit Holzstufen, ohne Gelander

im hinteren Wohngebaudeteil vom Erdgeschoss zum ‘Obergeschoss ge-
schlossene Holztreppe mit Zwischenpodest und Teppichfliesen, Holzgelan-
der, vom Obergeschoss zum Dachgeschoss  einfache <Holztreppe bzw.
Stiege mit Holzstufen

einfache Holztliren mit Holzzargen und.einfachen Beschlagen, teilweise mit
strukturierten Turblattern

im Flur bzw. Treppenhaus des hinteren Wohngebaudeteils Holzstandofen

Der Grundriss ist unzweckmaBRig, es:gibt ‘gefangene Raume und Durch-
gangsraume. Einzelne Raume sind klein;.die Ubrigen Raume sind ausrei-
chend dimensioniert. Nicht alle.Raume werden zentral Uber Diele und Flure
erschlossen.

Im Erdgeschoss. des vorderen Wohngebaudeteils ist das Bad der einzige
Wohnraum undiegt neben-der Garage.{m Erdgeschoss des hinteren Wohn-
gebaudeteils gelangt:man nur durch das Bad in die Garage bzw. umgekehrt
von der Garage durch das Bad in die- Wohnraume.

Die Hauseingangstir zum vorderen Wohngebaudeteil liegt auf Stralenni-
veau, so dass-das Erdgeschoss barrierefrei erreichbar ist. Allerdings befin-
den sich.im-Erdgeschoss-nur die Garage und das Bad. Die Wohnraume in
den oberen-Geschossen sind nur durch die innenliegenden, teilweise steilen
Treppen;und damit nicht barrierefrei erreichbar.

Die-erdgeschossigen Raume des hinteren Wohngebaudeteils sind vom Hof
ebenfallsbarrierefrei zuganglich, wahrend die Raume im Obergeschoss wie-
derum nur_Uber die innenliegende Treppe und damit nicht barrierefrei er-
reichbar sind.

Die ZimmertUren weisen eine normale Breite und damit keine rollstuhlge-
rechten Uberbreiten auf. Einige Durchgéange sind sogar noch schmaler.
Auch die Bader sind nicht barrierefrei ausgefihrt.

Die Innenrdaume befinden sich in einem befriedigenden Zustand und sind
von einer insgesamt einfachen Ausstattung und Bauausfiihrung gepragt.
Teilweise wurden Modernisierungsmaflinahmen begonnen, aber noch nicht
fertiggestellt. Einige Arbeiten wurden augenscheinlich in Eigenleistung bzw.
unfachmannisch vorgenommen, z.B. der Mosaikfliesenbelag auf der Treppe
des vorderen Wohngebaudeteils und der Fliesenspiegel in der Kiche im
Obergeschoss.
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3.5 Gebiudetechnik

Heizung
Warmwasserversorgung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

besondere Haustechnik

Zustand und
besondere Merkmale

Stellenweise sind Putz- und Mauerrisse in den Wanden erkennbar. Im WC
im Dachgeschoss des vorderen Wohngebaudeteils ist vor wenigen Jahren
einen Wasserschaden aufgetreten, bei dem Leitungswasser durch die Holz-
decken in die unteren Raume eingedrungen ist. Der Wasserschaden ist zum
Wertermittlungsstichtag zwar behoben, die dadurch entstandenen Schaden
sind jedoch noch nicht vollstandig beseitigt.

Das Bad im vorderen Wohngebaudeteil wurde erst vor-etwa 10 Jahren neu
eingebaut und befindet sich dementsprechend in.ejnem guten Zustand.
Die Deckenhohe liegt in einem Zimmer im Obergeschoss.des hinteren
Wohngebéaudeteils nur bei ca. 1,90 m. In den-tbrigen Rdumen_des Oberge-
schosses betragt die Deckenhohe ca. 2,00-m, wodurch die Nutzbarkeit ein-
geschrankt wird.

Das Fenster im Flur im Obergeschoss desvorderen Wohngebaudeteils lasst
sich wegen der davor eingebauten festen Stiege-zum Dachgeschoss nicht
vollstandig 6ffnen.

keine Heizung, die einzige Heizquelleist ein Holzstandofen im Flur im Erd-
geschoss deshinteren Wohngebaudeteils

dezentral Gber Durchlauferhitzer

zeitgemals-umfangreiche Ausstattung-in normaler Qualitat, Leitungen unter
Putz;heuer Zahlerschrank mit Kippsicherungen auf Putz, Satellitenschiissel,
Telefonanschluss; Glasfaseranschluss

im-vorderen-Wohngebaudeteil im Bad im Erdgeschoss neue weil3e Sani-
tarobjekteinnormaler-Qualitat mit Stand-WC, Handwaschbecken und ein-
gebauter Eckbadewanne, im WC im Dachgeschoss éltere weille Sanitarob-
jekte-in‘normaler Qualitat mit Stand-WC und Handwaschbecken
im-hinteren. Wohngebéaudeteil im Bad im Erdgeschoss altere weille Sani-
tarobjekte in-normaler Qualitat mit Stand-WC, Handwaschbecken und Du-
sche mithoher Duschtasse und Kunststoffkabine

keine

Die Elektro- und Wasserleitungen wurden erst vor etwa 10 Jahren in beiden
Gebaudeteilen erneuert. Die Elektroinstallation ist vom Umfang her zeitge-
mal und befindet sich dementsprechend weitgehend auf aktuellen Stand.
Das Bad im Erdgeschoss des vorderen Wohngebaudeteils wurde ebenfalls
erst vor etwa 10 Jahren neu eingebaut und befindet sich dementsprechend
ebenfalls in einem neuwertigen Zustand. Die Ubrige Haustechnik befindet
sich in einem normalen und funktionsfahigen Zustand. Eine zentrale Hei-
zungsanlage ist nicht vorhanden.
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3.6 Nebengebdude und AulRenanlagen

Nebengebaude keine

Auflenanlagen Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das offentliche Netz
keine Grunflachen vorhanden

besondere Aultenanlagen keine
Befestigungen mit Betonrechteckpflaster befestigte Hof- und Stellplatzflache
Einfriedungen ca. 80 cm hohe Mauer mit zweifligeligem schmiedeeisernen Tor-zum Hof

Zustand und
besondere Merkmale Auf dem Grundstlick sind keine Grinflachen:vorhanden. Etwa drei Viertel
des Grundstlicks sind durch die aufstehenden Gebaude tiberbaut, die restli-
che Flache ist als Hof- und Stellplatzflache vollstandig versiegelt.
Die AuBenanlagen befinden sich'in.einem ungepflegten Zustand.
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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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéaltnisse 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
Grundstiicke 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 VerdaulRerer an einen unabhéngigen 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 wiirde. 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 varnehmen 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 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) er-
lassen. Die“aktuell giltige, 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 Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV bericksichtigt 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 Abschlédge, 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
fir 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 Verfiigung stehendenDaten, zu wahlen.

Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmalig in folgender Rei-
henfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
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, GroRe, Gebdudeart, 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 Bertcksichtigung 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 Bezugsgrolle 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 Beriicksichtigung 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 EinflussgroRen 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 Grundstlicksmarkt abgeleitet wurden.

.27 .



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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 Grundstlcken 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 Grundsticks 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
marktiblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen.

Fir die Lage des zu bewertenden Grundstlicks hat der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte 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 Grundstiicks

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 esisich um ein Grundstlck, das mit einem Ein-/Zweifamilienhaus
bebaut ist.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auch fiir Einfamilienhduser im Idealfall nach dem Vergleichswert-
verfahren. Das setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise oder ein Ver-
gleichsfaktor (z:B:-ein Quadratmeterpreis flr.eine bestimmte Objektart) sowie Indexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten zur Anpassung der Vergleichspreise an die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes
zur Verfigung-stehen.

Im vorliegenden Fall'’konnten vom Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mo-
sel keine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung
gestellt werden.

Der Obere-Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fUr den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz hat aus

den Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschisse im Land Gebaudefaktoren abgeleitet und
veroffentlicht’. Darunter sind auch Vergleichsfaktoren fir freistenende Einfamilienhauser®.

vgl. [7], S. 190 ff.
& vgl.[7],S. 187 ff.
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Eine Anwendung dieser Vergleichsfaktoren ist jedoch nur sachgerecht, wenn die Eigenschaften des Werter-
mittlungsobjektes dem Wertermittlungsmodell hinreichend entsprechen. Im vorliegenden Bewertungsfall
weicht allerdings schon die Bauweise des Wertermittlungsobjektes (zwei Gebaudeteile, teilweise unterkeller-
tes Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen und teilweise ausbaubarem Dachgeschoss) von dem Richtwertge-
baude (unterkellertes Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss) ab, so
dass die Verwendung dieser Richtwerte nicht zu einem plausiblen und zuverlassigen Ergebnis fuhrt. Auller-
dem sind die Vergleichsfaktoren gem. den Vorgaben des Oberen Gutachterausschusses-lediglich fir eine
Uberschlagige Vergleichswertermittlung und zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse geeignet.

Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht zur Anwendung gebracht werden.

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig solche bebauten Grundstiicke bewertet,.die_Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern hauptséachlich zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden. Das sind in der Uberwiegenden Mehrheit Einfamilienhduser. 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 bestimmt.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem ortstypischen Ein-/Zweifamilienhaus bebaut. Auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt vollzieht sich die Preisfindung fir vergleichbare Objekte vorrangig.unter dem Blickwinkel
der renditeunabhéngigen Eigennutzung mit dem Fokus-auf dem Substanzwert der-Gebaude und Anlagen.
Dieses Marktgeschehen bildet das Sachwertverfahren.in geeigneter Weise ab. Mit den Normalherstellungs-
kosten und den veroffentlichten Sachwertfaktoren'stehen flr-dieses Verfahren zudem geeignete Daten aus
dem allgemeinen Grundstticksmarkt zur Verfligung:

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

Steht fur 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 sindin-aller Regel Mehrfamilienwohnhaduser, Gebaude mit gemischter Nutzung sowie
rein gewerblich genutzte/Objekte. Allerdings konnen auch Einfamilienhauser der Erzielung von Renditen die-
nen, insbesondere dann, wenn sich das Wohnhaus relativ problemlos in zwei abgeschlossene Wohneinheiten
aufteilen lasst oder bereits Uber eine Einliegerwohnung verflgt. Fir den ortlichen Grundsticksmarkt ist die-
ses Marktverhalten-jedoch eher untypisch..Auflerdem stehen nur wenige geeignete Daten aus dem Grund-
stlicksmarkt zur-Verfligung:

Dennoch wird.im vorliegenden Bewertungsfall das Ertragswertverfahren als zusatzliches Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Dies ldsst sich nachfolgend begriinden:

o FUr vergleichbare Objekte kalkuliert der Erwerber die Rendite seines Objekts, im Falle der Eigennutzung
dieeingesparte Miete, die eingesparten Steuern und die moglichen Fordermittel.

e Auch furdas Ertragswertverfahren stehen die fiir marktkonforme Ertragswertermittlungen erforderliche
Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens kann die Sicherheit des Ergebnisses erhohen.
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43 Bodenwertermittiung

Die Bodenrichiwertzone, in der das zu bewertende Grundstick llegt, weist folgende Definitionen auf:

herkrmal Richtwertgrundstick Bawertungsgrundsiick
Bodenrichiwert Zane 0110 55 £/m? o ¢

‘Stichtag 01.01. 2028 \\\\\}; 05,017,200
Grundstikcksfliche 500 it (7] - 180
Grundstickstiefe keine Angabe 2 N 14m
Entwickiungszustand baureifes Land| (= < baureifes Land
Abgabensituation erschiisBungsbeitragsfei| (3 erschiisBungsbeitragsfrei
Mutzungsart Mischoebiet (MH < (L )»  Mischoebiet (M)
Bauweise keine Angabe ~geschlossen, 2-geschosiy
Madl der baulichen Nutzung (GFZ) kelneAngabe| N nicht berechnet
besendere Angaben AL vor keine Angabe
Anpassung an die Wertverhaitnisse P PR NN

. (C2%) n (N AN
Zunachst muss der Bodenrichtwert gemall der al‘ m\wi'ri\sﬁiiaﬁiiumxﬁﬁti?@klmg auf dem Grond-
sticksmarkt seit dem Stichtag 07,07 2026 an\ii\en "Hmﬁ?ﬁééﬁmhtﬁgﬁﬂg&ﬁsﬁ werden, Fir den Be-
reich des zu bewveertenden Obiektes ist aufign ﬁer\'aml.leligfn Lage am,ﬁﬁg,rﬁrundst[icksrrﬂrm und der all-
gemeinen wirtschafthichen Situstion i L ol fiir Eml{aﬁhﬁﬁ ging lo;lnﬁfmieﬂime pasitive Entwicklung der
Bodenwerte zu verzeichnen, Diss spie;;&l{:ks@\b' auch ﬁﬁ&tirﬂ'lebuﬁg\ﬂﬂ;s aktuellen Bodenrichtwertes gegen-
liber dem varangegangensan Smhlag}@{dﬁr". Im %chwagﬁ&ﬁﬁhd{ldﬂn Umifeld des Bewertunasob-
isktes fallt die Bmermertsteigew_: \ﬁﬁeFﬂir-gg werhalten aug\\&ﬁz- Anpaszsung ist aufgrund der zeitiichen
Mahe das '-'.'Enermltllungs;ﬁq\l*ﬁ;@fefﬁ Zum "Iﬁhﬁag de&ﬂﬂ}e\ﬁﬁnmweﬂes allerdings ndcht erforderdich, da
sich die Wertverhiitnisse i diasem kurzeyi Za um\nl‘gﬁkﬁmm haben. Der Bodenrchtwert zum Stichiag
01.01.2026 st zum W@g@ﬁﬁmsa@m&gﬁahq ufverandert gliltig
RN ,) _(ce ~

™.

= - L NISIN =L = , Y ).

I niachsten Sﬂy&ﬁ%ﬁﬁ]gt dlgﬁiﬁr{a’ nig (e "%&Bémlnhtwerte& beztiglich der tatsichlichen Eigenschaflan
des zu bewer}gﬁw\hmnd;@ﬁﬁv:ﬁiﬁ_ﬁa% ! iqlich eine Abweichung in der Grundsticksgribe vor, da we-
s:mllmh%&[mhnggéﬂdeﬁnm\ﬂégrjﬁja. Qﬂm\‘c‘k der baulichan Mutzung, fehken. Inden dbelgen wertbestimimen-
den hhrkfﬁﬁ\t\:éﬂ wie hﬁ@\{_?jﬁh'mﬁli déﬁE{rE'Hicklmgszusland und die Erschlielungsbeitragssituation stimmi
das z\{ﬁ@ed&ndgm@smm mit den Richtwertdefinitionen hinreichend Gberein,

Dag By n@nﬁ\sﬁndstﬂck wegist gegeniber dem Richtwertgrundstick sine deutlich kleiners Grund-
. Mhsinere Grundstilcke werden auf dem rtlichen Grundsticksmarkt in aller Reqel mit hihe-
rEn retativen Bodenwerten gehandelt, sofern 5 sich um eine erhebliche Grafenabweichung handelt,

Im voregenden Bewertungsfall liegh sine wertrelevante Grilenabweichung vor, das bewertungsgeqen-
standliche Grundstick ist nicht einmal halb 5o grol wie das Bichtwertgrund stick

¥ Der Bodennchitwert zum Stchtag 0100 2024 batrigt 53 £/m? Grundshicksfiache bei dentischer Richtwertdefmifion
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Zur Bericksichtigung von wesentfichen Abweichungen in der G!undsﬁjcksgrﬁlle hat der Dbere Gutachier-
ausschuss fir Grundstickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz aus den Ausweriungen der
Kaufpreissammiurgen der einzelnen Sutachierasssohisse entsprechende Umwechinungskoeffizienten ab-
geleitet und verdffentlicht™, die im vorliegenden Bewertungsfall geeignet sind, um den Bodenrichtwert bzgl,
der Grundstiicksgrolke an das zu bewertende Grundstick anzupassen. Aus dem Faktar von 1,0 fir das Richt-
weartgrurdstlck drd demn Faktor von 1,09 i das Bewertungsobiekt ergibt sich 2in Lhm&@\mgﬁcu&fﬂzlm
vian 1,09; Dieser Umnrechnungskoeffizient enteprichl siner Bodenwertztaigoning »on m%\g‘ﬁ.H. baw. rund
5 e/ Grundsticksflache. \

W
Eire weitare Engensnhaﬂ. des 7u bewertenden Grundstlcks, die ainan Enfluss:auﬁden Elnckm@l hat, 51 die
unmittelbare Lage im Uberschwemmungsgebiet der Mose". Diese La \ mEGM|1rlnhtwm
weitgehend berlicksichtigt, da die Bodenrichtwertzone die gesamte Of ﬁfaérdecm\ darmit nurwenige
Bereiche, die mcht unmittelbar von Hochwassercreignissen belr-:rfr Das”g\u\bemrlende Grundstiick

izt im Falle gines Hochwassergreignisses vollstandig von der LHJE%LEHI’?Q betr, R owas die Mutzbarkeit des
Grurdsiicks sinschranki Die mewassﬂrsmmmﬂnmrrremﬁ?ﬂ ¢ Jahren errichtet wurden,
schitzen die Crislage zumindest vor leichten bis maligend ! assegl\iﬂbea&ﬂm 'E;!'EII'HTIE'I'I Hechwasserar-

eignissen reichen die Schutzmalinahmen allerdings nlmau@ N \\\ -

Das Risiko von Uberschiwermmunoaen wird in der He&(ﬁﬁjﬂ‘teﬂwaﬁemllmgn A@%ﬁﬁlﬁg@n vom Bodernwert
gewirdigt. Da es sich um eine dauerhatt latente Gefal }?n:lungha‘nﬂiéﬁ dis pedﬂﬂwlw starke Hochwassersr-
eigrisae betrifft, witd der Werteinfluss auf dm\E@ermeﬁ Inl'r ainem zusﬁﬁbhﬁm Abschlag von 5v.H. des

Bodenrichtwertas angenommen. _\) \\\ _\\
Weitere Abweichurgen 2um Hlnhh-.reutg,d@&tluct Ddéf\t%sﬁmmr tb’pezrﬂscﬂ're Grurdstiicksmerkimale
lliegen nicht voe, Zudern stimmt das \hé:\wmande in den Obrigen wertrétevanten tat-
sachiichean Ekenschaflan mit -::Ierk de Imevhmh dek\ﬁa\demlnhtwm:me liegenden Gramdsilcke
hinfetchend (iberein. Uﬂﬂ\ " P

\‘b\\\\\:\‘ w\\ . ;7\\\\7\

Dar ehjekizpeziflach afﬁgg“as?;te mdavmﬁﬁum mENer Badenwert des zu bewertendan Grundstlicks ar-
mitteln sieh wie folgt(( DN

\ v Q“’ \\ 78 f‘\

\ \ )n - \dh\\:\‘:—-
Bodenrichtwert pg@g 0 ¢ w\ 5 \,\\\:a_\\\‘ S —
Anpas.mmg . ﬂ%ﬂemm\_ aat | =

nnawmm&a u:!ert[ ﬁ.en
|]

l\v N\ \- -1
gﬁm‘k‘ﬁ H \\\ 9% | + SO0 £/
; - 5% | - 275&m
”"Jﬂdﬂﬁﬁhﬁ angepasster Bodenrichtwert PR

Ry = 1
gl Ausrug aus dar Kane des Uberschwemmungsgebietes der Mosel m Anlage 2




Gurachien dber den Verkehrswer des Gunosticks Paulinstralla 21 in 54518 Kesien

Bodenwert des Grundstiicks

Flur 15 Flursthcks 115 135 md oI20 et TR T
' Flurstiicks 116 45 m 57.25 £/m 257625 €
Bodenwert 180 m? 1030500 €

Zum Wertermittiungsstichtag 05.01.2026 betragt der Bodenwert des Emndsmm\ﬁaﬁmsuam 21 in

54518 Kesten (Flur 15 Flursticke 115 und 116) rund 10.300 £.

44 Sachwertermittlung
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Unter Verwendung der nachfalgend erlauterten Weransatze en‘nﬂtelwi:h deréachwéi@s zZu bewertenden

Grundstilcks wie folgt:

-3

AN
Gebiudeherstelfungskosten BEFI. = @ﬁlﬂ“
Wahnhaus [MHE 20010 Typ 1.31) IEID JTﬁ ) 1 460NEme 18980000 £
Wohnhaus (NHK 2010 Ty 1.32) iagm? \\QLTEE Gnéls  2B787500€
Abschlagwegen Garagenausbau ol NS — ' 2700000 &
bescndere Bauteile und Einrichtunigen > ~Dachgaiiben | '+ 5 000,00 €
GebiudehersteBungskosten (inki BNK) ﬁf}\\v>‘ Exy 45567500 €
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) ;;"]’ o 4T labre 580 Jabve | ¥ 0,513
Gebbudezeltwert A Oy RS 23376128 €
Wit der Nebengebidids \\\\\ O A \‘\\\ Keirwe | + 000 €
Wert der pulenaniagen 5N o N 30% |+ 700000 €
Wert der Gebéude und mﬂmﬁﬁlggen AN N 24076128 €
Bodemwert S LN + 10,300,00 €
vorlufiger Sachwert rhaa\\actﬁ-'uistm . 251.061.28 €
otjekiapezifisch amgéﬁasster EElghzrra'Hakh:m \\ | b 07
marktangepasster Sachwert des [hlrr:lahm\ 19582779 €
msatmu‘a;ﬁfamamg{g‘f\ p.t.% 2 mmmnun Hauserpreisindes {HP)
Stichtag dém&an:tdatqrrmma 2025) 01.01.24 1462
wmmngsmcmg 05.01.26 156.5
\Wertdnderunyg @i mnscnlag] 70% |+ 1379635 €
‘-'~~-..nﬂ1|-:tangu:puitﬁ Sachwert des Grundsticks 20962414 £
heamderE&yEkmpezlﬁscl'E Gremdsticksmerkmale 140.000000 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 69.624,14 €

Zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2026 betrigt der Sachwert des mit einem Ein-/Zweifamilienhaus be-
bauten Grundstiicks Paulinstrale 21 in 54518 Kesten (Flur 15 Flurstiicks 115 und 116} rund 70,000 £




Gurachien dber den Verkehrswer des Gunosticks Paulinstralla 21 in 54518 Kesien

i or Wi e i S i T
Allgerneine Informationen zum Sachwertverfahren scwle die im Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind
in den Anlagen zu diesemn Gutachten ndher erlutert!

Berechnungsbasis )

Die Grundlage fir die Sachwertermittiung bildet die Bruttogrundfidche (BGF), da sich @%nﬁenk&nmeﬂe
der Mormalhersteliungskosten 2010 (NHK 2010) auf diese Bezugsgrilfe baziehen. I:lre-\ &t he Summe
dar bezogen auf die jewaibge Gebsudeart marktiblich nutzbaren GrundflSchen aller | Gﬁm Isseheqen elres
Bauwerks. In Anlehnung an die DN 277-1:2005-02 sind bel den Grundfi&chen fﬂw Eere-h}le zu uniter-
acheidern: )

n\

= Bereich a: Uberdeckt und allseitig in valler Hihe umschiossen ‘ g o \\:\
«  Bereich be Gberdeckd, jedoch nicht allseitig in woller Hihe mﬂl@%@@ \\ ,‘9\ Q\ "
« Bereich o nicht Ubeardeckt , \\Q\ ",

Fiir die Arwendung der NHE 2010 sind im Rahrmen der En'rrll'tlungﬂifekﬂﬁa‘F nur dﬁﬁmmﬂﬁchm der Bereiche
aund b zu Grunde 2u legen. Balkone, auch wenn sie lberdeckt’ slﬁa\\ﬁ o ﬂem%emcm ¢ Zuzuerdnen. Fir dig
Errnittlung der BGF zind die dulleren Male der Bautelle el@pﬁl&@%llm Imlhg 2 B. Putz und Aullenscha-
ken mehrachalicer wandkonstrukiionsn, in Hohe der Elndm\bm::rgsm En a ‘E:En Micht zur BGF ge-
hiren 2. B. Flachen von Spitzbéden und Hrlechkellgnﬁﬁnha‘u dla 3&@:%2&":&:? Wartunig, Inspektion
und Instandsetzung von Baukanstruktionan und tec{ﬁ&zﬁm .ﬂ-nlagﬁnﬂ]enen mﬁ’é achen unter konstruk-
thven Hohlraumen, . B. Uber abgehangten Deckan. N =2

Bei der Ermittiung der Bruttogrundfiche s|rmjh}\ﬂle;emgm\srmms et 21 herlicksiehtigen, die wirt
schaftlich sinnvell nutzkar sind, Im mrﬂﬁgeﬂﬂen Bm@ngsfall\amd das Erdgeschoss und das Oberge-
sohoss sowle das ausgebaute baw. agsrsmguhare Dau:hgﬁ,schﬂm &gﬁ‘&wﬂhnh&usm anzusetzen Der nur Yon
aulen zugdngliche und klsine Ge-vgﬁ%eller bsibd ﬁﬂ.perucks Ein wirtschaftlich handeinder Markitzil-
mehamer wird durch den nur seher SEfiE, l:ruanl-:tguizharen K Weder gine Weristeigarung sehen noch gine
Wertminderung bei Fehlen. ‘salchen, zt@g\n dmmwmnhalﬁ integrierten Garagen erdgeschassig
ausreichende Lagerﬁal:hen WE l.igung@en o Q »

Die Bruttogrundfiche {\B&F}\de& Wt:krmhauaes wlrl:l \l.ri\due-r Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen des
Cristermins durl:hgeﬂgh‘r‘lnzn HUWWU dﬂn h:-urlmgendm Karten und Verzeichnissen ' iiberschidgig wie

\

SN,

folgt ermittelt \\" o \ \\:
AC \\Q “U%m""ﬂflm ﬁruttnguﬂfaﬂmdea%nhmm
@, A R & urd bFlachen L5 d. DIN #7)
B\ AN - -

Ertml;lgiﬂ:\uEl:i&m %) \l Faktor | Hreite Tiefe|  Bruttogrundfiiche

\Erk, Dber- m@mem | 30| 7.00m 620 m 130.2

\ﬁmm\_ \\' ) 1302 m*

Erct, Ober- und Dachgeschoss | 30]  1350m 6,00 m 2448 m?

Summe 2448 m?
gl Anfage 1
" gl Anlage 1

= A7 s



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

Die Bruttogrundflache des vorderen Wohngebaudeteils betrdgt rund 130 m? und des hinteren Wohngeb&u-
deteils rund 245 m?.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Ansatze zu den Normalherstellungskosten sind dem Normalherstellungskostenkatalog mit Basisjahr
2010 als Anlage zur ImmoWertV entnommen (Anlage 4 zu § 12 ImmoWertV). Auch beij-der Auswahl des
vergleichbaren Normgebaudes ist auf die wirtschaftlich sinnvoll nutzbaren Gebaudeteile abzustellen. AuRer-
dem erfolgt die Auswahl entsprechend dem allgemeinen Grundsatz, die Wertermittlung>,nah am Objekt"
durchzufihren.

Das zu bewertende Wohnhaus besteht aus zwei Wohngebaudeteilen mit unterschiedlichem Ausbaugrad.
Das mit dem vorderen Wohngebéaudeteil hinreichend vergleichbare Normgebaude ist ein nicht unterkellertes
Ein-/Zweifamilienhaus mit zwei Geschossen und vollstéandig ausgebautem Dachgeschoss (NHK 2010 Typ
1.31). Fir den hinteren Wohngebaudeteil wird ein nicht unterkellertes:-Ein-/Zweifamilienhaus mit zwei Ge-
schossen und ausbaubarem Dachgeschoss herangezogen (NHK 2010 Typ 1.32).

Im Katalog der NHK 2010 sind die durchschnittlichen Herstellungskosten der Normgebaude entsprechenden
Ausstattungsmerkmalen und baulichen Besonderheiten zugeordnét und in'Standardstufen unterteilt. Das zu
bewertende Gebaude bzw. das vergleichbare Normgebaude.ist in den:einzelnen Gewerken hinsichtlich der
Bauausfiihrung, der wesentlichen Ausstattungsmerkmale.und sonstigen.Eigenschaften den entsprechenden
Standardstufen zuzuordnen.

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht die Besonderheit, dass-die.letzten Modernisierungsmallnahmen an
wesentlichen Bauteilen und Gewerken bis auf-wenige Aushahmen augenscheinlich bereits viele Jahre zu-
rickliegen. Das Wohnhaus befindet sich in-einem schlechtern Zustand.-Dementsprechend bestehen insbe-
sondere in den Innenrdumen umfangreiche Modernisierungserfordernisse.

Im Rahmen der Wertermittlung sind-bei-der Ermittlung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
eines Gebaudes und damit auch beider Ermittlung des Gebaudestandards zwingend erforderliche, d.h. stich-
tagsnah durchzufiihrende Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflinahmen zur Beseitigung von Unterhal-
tungsstau und Bauschaden-als-bereits durchgefuhrt zugrunde zu legen, soweit dieses Handeln den Ublichen
Gepflogenheiten auf dem ortlichen Grundsticksmarktentspricht. Das zu bewertende Gebaude ist hierfir ge-
danklich in einen entsprechend modernisierten Zustand zu versetzen. Bei der Ermittlung des Gebaudestan-
dards des fiktiv modernisierten Gebaudes wird-dabei ein Standard unterstellt, der zum Wertermittlungsstich-
tag auf dem allgemeinen Grundstliicksmarkt-unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten tblicherweise realisiert
wird und die allgemeinen Anforderungen-an.gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie Energieeffizienz
erfillt. Der-nach-einem Verkauf tatsachlich realisierte Modernisierungsumfang kann von dem hier unterstell-
ten Standard abweichen. Aber auch nach einer Modernisierung erreichen nicht alle Gebaudeteile und Ge-
werke bauartbedingt einen hoheren Standard (z.B. die Aukenwénde).

Das.Basisjahrder Normalherstellungskosten ist das Jahr 2010. Die Werte der NHK mussen zunachst an den
Stichtag der-vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte flr den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz veroffentlichten wertermittlungsrelevanten Daten, hier insbesondere die Sachwertfaktoren, angepasst
werden. Hierzu wird der Baupreisindex flir Wohngebaude mit Basisjahr 2021 des Statistischen Bundesamtes
herangezogen' ' und auf das Basisjahr der NHK umbasiert.

' Das Land Rheinland-Pfalz hat keinen eigenen Baupreisindex abgeleitet. Um die Modellkonformitat 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. 116 ff.

Quelle im Internet: https://www.destatis.de
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Gurachien dber den Verkehrswer des Gunosticks Paulinstralla 21 in 54518 Kesien

Die weiters Markianpassung an den Werlermittiungsstichtag erfolgt zu einem spateren Zeitpunkd in ememn
gesonderten Verfahrensschritt.

Weiterhin sind Anpassungen hinsichtlich abweichender Eigenschafien der Wohngebaudetsile gegenilber
dem verglelchbaren Mormgebaude erfordartich, 50 beispielsweise wegen der ein- baw, 2welseltigen &nbau-
welse und der tellweizen ausfifining als Fachwerkhaoes. Der Regionalfaktor als Mnnmlparamamr garm. § 36
Abs 3 ImmoWerty wird modelikonform, wie durch die Gutachterausschiizzse in Hh@lr@gﬁ\ﬁmlz ginheithch
beschlossen, mit 1,0 angesetzt™®.

Ermnittlung des Gebaudestandards flr das fiktly modernisiete Wohnhaus:

I'f, Y .
HHE 2010 {Typ 1.3171.32 Ein-/ Zweifamilienhaus, M'ﬁmfakeﬂat\? suchuaﬁ
SN

O i
PN
-

\t

ausgebautes bzw, aasbaubares {Jachgemhms\\_

B \\ N

A
a‘\\--'

Bautei
Anteil
Sulenwands 23%
Biach 15%
Fenster und Aulentiren 1%
fnnenwande und -tliren 11% J
Creckenkonstnoaktion 'I’I“&\
Fulbiiden E‘%—%\
Sanitdreinrichtungen “'éﬁﬁ
Heizung {& ‘\Tﬁﬁ
sonstige technische Ausstatiung {\ \\:\\ 6% ;
Summe . () 00% | 184% - 776% 54% 0%
wﬂ&rt-eter@ﬂﬁudﬁm \> @ |, &>
& ‘ &
A0F der Grundiage der é\wang Erq(ebqen sich dl&ge\;:"rf;:htﬂlzen Mormalhersiellungskosten wie folgh
\\ b SEN= B G T)
Normgebiiude &Mﬂﬂlﬁqﬁ@%'ﬁdﬂ hlgﬂ;enmz Geschosse, Dachgeschoss ausgebaut {Typ 1.31)
Gehdudestandard: | o010 2 a 4 5
NHK (aus Tobstiel < 700 €4 ‘\g 800 £/me go€mE | 1105€m? | 1385 €/m?
_pmmtuatér':ﬁ.‘-rteilq\_ (7 onass ™ 0,276 0,54 0,0 oo
anta?iil{NHm ) 'Q‘\\‘}‘%\f" 13248 &/m® | Z20B0&'m® | 496.B0&E/m:? 0,00 &£/m? 0,00 £/rmd
‘wﬂﬂwﬂ* 5008 €/m*
o \\
* gl [715. 108




Gurachien dber den Verkehrswer des Gunosticks Paulinstralla 21 in 54518 Kesien

- Momgebdude Ein-/Zweifamilienhaus, nicht unterkellert, 2 Geschosse, Dachgeschoss ausbaubar (Typ 1.32)

Gebiudestandard 1 2 3 4 5
MHK {au= Tabslis) 620 £/m® A0 &/ m® Al e/m*® 955 £/'m* 1.7190 £/
prozertualer Anteil 0,184 0276 0,54 0.0 o 00
areilige HHK 11408 €/m# | 19044 E/m? | 42680&mE | O, 3 ‘“\ 000 e
gewichtete NHK o[ 82 €imt
Anpassung der NHK 2010 an das Wohnhaus bzw. die beiden wmr-genauuetene: o ?\g\‘l‘
Anpassung der NHK Gebsudetyp 131 N
Anpassungsfakioren gewichiete MHE 850,08 £/m? g k'
Zweifamilientaus 1,050 ;}13\&\\”-’ “ el
gin- bzw. Zwelssitige Anbauwslse 0,940 )
Fachwerkhaus tedweise) I;;‘fg‘f;?} N
Regionalfakior \\\f\fﬁm \\'L }
Baupreisindex| = V1m12|<0% T 3
oo | =0

Die an die Egenschafien des zu I:rewerteru:igh_ﬂ'u .-'Iwafaﬁﬁimhmsmngepasslm gewichiaten Mormal-
herstellungskesten betragen rund 1460 Emﬁ\lﬂruunmﬂﬁmamg\&ﬂ whrderen wiahingebdudetetl und rund
1.175 £/mE Bruttogrundfidehe flir ﬁen\tqnﬁren wm:tg\;grﬁ&udeleal N

An dleser Stelle sind abwelchend me\ﬁBJIﬁhen -.u:-lTslﬁrndlge ﬁu\\sﬁl eines nicht unterkallerten zwelgaschos-
sigen Wohngebaudes mit ?inhtkwﬁen dia mETUgemhh dEs Zu bewertenden Wohnhauses vorhandensn
Garagen und die W@rksta 2 [liaum gulﬁhﬁt@qﬁﬂ&. [ Herstellungzkosten filr das vergkichbare
Marmgebdude sind d c{]‘hhs hierher zlﬂ'lnch anﬁ%@m urd mit ginem Abschiag fir den minderwertige-
ren-Ausbiauy der Garag rl?pnd rﬁbmmme zu versehen, Gleiches gilt fur .den nicht ausgebauten Speicher-
FALTS i c]bergesn;pgﬂe. hin &mﬁ-‘ohn&eﬁwﬁa’tﬁllﬁ tber der Werkstatt,

Zur n@herungswe E-n ErrTu Tl ; ﬁhs .iust:aqa\ta&chmges werden geeignete Daten aus der allgemeinen Wer-
termr'l'tlmg,qbﬂ&réhr hera ind durchschnittiiche Ausbauzi- bzw. -abschiage pro m {nicht)
aus-gﬂbautg\\ﬁel\terﬁacheiiﬂﬁfﬁr n\c:n{ lwertiy ausgebaute Kellergeschosse fir die jeweiligen Gebaude-
ammmmfm aug@&mﬂ [ese Zu- bw. Abschidge kinnen auch auf den vorfiegenden Fall mit dem nicht
'mll hq\g au&gabm}\mn Erdgeschoss angewendet werden. Sie beziehen sich auf die NRK20TD und damit
' n Pre{;ﬁgar'uj des Jahres 2010. Dle Abschlzge sind caher wie die Mormalherstellungskosten Gber den

\muprénsl \«m den Stichtag des vom Oberen Gutachterausschuss Tir Grundsitckswerte fir den Bareich
des Landmnland Pfalz verGffentlichten wertarmittiungsrelevanten Daten anzupassen,

™[5l Band 3,5 3023
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Der Abschliag wegen des nicht vallstandig zu Wohnzwecken ausgebauten Erdgeschosses ergibd sich auf der
Grundtage dieser Daten wie folgl:

Wohnhals Zu-/Abschlag akF

Kisten 00 EfmE 20 me ), A 50600 £
' Baupreisindex ' ' R 1812
 Abachlag wegen minderwertigemn Ausbau , w Eflﬂﬂm'i

Der Abschiag wegen des nicht vollstandig zu Wohnzwecken ausgebauten Erdgﬁs\ﬁ&asses g@@hﬁer den
Harmgebauden batrdgl rund 27.000 & P .

ll. ‘f
Die Herstellungakosten der besonderan Bauteils end Elnfchiunden, a@l@ﬁ?&:@&h wmﬁsnndm ausgewie-
sen werden miissen, da sie nicht im Normgebaude enthalten smd,(b&?fﬁen aufﬁgcl‘mchnmllchen Herstel-
lungskosten aus der alkgermeinen Wertermittlungsliteratur™ unMQRE’fanQﬁm@?ten des Sachivarstandi-
gen \'\ :

Im vorliegenden Fall sind lediglich die beiden Dachgaubﬁa\lﬁ\tlen Sﬁﬂi&eﬂqmﬂachﬂmhm mit efnem
pauschalen Hersteﬂungsknstmﬂrtsatz von 5000 € zu gden Geﬁal..rdehetgi ngskt@tqri‘ ‘binzuzurechnen,

Q‘ L~~t' QL) T.\
UL \ N \\

\_,

. i}-\,
\\ \\

Die Artersweﬂmlnderung I:reschreﬁ:nt die Weﬂrrﬂmdermg der Haﬁeﬁungﬁns&mw Emuahr}_um Stichtag der
Wertermittiung, die Oblicherweise mit den Nq& rstﬂllu%mten erq&ﬁelt wurden Dabeiistin der Regel
eine gheichmalkige Wertminderung mmunﬁe‘\

In diesem Kontext bezeichnet die Gesgm tungsda@t\,{ﬁhﬂ] dl{?!@lﬂh' der Jahre, in denen eine bauliche

Anlage bel crdnungsgemater Bew N “Baujﬂhf \]:éc:nnet Ubbcherweise wirtschafthich ge-

nutzt werden kann (g 4 Abs. 2 Imr?rﬁuerm in{Uﬁtﬁrsmlee\\c\Lﬁiu kann die technische Standdauer des Ge-
O

baudes wnter Umstanden w{se\@ﬁeﬂg JEngryjsgg WAL

=N
Zuir Wahrung der melﬂmﬂ@%ﬂtﬁt 15 }#gﬂzg T8 ,__ﬁmf] i=1 i Rahmer einer Verkehs swartermitiiung
diesalba Gesanﬂnu!zu%dé}la anzm‘t‘;en die au::h o Ermittiung der verwendeten sonstigen flr die Wer-
termittlung erforderki f‘.[Ei“l liegt, (\.lgl 5 12 Abs. 5 Satz | ImmoWerty), Die fmmoerty 2027
enthalt in Anrage- Jl ! dr die Hgsghﬂau:zungsdaum die nach einer (hergangsfrict bal dor Er-
mittlung der sﬁl@g}}l fiar dm‘éﬁﬁﬂﬁﬂlﬂk@ﬂi‘fﬂ{deﬂlﬂﬁﬁ Daten verbindiich zu verwenden sind.

Dem Mode @l\\ﬁr& Mle@m\n Sagf‘nwéﬁkfaktwen fur mit Ein- und Zweifamifienhausem bebaute Grundsti-
che des Gmaﬁ'[&ﬁ.lﬁschuﬁsés fﬁr Grumdstickswerte fir den Bereich des Landes Rheintand-Ffalz
hegeg\@k&-dmmﬁt;?ﬂi die Gesaminutzungsdauer gem, Anlage 1 2u g 12 ImmeoWerty zugrunde, Dem-
er'H:I WIFd}%h varliegenden Bewertungsfall die Gesamtrnuizungsdader nach den Vorgaben der Im-
ur | i Zweifamilienhauser mit 80 Jahren ANGenmmImen,

i ‘{.r;tzungsdal.ﬁr (AMD) ist die Anzahl der Jahre gemeint, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungegemaltisr Bewirtsohaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Sie wird in dier Re-
gel auf Grundlage des Unterschisdsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am makgeblichen Stiehtag uner Barleksichtigung ndividuelier Gegebenhaiten des Wertermitt-
lungsabjekts ermittel (§ 4 Abs, 3 ImmoWeny).

™ [ALBend 3 5 AN A H
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Die Restnutzungsdauer hangt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit ab. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie durchgeflhrte Modernisierungs-
mafnahmen oder ein deutlich schlechterer Unterhaltungszustand konnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende rechnerische Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Nach dem obersten Prinzip der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV wird gem. dem Wertermittlungs-
modell fir Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke-des Oberen Gut-
achterausschusses flr Grundstlickswerte flr den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz die Alterswertminde-
rung im Modell der NHK 2010 durch lineare Abschreibung auf der Basis der jeweils tblichen Gesamtnut-
zungsdauer vergleichbarer Gebaude und der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer des-Gebaudes
ermittelt’.

Das zu bewertende Wohnhaus wurde urspriinglich vermutlich um 1900 erbaut?. Zum Wertermittlungsstich-
tag ist das Gebaude demnach bereits iber 100 Jahre alt, was deutlich:iber-der tblichen Gesamtnutzungs-
dauer liegt. Grund fir dieses hohe Gebaudealter sind wiederkehrende; teilweise . grundlegende Sanierungs-
malnahmen, die ein Bauwerk entsprechend dem Umfang der durchgeflihrten Arbeiten ,verjiingen” bzw. die
Restnutzungsdauer eines Gebaudes nachhaltig verlangern, auch tiber die tibliche Gesamtnutzungsdauer hin-
aus. Eine solchermallen ,modifizierte’, d.h. wertermittlungsrelevante Restnutzungsdauer fuhrt dann auch zu
einem anderen, einem ,fiktiven" Baujahr.

Wie bereits vorstehend erwahnt liegen die letzten umfassenden Modernisierungsmafinahmen bis auf wenige
Ausnahmen augenscheinlich bereits viele Jahre zuriick.-:Zum Wertermittlungsstichtag sind daher zwingende
Modernisierungsmalinahmen angezeigt, die ein:wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tatsachlich auch
stichtagsnah durchfiihren wird, um das Wohnhaus marktgangig zu halten-und im Falle einer Vermietung
marktibliche Mieten realisieren zu kdnnen. Zudem regeln gesetzliche Vorgaben (z.B. das Geb&dudeenergie-
gesetz) Bedingungen zur Durchfiihrung bestimmter energetischer Malinahmen.

Im Rahmen der Wertermittlung sind-bei-der Ermittlung der wertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer
eines Gebaudes solche zwingend-erforderlichen, d.h. stichtagsnah durchzufiihrenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalnahmen zur-Beseitigung:von Unterhaltungsstau und Bauschaden als bereits durchge-
flhrt zugrunde zu legen?'. Das'zu bewertende Gebaude ist hierfir gedanklich in einen modernisierten Zu-
stand zu versetzen. Dabei gilt es jedochim Blick zu behalten, welche Malinahmen auf dem ortlichen Grund-
stlicksmarkt unter wirtschaftlichen Gesichtspunktenin aller Regel tatsachlich durchgefiihrt werden.

Die modifizierte Restnutzungsdauer, die sich:aufgrund der stichtagsnah durchzufiihrenden Modernisierungs-
malnahmen ergibt, ist nach den Vorgaben der ImmoWertV Uber ein Punkteschema zu bestimmen (gem.
Anlage 2.zu'§12 ImmoWert\V)."Je nach durchgefihrter bzw. zwingend durchzufihrender Modernisierungs-
malnahme:werden entsprechende Punkte vergeben. Dabei ist zu berticksichtigen, wie weit die durchgefihr-
ten Modernisierungsmafinahmen bereits zurlickliegen. Mallnahmen, die im Rahmen der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale als stichtagsnahe Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen
zur-Beseitigungvon Unterhaltungsstau und Bauschaden wertmindernd angesetzt werden, sind bei der Er-
mittlung-derwertermittlungsrelevanten Restnutzungsdauer wiederum als bereits durchgefiihrte Modernisie-
rungsmaflnahmen zugrunde zu legen.

9 vgl. [7],S. 108 ff.

20 Das urspriingliche Baujahr konnte nicht recherchiert werden und ist daher auf der Grundlage der Bauausfuhrung und der verwende-
ten Baumaterialien geschatzt.

21 [5],Band 12, S. 9/60/3.7/1 ff.
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Die zu bericksichligenden Modemisierungsmalinahmen fiihren im vorliegenden Bewertungsfall zu folgen-
der Pumktevergabe:

Modermisierungsmalinah CHllg | Punkle
8 e [y (tats )
Cacharmeuerundg inkl Verbassemnundg der Warmaddmmung Q&
Modarnisierung der Fenster und Aulantiren :\\\f"' 1
Verbessorung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) o (4 E ~J=. 2
D, N
rModernisierung der Helzungsankage 2 . i ﬁ\\\ 2
Warmeddmmung der Aullenwinde | Y q
D, NN
Modarmisierung voh Badern \\5 . \\\‘\\\é\ 2
| Bodemisierung des Innenausbaus, 2.8, Decken, FuE.I::-t:ﬂen.Treppm \\\\\\_ g‘ 2 2
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung ‘,»\:,‘\\v.j'),? 5\\\3 z 2
Summe \\I\ | {\\Q JF 20 12

-\\ =
Elne Veriangerung der Restnuizungsdauer kammit im Mﬂ%éu {‘her [gflays jedgﬁh nu I Betracht, wenn
das relative Gebdudealter des Wertarmittlungsobjextestiber dem maﬁg\e ichen Eghgﬂenwm der Tabelle
in Anlage 2 llegh. Dieser Schwelkenwert llegh fiir 12 r&@ﬁmslemﬁgsg.lrﬂate bl ‘I&\%,\Euas relative Gebaudeal-
ter des Wohnhauses liegt hier natlrlich weit mahaﬁdﬁses Szﬁﬂellma 4}- =

Dle Restnutzungadauer wird deshalb mit dw%tehe gn Parametgalr: ars der Tabelle 3 der Anlage 2
nach folgender Formel berechnet: - NS —\Q\

RND = a* After® / GND - t-*mtsrﬁxz*r}uu\\ 4 gxg“’

0ia das zu bewertende Wohnhaus Q@ﬁ@@e G Lﬁ}\m!zmg@mﬁ bereits deutlich uberschritten hat, ist in
abige Formel als t}ebaudealter@'fb Iu:::he Gﬂmmmgﬁi&ﬁr einzusetzen, weil die Formel ansonsten

ein unplausibles Ergebnis uafebl\\ W\\ , ﬁk
RND = 0.36440 o&i}a@\r@’ /80 Jah#é-— Dﬂ[ﬁ&\*ﬁﬂ Jahre + 09622 * 80 Jahre = 41,45 Jahre
Die Restnutzungsda %ﬁW@emﬂﬁﬂgs@J@ betragt somit rend 41 Jahre, die refative Restnutzungs-
dauer als Verhaltn &' UL augwma Gesaminutzungsdawer rund 51 %. Aus der Restrut-
Zungsdauer ‘-'-EI-!]‘ Ehhren u%( 'blll::h ﬁé@ﬁmlnuﬁumsdatﬂ von S0 Jahren ergibt sich sin Alterswert-
MHK

P |rn ko 2@1\ wan 0,513, dies entspricht einer Alterswertminderung ven rund
Q8 4
49 % des Ie@me ungswéﬁ@s_

Ek‘uﬁ‘fg??da Lﬂma‘plﬂagm wird pauschal rmit 7.000 £ angesetzt. In Relation zum Gebaudezetwart entspricht

e t{le-ﬁ“ﬂlr're ﬂh M Antel von rund 3%, In diesem pauschalen Ansatz sind der geschitzte Zeitwerl dar Ver-
Ilmfl Erit rigsml.—agen ebenso enthalen wie Ubliche Aulenaniagen wie Griinflachen, Haol- und Stellplatz-
hel‘esngungen sowle Einfriedungen. Besonders hochweartige oder umfangreiche Aulenaniagen sind nickht
vorhanden, Die Auflenanlagen beschranken sich auf die Hofflachenbefestigung und die Einfriedung, Grinfia-
chen sind nicht vorhanden,

Weiters besondere Aulenankzgen und Mebengebdude, deren Wert gesondert ermittelt werden missten, sind
im vorlisgenden Bewertungstall nicht worhanden
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Bodenwert

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

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Aus den Auswertungen der Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschisse iml:and hat der Obe-
re Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz differenzierte
Sachwertfaktoren fur 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 fur Grundsttickswerte flir den Bereich Westeifel-Mosel empfiehlt die. Anwendung dieser Sachwertfak-
toren unter Berticksichtigung der Regionalisierung tber die Marktsegmente.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstick, das-mit einem-Ein</Zweifamilienhaus
bebaut ist. Daher werden die vertffentlichten Sachwertfaktoren fiir:mit Ein- und:Zweifamilienhdusern be-
baute Grundstlcke als Grundlage genommen.

Das zu bewertende Grundstiick hat eine sehr kleine, fir die vorhandene Bebauung und Nutzung jedoch ge-
eignete Grole. Freiflachen sind nur in geringem Umfang vorhanden. Fir.die-vorhandene wohnbauliche Nut-
zung ist das Grundstlick sowohl bauplanungsrechtlich alsiauch hinsichtlich der Lage grundsatzlich geeignet.
Die Wohnlagenqualitat ist innerortlich nur maig, Infrastruktureinrichtungen-sind hicht vorhanden. Diese
Lage- und Grundsticksbesonderheiten sind bereits im Bodenrichtwert enthalten uhd im Rahmen der Boden-
wertermittlung berticksichtigt worden, so dass-eine zusatzliche Berlcksichtigung beim Sachwertfaktor nicht
sachgerecht ist.

Das Wohnhaus befindet sich nach der-unterstellten Modernisierung-hinsichtlich der Haustechnik und der
Innenraume weitgehend auf aktuellem'Stand. Hinsichtlich der GréRe:und der Lage ist es sowohl als eigenge-
nutztes Einfamilienhaus als auch als:Zweifamilienhaus mit zweikleineren separaten Wohneinheiten nutzbar.
Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt besteht fur-kleine Wohnhauser bzw. Wohneinheiten auch vor dem Hin-
tergrund des hohen touristischen-Aufkommens eine rege Nachfrage bei gleichzeitig durchschnittlichem An-
gebot, so dass ein ausgewogenes Marktverhaltnis besteht. Die Vermarktungssituation ist hiernach als glins-
tig einzustufen, was mit-einem Zuschlag am Sachwertfaktor gewirdigt werden muss.

Demgegenlber wirktsich die alte-Bausubstanz:des Gebaudes und die damit verbundenen schlechten ener-
getischen Eigenschaften, der Zuschnitt und-die teilweise niedrige Deckenhohe sowie die Lage im Uber-
schwemmungsgebiet der- Mosel negativ-auf die Marktgangigkeit und damit wertmindernd auf den Wert des
Objektes aus: Darunter leidet-auch die. Vermietbarkeit der beiden Wohneinheiten. Dies fihrt wiederum zu
einem Risikoabschlag.am Sachwertfaktor.

Insgesamt Uberwiegen die negativen Eigenschaften, weshalb der Sachwertfaktor zur Anpassung an die Ei-
genschaften des Wertermittlungsobjektes insgesamt um 10 % gemindert wird.

Auf der Grundlage der vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte flir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten Sachwertfaktoren fir mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstu-
cke im Marktsegment 2, dem die Gemeinde Kesten zugeordnet ist, wird im vorliegenden Bewertungsfall ein
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,78 angesetzt. Weitere Anpassungen wegen Lagebeson-
derheiten oder sonstigen abweichenden Eigenschaften, die im bisherigen Verfahrensgang nicht bereits in
anderen Wertansatzen hinreichend Beriicksichtigung gefunden haben, sind nicht erforderlich.

2 [7],S.105 ff.

.34 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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
05.01.2026 erfolgt zum Ende des Verfahrensgangs.

Vorlaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Die Summe aus dem Wert der Gebaude und baulichen Aullenanlagen und dem Bodenwert-des Grundstiicks
fihrt nach Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zum vorlaufigen marktan-
gepassten Sachwert des Grundsticks.

Marktanpassung

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

Gerade in den zurtickliegenden beiden Jahren zeigt sich aufidem allgemeinen Grundstiicksmarkt eine Kor-
rektur bzw. Trendumkehr der seit dem Beginn der Ukraine-Krise gesunkenen Preise fiir Immobilien. Die vom
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur.den Bereich des Landes-Rheinland-Pfalz abgeleiteten
und veroffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024, die zugrunde liegenden
Marktdaten waren bei Veroffentlichung des Landesgrundstlicksmarktberichtes bereits bis zu 15 Monate alt.
Seitdem hat sich die Lage auf dem Grundstticksmarkt (gedndert. 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.

Die Datengrundlage der Sachwertfaktoren ist jedoch maligeblich von der Preiskorrektur im Anschluss an die
Corona-Pandemie und den Ukraine-Konflikt beeinflusst. Eine Fortschreibung dieser Entwicklung tber die Ver-
wendung der jeweiligen Anwendungsfunktionen zur Ermittlung von Sachwertfaktoren ist vor dem Hinter-
grund der aktuellen Situationftr Wertermittlungsstichtage nach dem 01.01.2024 jedoch nicht sachgerecht.

Um die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt seit'dem Stichtag der vom Oberen Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte'flirden Bereich-des Landes Rheinland-Pfalz abgeleiteten Sachwertfaktoren (01.01.2024)
bis zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026-sachgerecht zu berlicksichtigen, wird der Hauserpreisindex
(HPI) fir bestehende Wohngebdude herangezogen, der vom Statistischen Bundesamt quartalsweise verof-
fentlicht wird?®. Zum-Stichtag der--Marktdaten im aktuellen Landesgrundstiicksmarktbericht 2025
(01.01.2024) betragt:derHauserpreisindex 144,6, zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 (1. Quartal 2026)
liegter(extrapoliert)bei 156,5. Die Werterhohung betragt rund 7 %. Daraus resultiert im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein Marktanpassungszuschlag von knapp 13.800 €.

22 Quelle im Internet: https://www.destatis.de
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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. Abschldage wertmalig berticksichtigt. Ein potenzieller Kaufer wird beispielsweise zwingende In-
standsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen kalkulieren, um das Geb&aude an die heutigen Anforderun-
gen an Technik und Energieeffizienz anzupassen, um so ggf. eine langerfristige rentierliche-Nutzung des Be-
wertungsobjektes realisieren zu konnen. Allerdings ist auf die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit von sol-
chen Modernisierungsmalinahmen im speziellen Bewertungsfall abzustellen. Wertmafig 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 Ertrdge 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. Denndie-Schadensbeseitigung
ist insgesamt nur in dem Malde zu beriicksichtigen, wie sig 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 vordergrindig 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 ware. Uber die Uiberschldgige Kostenermittlung hinaus-sind derartige, ggf. ,merkantile” Einflis-
se zu berucksichtigen und in ihrer Summe sachverstandig zu wiirdigen. Die tatsachlichen Kosten einer um-
fassenden, handwerksgerechten: Mangelbeseitigung waren maoglicherweise hoher zu veranschlagen. Im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden die Kosten der Mangelbeseitigung nur pauschal und unter
der Maltgabe berlicksichtigt; dass Reparaturarbeiten-in der Regel mit Modernisierungsmaflinahmen verbun-
den werden und die Beseitigung je nach! Dringlichkeit hinausgeschoben und vereinfacht oder in Teilen in Ei-
genleistung vorgenommen werden konnen.

Im vorliegenden‘Bewertungsfall liegt die wesentliche Besonderheit darin, dass zum Wertermittlungsstichtag
umfassende Modernisierungsmalinahmen-am gesamtem Gebaude erforderlich sind. Da solch umfassende
Modernisierungen insbesondere in den.Innenrdumen in aller Regel sehr individuell und daher unterschiedlich
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-
rungsmalnahmen nur mittels pauschaler Kostenansatze sachgerecht erfolgen. Dabei kann nur ein Ausstat-
tungsstandard-unterstellt werden, der den zum Wertermittlungsstichtag allgemein gtiltigen Anforderungen
an gesundeWohnverhaltnisse und Energieeffizienz entspricht und den ein durchschnittlicher Kaufer unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten realisieren wird. Die im Zuge der stichtagsnah durchzuflihrenden Moder-
nisierungsmalinahmen durch den Erwerber spater tatsachlich entstehenden Kosten konnen davon abwei-
chen.
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In Ankshnung an die zuvor im Bahmen der Ermittlung des wirischaftlichen Restnidzungsdauer venwendete
Punktrasiermethode sind in der allgemeinen Wersrmittlungsiiteratur enisprechends Pauschalsatze fiir Mo-
dernisterungsmaknahmen angegeben®, die im vorliegenden Bewertungsfall Zur Ermittlung des Werteinfius-
seg der Kosten fir diese Modernisienngsmalnshmen verwendet werden

Van den Zuvar im Rahrnen dar Ermittiung der RestnutZungsdauer andgenamimenan TEMt:-dem;ﬂémngspurﬂ-:—
ten sind an dieser Stelle nur @ Maodemisierungepunkte fir die Ermittleng des Wertain] I L ELEF Uinbaie ursd
Modernisienungskosten heranzuziehen, da sioh 2 Modemisierungspuenkte auf die erst. igen Jahren
vargenamimane Emausrung der Elekire- und Wasserleitungen baziehen urd 1 F'IJJ’@ e Erlqme(ung das
Bades im Erdgeschoss des vorderen Wohngebsudetails antfalt. 7

U der starken Presstesgerdng auch bel dan Modemisierungskosten Hechmgr@#ﬂ ‘tmgm; w\?ﬂml vorste-
hend ermittelie Werteinfluss, der auf dem Kostenstand: im Jahr 2010 fu&b&ﬁﬂef&\ﬂes\%abwelsmdex flir
Waohngebduds an die geiinderten Wertverhalinisse zum wmerrmﬁlun@\hﬁ[l&g EWEDE-SEI

Die Modemisierungskasten, die auf der Grundlage der Punktrasts W?mie rntl@ls pausmaler Kostenan-
sétze ermittelt werden, sind im vorlegenden Bewertungstall mit FE|5| 139 Zu versehen, Digser
Risikozuschlag begrindet sich mit dem schlechien baulichen | E,u;\ﬁnli ik ﬂm'*ﬂnfamen Bauweise des Ge-
biudes, Bei stark vernachldssigien Gebiuden besteht EJWWEE Risik ‘n‘EtﬂEEkEEF Schéden, die zumeist
erst im Bahmen giner umfassenden Modernisierung DEIEH’ Bimisanie i}sutage Tiﬁénund die Modermisie-
rungskosten stark ansteigen kassen kinnen, .ﬁ.uE-EFElerthat sich im. vh{ eran Wahngebaudeteil vor kurzemn
2in Wasserschaden ereignet, wodurch zusstzliche ! a:hé-il:len in nénhﬂlzﬂeckenehtslmuen sird, deren Aus-
mafl unbekannt ist und die weitere Instandse g,srnal'é-nahmen nach SEleEhen konnen, [hese Risiken
werden von wirtschaftlich handelrden Maﬁ:tte{mﬁ = mﬁ\\gnem Iusﬁg\rag:*_'l..u den Modernlslerungskosten
aewlirdigt, der im varliegenden Bemrtun-g\-sﬁlrrmt Tﬁ&gggésetzt\wlrd

Auf der Grundlage der zuvor EWFHEII@MHnM@\g}pumte ﬁ‘e; Wwehnflache?® engeben sich unter
Barlcksichtigung des en:spr@chénﬂﬁkgau.ﬂmle@'.' ansalz@;@ le hodermisianeng aus der allgameinen

Wertermittiungslitaratur® die Mqﬁe@slerur-gsk\psten wie fiﬁ_LL“\

| Modernisienengskosten [Hﬁ%\g&a_@ II'_'I'II@J“&\ o (¢ ﬁi\ 4 B0 £/me
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™ - [ I 0 T T

T
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Diese angepassten Modemisierungskosten sind nach den Vorgaben der ImmoWerdy markikonfarm zu be-
riicksichiigen, Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerle fiir den Bereich des Landes Rheinland-
Ffalz hat hierzu aus Auswariungen von geelgneten Kauffalen entsprechende Marktanpassungsfakionen ab-
geleitet urid verdffentlicht®, die im vorliegenden Bewertungsfall zur Anwendung kommen,

| angepassie Modermnisiemingskosten 141-..535 'E
Markfanpassung {gem, Oberer Gutachterausschiuss) 0975
Werteinfluss der Modermisienungskosten N @““ wmt

Der werteinfluss der Modernisierungskosten betrdgt rund 140,000 £, | ) \\ ‘

Nach den Vorgaben des § 8 Abs. 3 ImmeWert sind an dieser Stelle au tﬁﬁagsw@ﬁq@mmm Grurd-

stiicksmerkmale zu beriicksichtigen, sofem sie ;nach Art oder Umfang &rte dem jeweiligen

Grundstiicksmarkt Oblichen” abwelchen und inen auf dem drtlichen Gi s‘.tﬁnkﬁmaﬁ&é’ln warteinfluss bel-

dgemessen wird, Dwes sind von markiublich erzielbaren Ertragen ﬁf@ﬂm atmg%;ﬁme Errage, bolsplels-
welss Mindermieteinnahmen oder alar temporing msﬂtﬂlnh& aﬁ&hﬂmrﬂ m e als vorlbergehend
abwelchenden bzw. zusatzhichen Mutzungen Denn smnlg‘ : ; chis Besonderheiten flizfen
regalmakig nicht in die Ermittleng der Llregensznnanszlnsﬁﬁa e, b Y a.ué'\senr wohl den Markt-

waert einer derart qepragten immaobilie. (2 \\1\\\\‘
Im vorlegenden Bawertungsfall Begen keina mragsﬁﬁmﬁ&ﬂl : ¥uior.

Ebenfaliz unter dem Aspekt der beschderen 5 ﬂflsmer?“ﬁmnmmmsmmhmle 24 berlicksichtigen
ist der Werteinfluss ggf. vorhandener Re-:htef(_ Wauf dem b wmiungsgegmstamdhchen Grund-
stick. Solche sind im '-rnrllegenu:len Bewer@ﬁsl‘a’ll jed;u\l.‘.{q m?;ht v{{h@ﬂ%

whanden

¥ Oberer Guischtersusschuss fir Gundsioskswarte fir dan Bereich tes Landes Rheinland-Palz Landesgrndsticksmarkibenich
20155 22 ff und 288
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45 Ertragswertermittiung

Unter Verwendung der nachfolgand erlduterten Wertansatze ermitiell sich der Ertragswen des zu bewerlen-

den Grundstiicks wie folgt
Rohertrag {Summe der marktiblich erzisdharen Erirdge) - \v'ﬂl[IEEI],EII] (3
Bewirtschaftungskasten NN T
jahrlicher Reinertrag N 7.260,00€

Reinerfragsanteil des Bodens: \ & ihE? 50&
Liegenaschaftszinssatz = tandeiliger) Bodenwen {beitragsfrai) \ l‘*t-_-
Evtrang ter balichen Anlagen N Q? 7.002.50€
Barwertfaktor i 25,456
chjekispezifisch angepasster Lisgenschaftszinssatz '
Restnutzungsdauer (RMD) PN
Ertragswert der baullchen Anlagen R | 178.32567 €
Bodemwert - % 10.300,00 €
varldufiger Ertragswert des Grundstlcks Q \\\ p) 20 18862567 €
zusitziiche Marktanpassung [E 7 Abs, 2 Imn‘u:n'-"{erm\ " Hﬁuﬁefpr«e'smde: {HFEI} »
- Stichtag der Markidaten (LGME 2025) N ooz © ‘"ma:z
Wertsrmittiungsstichtag A\ \ﬂﬁ 01,26 1565
Wertsnderung (Zu-/Abschlag) ne) ‘.\\\-* \\v 70% |+ 13.288.95 £
- marktangepasster Erfragewert des G@E@J:u , \‘\ \\\‘\\\ 201.91461 €
bescndere ohjekispezifische Enﬂﬁﬂh@h‘-’m&rhﬂ:@le A ) 14000000 £
Ertragawert des aamm,ﬁ&gm' p ;\\_\ h \\ - 61.91461 €

zurnw«.rartem-lmlungasﬁnhtqg\ws 01.2026 bﬂ&gtu

’\\

swerl des mit elnem Ein-/Zweifamilenhaus be-

bauten Grundsticks f!u Fmraﬂt 211551513 Ka-sun fFIur15 Flurstlcke 115 und 116} rund 62.000 £

Allgamaing Infu@m\ﬁmm zul‘g Eﬁameﬁ@ﬁahmn =owle die irn Folgenden verwendeten Fachbagriffe sind

in deny A{d&geﬁgu dmsmﬁ&ﬁtmﬁfﬁ Bl ALitert?®,

,,,»\\

Enle Eﬁﬁ@ﬂlﬂg@ fr_'lr i:'lm\Enragmertemﬂttlung bldat die Wonnflache (WF), die auf Basis der Ergebnisse des im

étu'm;\n dea\&f[am’rnlng durchgefihrten Aufmakes neu ermittelt wurde®,

B wygl dnlage
Z vyl Anlage 3
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Ermilttiung der Wohnfldche des vorderen Wohngebaudetells (Wohnung 1)

siw]  ven| ] Veluin] Wakonor | ituibdy
ErtlgErEi::hm:E &
Ead 312m 317 m 1.0 997 o3y a9 e
Flur 1.26m 084 m 1.0 i
1.87m 1.07-m 1.0
0,35 m 0.75 m 0,5
Summe
Obergeschoss
Zimmer 334 m 263m 1.0 =) ‘
- 036m)| 044 m 10| @& {1 120 m?
Kilche/Esszimmer 313 m 573m 104 EAramr Ry 1o 17.9 m?
i s sk Sk ! ik i A — S L
Flur 338 m 090 m T F
070 m oam| SO oAb o W 38 e
Summe . | daaTee| S0y, 33,7 m?
Dachgeschoss AN @ O
Wohnrawem b,25% 54500 ShOh, @<
405 m o¥sm  e0s]  E5
sasm| _\apsm ,-3;;\;&5 AN
agem|_(Oosomi s v ()
1 wm\k 1 55m~ S AN
'1.El§am{\:\\ n.gnm) A8l 2450 1.0 24,5 m?
WE o, (20 am| . 4
N H | 5 \l‘},?ﬂ m| 05 0,9 2 10 0.9 e
Summe o \\\ o N 25,4 it 254 e
Gesamt NF D | 719 m? 719 me
PN (S AN
P ::Q’:} ) oS \\\\
Ermilttiung dgp:@h\r’rr'r&m? hlmem v@mﬂm (Wohnung 2)
S KL - :
254 m 367 m 1.0 10,8 m? 1.0 108 me
302m 334m 1.0
0,48 m 030 m 1.0 97 m? 10 97 me
155m | 239m | 10 3,7 mé (85 51 m
122m 300 m 1.0
2A0m 2T m 1.0
076m 051Tm 1.0 96 10 96 mA
Summe a8 m? 33Zm?
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Ermittiung der Wohnfidche des hinteren Wohngebadudetells (Wohnung 2)

srte|  Tiro| Plcher| Wornicra] Whrwert | Womniics
Dhﬁg_eal::}mm &
Zimmer 2 4,88 m 373m 0.5 9,1 i o 91 me
Zimimer 3 368 m I4Tm 1.0 12smt| \}%\4 80 m?
Zimimer 4 254m|  asfm| 10 samef o, (7708 B 75me
Flur 272m 2.M'm 1.0 A AN
040 m 088 m .0 = i\
038m 1.52m 1.0 gt O a9h 4am
Summe o 358 M ,"S_\*é*:.” 289 m?
Gesamt QW mi | 62,2 m?

Die Berachnung der Wohnfliche orlentiert sich an dem dusch Héﬁ}l@plmh de@m fur Mietwartear-
mittlungen entwickelten Malogaben zur wohmeertabhan \gemﬁﬂ%nur I*Emndﬂéchen auf die Wohin-
flache, die in die Wahnraum- und histeertrichtinie [(Whi xﬂnge-ﬂc&\ nd ﬁiE\BEFE!'mmJFlgEH konnsn
daher tailwelse von don grendsatzlichen 'u't:{schrlﬂen {EB!N 277 Ik END‘FIU} atni@ghen und =ind deshalh
allein als Grundiage der varliegenden '-"-'ﬂrlﬂrmlrtlu:ﬁ'(é\t'ﬁendba ) = \5

Im varliegenden Bewertungsfall liegen im hlnt%\n%hngehmﬁﬂll wertrae'@n!.‘en Grimdrissbesonderhei-
ten vor, die eine Anpassung der Waohnflache i i
geschoss fiegt unter 2 m, 50 dass die Gripdfis
nach der WoFlY urd gleichermalien aul'sflé ;

Deckenhdhen der ibrigen Raume |mﬂia5qg}aﬁchmﬂ§$ﬂ eba aﬂ‘??\ntt beica. 2,0 m, so dass auch bei diesen
Raumen wegen l:ha'Elngesx:hranki@kﬂﬁt:ﬁngsmdﬁ&cfﬁeﬁmdﬁ%mmm miit einerm Wohnwertfakiorvon
0,8 beriicksichtigt wird, Dﬂmb.gtxmmg mn@E& snzhsgea \Fiam weiteren Zimmer um einen Durchgangs-
ram, der etwas schiechisr nutzbar st algﬁh«s hmtariié&’nde Zirmmer. Dle Wohnfldche des Durchgangs-
rawmas wird daber mrt@lﬁeﬁ&usﬂtallthen%ﬂnnnwmgkim wvan 08 auf die Wohnflacha angerechnat.

A
D)

Der Raoherirag uq&{iﬁﬁllﬁ b E@apﬂe-.-.-lnschaftung und zu&sstger Mutzung erzlelbaren Ein-
nahimen aus ﬁ}mﬂs | ] eten und Pachien enschliellich verglitungen und besonders
Eahlungm milggnn diie ZUE T @'mhumbmsm gezanlt werden, sind nicht zu bertcksichtigen,

RN
Nach § E?Tﬁﬂ’mmn‘l.ﬁfg?ﬁ‘l\sl dat-:: Erlra\gs'matermrrtlung stets auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren
Nettq@h@lete dﬂrﬁ}\zﬁrﬁhrm Hierzu empfiehlt ez sich, aul entsprechende Hilfsmittal, 2.B. einen Mistsple-
Gmit:kz gifgn\ﬁer Mietspiegel ist in § 558c (1) BGE definiert. Auch die Bestandsmisten von vergleich-
e~ kﬂhﬁﬁﬂu&g‘m ceinen als Grundiage herangezogen werden,

N

D3 jedodh Vﬁwglﬂlchsmleien noch ein Mietspiegel fir den Bereich des Beweriungsobjektes vorfiegen,
stutzt sich E!IIE Ermittiung der marktidblich erzielbaren Metiokaltmieten auf die Aussage orisansassiger Makler
und des Gutachierausschusses fr Grundstickswerte fir den Bereich Westeifel-Mosel, Verdffentlichungen
des VD (Preisspiegel} sowie eigener Erfahrungswerie des Sachwerstdndigen und aktuetlen Marktrecherchen
bei Immobilienportalen im Internet

¥ vl

s s
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&Aus diezen Bechercheergebnissen ergeben sich die nachfolgend dargestellten markbiblich erzielbaren Met-
tokaltmieten fir die beiden Wohneinheiten und die beiden Garagen, In diesen Mietansatzen sind ggf, zwin-
agernd erforderliche Moderniserungsmaiinahmen beraits als durchogefOhnt berboksichtigt, Die Kosten flr
diese Modernisierungsmalbnahmen bzw. deren Werteinfluss werden im weiteren Verfahrensgang unter dem
Aspekt der besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmale wertmindemd ange&etst. &

Mieteinheit WF/NF marktiibiich erzislbars NI NN
moriatich Ewh
: - ’, =8 \T\‘ \\\
Wahnung 1 (vorm) 72mE| 583 &me 42000 € SOMNONE| O
Wahnung 2 (hinten) 62 m? 6,05 £/m? 375,00 € ntﬁgtruu £l
Garage 1 (vorm) : : 40,00 € \; ‘a0 onERS
' Garage 2 (Hinten) . = zﬁ.nui _ D) am‘.ﬁﬂ\\g?
: Sumime 134 m? BEE:'EEE, 1

NS

4 I

Die Ertragswertermittiung ist im Folgenden auf der vl3r'ur»-::llau_;|f',r déh;ﬁﬂwbltﬁllmlbamn Mettokalimiste
durcheufihren (wgl. § 27 Abs. 1 ImmaoWeriv), Q\ ' ‘\TA\'.L;\:*J N
Eﬂ!m Ezhﬂmlwsﬁﬂﬂm N “ &¢ \\ B \:\:\ .

N\ N
Die Bewirtschaftungskosten sind von den |ahllrr:ﬂ'|”éq@téh Enngl:tnﬁn a5 va@éﬂmg und Verpachtung,
dem Rohertrag, abzuziehen, Zu diesen Eevnnsmaﬁunymmm\ﬁﬁ Fitungskosten, die Instand-

haltungskosten sowie das Mietausfallwagnis, \\ o\

Mach dem obersten Prinzip der Mndellkm[:}ml@rt Qe 5\\5 In'wnnw-é:m[ “Sind unter Werweandung der Lie-
genschaftszinssatze des Oberen Emachﬁécamhu \ﬁa‘ Grunﬂﬁ{kﬂ:&wa‘te fir den Berelch des Landes
Rheinland-Pfalz die Eewlnsmaﬂungs{qsﬁn rach da\&rmgang} a@mmmm Zu errmittemn®,

Die Bewartschaftungskosten Hg% st l:ler Eftﬁdlageq&mmge 3 Wr_ I oW erty' angegebanen
Baslawerte nach Anpassungan tﬂl& zur&mﬁmntlums&tlnhtag lber die Verarderung des

verbrauchermpeelsindex und ‘-."’ea‘ m&ﬂlt{ehen Wohntlache des Wohnhauses und der
Parktiiblich emwm@a@m Ertrﬁgr;- el folan NE
£ 44-‘\
(.\ oG \\‘:\\ - \i{}gmhamer Garagen

Verwaltungskosieh AT I T0200¢ 9200 £

-hman:lmm.]gsd@uén £} a;ﬂmxrrﬁ %Y

_ \@ruhnnadgg\ 1341@9‘\{45 1.84920 € | + 208,00 €

Mletausl'ahﬁgnm& lk /‘ll

SN \Jahresr:e@{cag 10.320€ |+ 20640 €

N A« Summe 275760 € 300,00 €

S\ \\\\ Gesamt 305760€

Die Eiﬂ'-ﬂrls-!:haﬁl.mgslmsten betragen fiir das zu bewertende Dbjekt rund 3.060 €, Dies entspricht einem An-
teil am fahrlichen Roherirag won rund 297 %,

B [FLS 150 und gem. Anlage 3 mmaWerty
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Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer sind in den Wertansatzen zur Sachwertermittlung
bereits ermittelt und erldutert worden®?.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Aus den Auswertungen der Kaufpreissammlungen der einzelnen Gutachterausschisse iml:and 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®3. Diese Liegenschaftszinssatze sind fur die Verwendung im vorliegenden Bewertungsfall grundsétzlich
geeignet. Auch der ortliche Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel emp-
fiehlt die Anwendung dieser Liegenschaftszinssatze unter Berlcksichtigung. der Regionalisierung Uber die
Marktsegmente.

Hinsichtlich der wohnlichen Nutzung und der Objektart sind die veroffentlichten Liegenschaftszinssatze fir
Grundstticke, die mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern'bebaut sind, grundsatzlich verwendbar,
denn auch das zu bewertende Grundstick ist mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebaut. Einen Einfluss der
Anbauweise, die der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr den-Bereich des Landes Rhein-
land-Pfalz ermittelt hat34, kommt im vorliegenden Bewertungsfall nicht zum Tragen, da.es sich bei den beiden
Wohngebéaudeteilen nicht im klassischen Sinne um Doppelhaushalften.-bzw. Reihenhduser handelt. In den
eng bebauten Ortslagen der kleineren Moselgemeinden-hat die:Bauweise auch.vor.dem Hintergrund des
niedrigen Bodenwertniveaus keinen signifikanten Einfluss auf-den Liegenschaftszinssatz.

Das zu bewertende Grundstiick hat eine sehr kleine, fir die vorhandene Bebauung und Nutzung jedoch ge-
eignete Grole. Freiflachen sind nur in geringem-Umfang vorhanden. Fiir die vorhandene wohnbauliche Nut-
zung ist das Grundstlick sowohl bauplanungsrechtlich als-auch hinsichtlich der Lage grundsatzlich geeignet.
Die innerortliche zentrale Lage ist hinsichtlich der Wohnnutzung wegen der fehlenden Infrastruktureinrich-
tungen nur als mafig zu bezeichnen, regional gesehen handelt'es sich um eine strukturschwache Lage mit
geringer Kaufkraft. Diese Lage- und) Grundstiicksbesonderheiten sind bereits im Bodenrichtwert enthalten
und im Rahmen der Bodenwertermittlung berlcksichtigtworden, so dass eine zusatzliche Berlicksichtigung
beim Liegenschaftszinssatz nicht sachgerecht ist.

Das Wohnhaus befindet:sich nach der unterstellten Modernisierung hinsichtlich der Haustechnik und der
Innenrdume weitgehend auf aktuellem Stand.:Beztiglich der Grolie und der Lage ist es sowohl als eigenge-
nutztes Einfamilienhaus als auchals Zweifamilienhaus mit zwei kleineren separaten Wohneinheiten nutzbar.
Auf dem ortlichen.Grundstiicksmarkt besteht ftr kleine Wohnhauser bzw. Wohneinheiten auch vor dem Hin-
tergrund-des:hohen touristischen Aufkommens eine rege Nachfrage. Dieser steht ein durchschnittliches An-
gebot entgegen, so dass ein ausgewogenes Marktverhaltnis besteht. Die Vermarktungssituation ist giinstig,
was mit einem Abschlag am Liegenschaftszinssatz gewdrdigt werden muss.

Die-alte und einfache Bausubstanz des Gebaudes und die damit verbundenen schlechten energetischen Ei-
genschaften;-der in Teilen ungiinstige Zuschnitt und die niedrigen Deckenhdhen sowie die Lage im Uber-
schwemmungsgebiet der Mosel wirken sich negativ auf die Marktgangigkeit und damit wertmindernd auf
den Wert des Objektes aus. Darunter leidet auch die Vermietbarkeit der beiden Wohneinheiten. Dies flhrt
wiederum zu einem Risikozuschlag am Liegenschaftszinssatz.

82 ygl. S. 31 ff. in diesem Gutachten

3 [7),S. 147 ff.
3 [71,S.159

.43 -
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Insgesamt Uberwiegen die negativen Eigenschaften, weshalb der Liegenschaftszinssatz zur Anpassung an
die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes insgesamt um 10 % erhoht wird.

Auf der Grundlage der vom Oberen Gutachterausschuss flir Grundstlckswerte flir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz veroffentlichten Liegenschaftszinssatze flr mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute
Grundstticke im Marktsegment 2, dem die Gemeinde Kesten zugeordnet ist, wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angesetzt. Weitere Anpassungen
wegen Lagebesonderheiten oder sonstigen abweichenden Eigenschaften, die im bisherigen-Verfahrensgang
nicht bereits in anderen Wertansatzen, z.B. im Ansatz der marktiblich erzielbaren: Nettokaltmieten, hinrei-
chend Bericksichtigung 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 05.01.2026 er-
folgt zum Ende des Verfahrensgangs.

Bodenwert

Der Bodenwertverzinsungsbetrag wird im Ertragswertverfahren aus Grinden der Modellkonformitat stets
von dem (fiktiv) erschlieRungsbeitragsfreien Grundstiick 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 die tatsachliche Erschliellungs-
beitragssituation abzustellen. Weiterhin wird. der Bodenwertverzinsungsbetrag-nur fir diejenige Grund-
stlicksteilflache ermittelt, die der vorhandenen Bebauung zuzurechnen ist. (sog. Umgriffsflache). Separat ver-
wertbare Grundstlicksteilflachen bleiben an dieser Stelle auf¥en vor.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist sowohl-fiir die Ermittlung des:Bodenwertverzinsungsbetrages als auch
bei der Hinzurechnung zum Ertragswert der baulichen-Anlagen.der.Bodenwert des zu bewertenden Grund-
stlicks insgesamt heranzuziehen.

Vorlaufiger Ertragswert des Wertermittlungsobjektes

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

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 Marktanpassung durch geeignete Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Notwendigkeit einer zuséatzlichen Marktanpassung wurde bereits im Rahmen der vorangegangenen
Sachwertermittlung eingehend erlautert®®.

35 vgl. S. 35in diesem Gutachten
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Die Liegenschaftszinssatze sind ebenfalls malRgeblich von der negativen Preisentwicklung im Zeitraum bis
2024 beeinflusst. Daher ist auch hier eine Fortschreibung dieser Entwicklung Uber die Verwendung der jewei-
ligen Anwendungsfunktion zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen nicht sachgerecht.

Die im Rahmen der Sachwertermittlung verwendete Methodik zur Beriicksichtigung der zusatzlichen Markt-
anpassung mittels des Hauserpreisindex (HPI) fir bestehende Wohngebaude kann auch in der Ertragswer-
termittlung angewendet werden. Die Werterhchung betragt hier ebenfalls rund 7 %. Daraus-resultiert im vor-
liegenden Bewertungsfall ein Marktanpassungszuschlag von rund 13.300 €.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

% vgl. S. 36 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 Grundstlick ergibt sich auf Basis der wertrelevanten Bruttogrundflache und der an
das Wohnhaus angepassten Normalherstellungskosten unter der Annahme einer durchgefiihrten Moderni-
sierung in der durchgefiihrten Sachwertermittlung nach Anpassung an den ortlichen.Grundsticksmarkt ein
Sachwert von rund 70.000 €.

Auch aus der als stiitzendes Wertermittlungsverfahren durchgefiihrten Ertragswertermittiung-ergibt sich auf
der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage aus Vermietung und-Verpachtung ebenfalls unter der An-
nahme einer fiktiven Modernisierung ein Ertragswert von rund 62.000 €.

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

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebaut, das sowohl als Einfamilienhaus
als auch als zwei separate kleine Wohneinheiten genutzt werden kann:. Vergleichbare Objekte werden Uber-
wiegend zur primaren renditeunabhangigen Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren ist somit vor-
rangig zur Ableitung des Verkehrswertes geeignet.-Zudem:stehen hinreichend zuverlassige Daten aus dem
Grundstticksmarkt zur Verflgung.

Einfamilienhauser werden allerdings auch:unter dem Blickwinkel der. Renditeerzielung gehandelt, zumal im
vorliegenden Bewertungsfall die Aufteilung in zwei Wohneinheiten 'maglich ist. Daher ist das Ergebnis aus
der Ertragswertermittlung ebenso-zur-Ableitung des Verkehrswertes geeignet. Mit den recherchierten Mieten
und den veroffentlichten Liegenschaftszinssatzen stehen zudem geeignete wertermittlungsrelevante Daten
aus dem allgemeinen Grundstiicksmarkt zur Verfiigung.

Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt vollzieht sich die:Preisfindung vergleichbarer Objekte einerseits aus
dem Blickwinkel der Eigennutzung-und-damit.auf der Grundlage des Substanzwertes. Andererseits spielen
die zu erzielenden Ertrage und die Rendite bei Kaufiiberlegungen eine Rolle. Daher werden die Ergebnis beider
Wertermittlungsverfahren zur. Ableitung des Verkehrswertes herangezogen.

5.2 Zusammenfassung und Verkehrswert

Bei.dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstick in zentraler Ortslage der Gemeinde Kesten
an der Mittelmosel gelegen. Die Gemeinde Kesten ist eine typische kleine Moselgemeinde ohne Infrastruk-
tdreinrichtungen. Der Schwerpunkt liegt im Weinbau und im Tourismus.

Das Grundstlck liegt innerhalb des zentralen Ortskerns von Kesten an einer innerértlichen Gemeindestralie.
Es besteht aus zwei einzelnen Grundstlcken, die zum Wertermittlungsstichtag eine wirtschaftliche Einheit
mit einer zusammenh&ngenden Bebauung bilden. Mit einer GroRe von insgesamt 180 m? ist das Grundsttick
vergleichsweise klein, fir die vorhandene wohnbauliche Nutzung jedoch zweckmaBig gestaltet.

Die Lage an einer innerdrtlichen Gemeindestralte abseits der Durchgangsstrale ist ruhig, aufgrund der feh-

lenden Infrastruktureinrichtungen ist die Wohnlagenqualitat nur als maRig einzustufen. Als Geschaftslage ist
die Lage ebenfalls nur manig.
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Glzachien dber den Verkehrawer des GrundSihes Paulinstrade 21 In543518 Kesten

Zum Werlermittlmgsstichtag ist das Grundstick im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dberplant, aulter-
dem liegh das Grundstizk innerhalb des. Geltungsbereichs ener rechiskraftigen Klarstellungssatzung, Trotz
der umfangraichen baulichen Hochwasserschulzaniagen, die de Gemainde Kesten Mitle der 15990er Jahra
zum Schutz vor einfachen und mittleren Hochwasserereignissen ermichiet hat, liegh fast die gesamie Orislage
und damit auch das zu bewertende Grundstlick im gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet der

Mosal. Bel extramen Hochwasserereignissen sind diese Hochwassersehutzanlagen | r usrelchend, so
dass eln Dberflutungsrisiko bleibt N\ "

Das Grundstiek (st mit einem Ein-/Zweifamilienhaus mit 2wel integrieren £l pigen dlag um
1900 n Telbmassiv- und Holzfachwerkbauweise als Bndwirtschaftliche Winz em-cmﬂt Fe. Das

Wohnhaus besteht ass zwel Gebdudetesden, etnern varderen nd snem h:n!?veg \ gen\wl[ Dier var-
dere Wohngebzudatell st nicht unterkellert, umfasst zwel Geschosse und.es Sedletiin %{\\\Wr:nl1nrwecd-c.m
ausgebautes Dachgeschoss unter dem Walmdach, Der hinters Wl auigeteil iﬁ%vase mit efnemm
Bruchstesngewalbekelier unterkeller, der nur yon aulien zugangiich ued ngﬁs‘chlfﬁﬂﬁ nutzbarist. Dane-
ben umfasst disser Gebaudetsil, der an das Nachbargebiude angab@y iifalls Zwei Geschosse, Das
Dachgeschoss unter dem halben Satteldach ist allerdings nichian aut |}Ik schass beider Wohnge-
baudeteiie befinden sich zwei Einzelgaragen und eine \'@ﬁmﬂdurfh @ise B-eren;:hﬁ- micht wie sonst

dbdich zu Wohnzwecken ausgebaut sind,

Dras Wiohnhaus befindet sichvon sulten in ainarm gt&gﬂm]__, hreshypeschen 2 N ::Ier'mn elner einfa-

chen Bauwesise geprigl ist, Die innenrduzme befindemsich in einemd ”n&dbgenc@ﬁ Eﬂstand Umfanigreiche
Modernislerungsmalinahrmen anwesenticher8au \‘Ten nde%ken wmde'gin denvergangenen 20 Jah-
ren bis auf wenige Ausnahmien nilcht durcii "“X’

AN =

&

S\!&m: iche Elektro- und Wasseretungen

Bt Enm%?egmnen e augenscheindich Ubarwie-
cjend in E-age-nlestung und darmit tﬁ% S I’a-::hr*}?mfumh bt ind

War wenigen Jahraen hat si M L-a‘lt’ungmas;ersmaden ereignet, bel dem Lel-
tungswasser durch die Hr;ﬁ n Ir1 dla&:{}ﬁmﬂr Mq@a f Raume elngedrungen wst. Der Wasserschaden
wurte behoben, II.IIE.‘SG it Eﬁﬁ:‘ldj&dﬂﬂh noch nrchl iefend beseatigt,
Energetisch befindet 8 ‘ ,(ﬂ ﬁand des Baujahres. Teile der Haustechnik (Elekiro- und
Wasse#eﬂungen}ﬂ%n erst yarv : i emneyert, sine Heizung ist nicht vorhanden
Das Grunﬂstwa&%\zu groil 'éj-_I’EI'I warn d@;ﬂ.‘stehenden Gehduden (iherbaut. Die Freifldche ist als HoflE-
che h-:ln'lpiaﬂtkm Qﬂ |nafdu'la‘qgr~émgeﬁ1ﬂdet Grinflichen sind nicht vorhanden

Y

k:\ . g\\\&i\:) S
\ N3 g 73
NN ,w:i_i}:\\, R

elastate Verkehrswert des mit einem Ein-/Zweifamilienhaus mit zwel integrierten Einzelgaragen
B % dstiicks Paulinstraie 21 in 54518 Kesten (wirtschaftfiche Einheit aus den Grundstiicken Flur
15 Flusstiicke' 115 und 116} wird zum Wertermittlungsstichtag 05. Januar 2026 geschatzt auf

66.000 €

(i Worten: Sachsindsechzigtiausand Ewa)
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Gurachien dber den Verkehrswer des Gunosticks Paulinstralla 21 in 54518 Kesien

53 Aufteilung des Verkehrswertes

Im Rahmen elnes Zwangsverstelgenumgsverfahrens st der Verkehrswert einer wirtschaftlichen Einheit aus
mehreren grurdsdtzlich selbststdndig verwerbaren Grundstlcken suftragsgemal auf die einzelmen Verstel-
gerungsobjekte aufzuteilsn bew, separat zu emmitteln, Imvorliegenden Bewertungsfall sind die beiden bewer-
wungsgegenstdndlichen Grundstioke des bebauten Woehnhausgrundsticks nu bedingt sl;p\ami varwertbar,

Die sufstehendan Gebaude erstrecken sich als ehermalige andwirtschaftliche mnz&bﬁﬁ?&lle iber beide
Grundsticke. Die beiden Wohngebaudeteile sind durch jewsils einen Durchbruch, [rn Er&g&sqhm@ und im
Obergeschoss miteinander verbunden. Diese Durchbrilche kdnnen allerdings Elntﬂm\rerschb&aa]\iﬂden.
50 dass raumlich getrennte Wohnenheiten enistehen,

Dias Grundstick verfugt insgesamt nur ber ginen gemeinsamen Hausanea::t@s&m dig Qﬂéﬂ‘\iﬁchm Ver-und
Entsorgungsleffungen, Auch innerhalb des Gebaudes wurde bisher ké:t@;&uﬁalun? ommen, Mach
Aussage der Werke der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues wer::lm h&@e ﬂwmﬂatum;ﬂ Zuddem als eine Ab-
rechnungeainhet gefih, \J) \\\\\

Die auftragsgemalie Aufteilurg des Vverkehraweries anfolgt in zﬂ&nmnﬂﬁ%mﬁnhﬂ wird ger Bodenwiert
vam enmittelten verkehrswert abgezogen. Anschiieleand w[mﬂm Immq#ﬁ I}rlmande Verkehirsweraniail
der Gebdude umnd baulichen Anlagen auf der Grundlage des ligren: eiE der I:re}dsﬂ wichingebaudeateila
an der Bruttcgrundfidohe des Gesamtgebdudas eg;nl!@ﬁ Dar xferhzéﬁ\r&?wertant hetden Grundstiicke
ergibt slch 2uletzt aus dem Bodenwert des r-.‘dnzeﬂm&yﬁdslﬂchs t:mﬂ des au’ﬁm ertfallenen antelligen

Gebaudewertantells, N =
Drer antedlige Verkehrawert der bojden elnml@ﬁundﬂu&e eralbt smh ﬂ&f&ls wiefolgt:

T H—-\\~ o ,‘ (i ‘.
- Grundstiick Bodenwert | lf“»‘\*\<;‘1" ‘Z\{\‘:lr_
Flurstiick 115 STIWE| A O
Flurstiick 116 PR ﬁm £ N
& [ lv , l \‘\ N AN
(oM 3o ] DR
IS NN o N
N Lr o (5

Werkehrswert mWEnﬁ&Hm$hﬁgTs = N \\; £6.000 £

Bodenwert (N & (% 10.300 £

Uﬂkﬂwmamﬂqerﬂehﬁﬂzwhéullcbm@.ﬂ&mlagﬂn 55,700 €
. N PN NN . .
Gebiudeteil N K\:\\ A \ Bruttogrundfidche Anteil | anteiiger Gebaudewert

hinterer Get%&dﬂﬁ! w»_\\ = 245 m? B5% 36.200 €
| \_A X W, vlvl & b {

mrd@%&b&; : 130 m# 35% 19,500 £
& Q> Q @ _ 375 m? 100% 55700 €
‘ﬁUndﬂlqu\ Bodenwert| Gebaudewertanieil Yerkehrswertamnted

Flurstiick 1 15 (hinterer Gebsudsteil) T700£ 36,200 € 43.900 €

| Flurstiick 116 (vorderer Gebsudeteil) 2600 € 19.500 € 22100€

0300 55,700 € 65, [0 €

Bal den vargenannten Einzebwerten handelt es sich nicht urn aus dem drillchen Grundstlcksmarnkt abgelel-
tete varkehrswarte, sondam um sachverstandig geschatzie anteillge Werte.




Glzachien dber den Verkehrawer des GrundSihes Paulinstrade 21 In543518 Kesten

Zum Wertermittlung sstichtag 05.01.2026 betragt der anteilige unbelastete Verkehrswert des mit dem hin-
teren Wohngehdudeteil des Ein-/Zweifamilienhauses bebauten Grundsticks Paulinstralie 27 in 54518
Kesten (Flur 15 Flurstick 115) rund

44.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2026 betrégt der anteilige unbelastete vﬂp;em dea ﬁit».dem VOT-
deren Wohngebiudetell des Ein-Zweifamilienhauses bebauten m'undatl:hﬂg Pm.llinstrmg“l in 54518

Kesten (Flur 15 Flurstiick 116) rund :"; &
N A

22000€ .
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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.

R Ui

\e Uni :
e ers
X g,

DIN ENISO/IEC 17024~ \
DAKKS-Nr: D-2P-16018-01-00

/ - Zertifizierter Immobiliengutachter
| B e P DIAZert (LS}
/ Martin Kirst

rtin Kirst
Martin Kirst Wi

{ -
iol - inl Wi _ von. dex Fachhochschuie gertifiziertoi,
Dipl. I/r)g./(FH) Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH) i o
= - Grundsticksbewermng -

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 aus:welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfillungsgehilfen die-Sehaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur-
sacht haben. Alle darber hinausgehenden Schadenersatzansprlche 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) ader-Minderung+(Herabsetzung des Honorars) verlangen.

Mangel mussen'unverziglich nach Feststellung dem Sachverstéandigen schriftlich angezeigt werden, andern-
falls erlischtein: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
guiltig. 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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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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
besteht die 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.

+ Anlagen 1 -



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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 Verfiigung 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 auszuschtielen.

Die verbleibenden Vergleichspreise missen nun beziglich.eventuell vorhandener Abweichungen in wesent-
lichen Grundstiicksmerkmalen angepasst.werden. In-aller-Regel liegen Abweichungen in der Grundsticks-
grofie 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 Verhéltnissen-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 inder Praxis nursehr 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 durfen.

T z.B. 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

- Anlagen 2 -
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Um solche Kauffalle 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:lielen-und das zu bewertende Grund-
stlick in spezieller Weise von vergleichbaren Grundstlicken unterscheiden. Beispiele hierfir werden in § 8
ImmoWertV genannt, wie besondere Ertragsverhaltnisse, Bodenverunreinigungen ader aber Bodenschatze,
sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen. Dabei stellt §8 Abs. T immoWertV zunachst klar, dass
nur solche Grundsticksmerkmale zu berticksichtigen sind; denen der.Grundstlcksmarkt tatsachlich einen
Werteinfluss beimisst. Daraus resultiert, dass die besonderen objektspezifischen. Grundstlicksmerkmale
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berucksichtigt werden mussen.

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.

Naturlich 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 flr 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 Grundstilicksmerkmalen 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 Grundstticks, wird in § 26 Abs. 2 ImmoWertV explizit herausgestellt und
auf die besonderen Anforderungen bei der Ermittlung geeigneter Bodenrichtwerte nach Maligabe 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 ordnungsgemalen 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 zuk(nftig 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 unverganglich angesehen wird, wahrend die Nutzungs-
dauer-der baulichen-Anlagen und die mit diesen erzielbaren Ertrage endlich ist.

DenVerfahrensablauf der Ertragswertermittlung in den drei Varianten veranschaulicht die schematische Dar-
stellung.auf.derfolgenden Seite.

2 3.Mose, Kap.25,14-16
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Rohertrag und Reinertrag (8 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 marktiblichen (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-
dblichen 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 derGebaude 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
Gutachterausschisse 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 die'durch 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 zukUnftigen 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'Gebéaude ,verjingt”
oder ,aufgefrischt’, was im Ergebnis zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauerfihren muss, unabhangig
vom tatsachlichen Alter des Gebaudes. 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
Grundsticksmerkmale Baumangel und Bauschaden regelmaliig eine grofe 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 aufFolgen von Baumangeln zurtickzuflhren.

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 tiber-
schlagig-schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstan-
digen fiir Bauschaden notwendig).
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Es ist ausdrlcklich 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 flir 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 Verkédufer 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 erfahrungsgemal auseinander. Der Kdufer wird negative
Eigenschaften einer Immobilie-in der Regel-als'mogliche Wertminderung hervorheben und somit einen pes-
simistischen-Wert in die:Kaufverhandlungen einflielen lassen. Ein Verkaufer wird dagegen versuchen, tber
seiner Meinung nach|geringe Mangel hinwegzusehen, um so zu einem maoglichst optimistischen Wert zu
gelangen:Kauferund: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 Gber 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 Grundstticks-
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 beriicksichtigen.

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemalt 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.Gebdude ermittelt. Das Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
ublichen Gesamtnutzungsdauer wird als-Alterswertminderungsfaktor bezeichnet, mit dem die Herstellungs-
kosten des Gebaudes zu multiplizierenbzw. zu korrigieren sind.

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

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 Erlauterungen 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 Grundsticks-
grenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). Neben
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (Gebaude) 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
Grundsticks) 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. fir 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.

+ Anlagen 11 -
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Tabelle 1: Bowhubnnq,;&r G&z'ﬁh\gdn filr freistehende Ein- und Zweifamiienhiuser, Doppelhiuser und Reihenhduser
Die Beschreibung der Gablindestan ISt baispienatt und diant der Orentienung. S kann nicht e in der Praxis suftretendan Standardmaronale auttihran. Merkmale,
die die Taballe nicht be st gind rusdtzhich sachverstindig zu berlickschtigen. Es missen richt dle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahien baziahen sich/adl e Im Eweiligen Zeitraum gliltigen Wirmeschutzaniorderungen; in Bezug aul das konkrete Bewertungsobjekt ist u prifan, ob von disen
Warmeschutzanforderungen abigewictien wird. eschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
s I/ Starwdarcan fo
(LTSS 7 3 5 b gl
AuBenwande  |Hokfachwerk, Zegelmaney: | o ein-/zweischaliges Mauer-  |Verblendmauerwerk, zwei-  [autwendig pestaltete Fassa-| 23
werk; Fugenglattstrich, F\"';. r |werk, 2. B. aus Leichizie-  [schalg, hintediuttet, Vor-  [dan mi2 karstruktiver Glie-
Verklaidung mit Fesarze- galn, Kalksandgsteinen, Gas- | hanglassade (2. B, Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplattan, Bitumen- : schieder), Wirmedammung | Erar atc ), Sichtbeton:For-
schindeln oder eindachan (rach ca 2005) tigtedle, Natursteinlassace,
Kunststoffplation; ken odar Elamenta aus Kupter-/Elo-
deutlich nicht 2angemaBer xalbiach, mehrgeschossge
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Démmung im
N Passivhausstandsrd
Dach Dachpeappe, Fasazement- hochwentige Bindeckung 15
platten/Wellpiatten; keine z. B. aus Schefer oder
bis geringe Dachddmmung Kupfer. Dachbegrinung.
bufahrbares Flachdach; md-
. |wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare 8o-
gendachikonstruktionern;
ung, |Rirnen und Falrohre aus
Kupfer, Dimmung im Pas-
sivhausstancard
Ferater und Einfachverpgiasung; einfache | Zweilachverglasung (vor grode feststehende Fens- 1
Auflenturen Hoiztiren ca. 1995); Haustir mit nicht ¢/ |terfachen, Spezialvargla-
zeitgermiilem Wirmeschutz - |sung (Schal- und Sennen-
(vor ca. 1995)
Innerwande Fachwerkwande, einfache  |massive tragende innen n
und -tiiren Pulze'Lehmputze, sinfache |wands, nicht tragends
Kaikanstricha; Flllungstli-  |Wanda in Lekchtbauwaise
ren, gestrichan, mit ainfa-  [(2. B. Holzsiéndanwiinds mit h
chen Beschligen chne , Gipsdinlen; schwara Turen, Holzzargen |stndcduriente Torblatter -

Dichturgen
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Standardstule

3 7 5 o
Decian- Beton- und Holzbakande: | Dacken met gréBorar Decken mit groflen Spann- "
korstruktion chen mit Tritt- und Luft- | Sparnweite, Deckeaveridei- |weiten, gagliedan, Dacken-
und Treppan schallschutz (2. B. schwim- |dung (HolzpanealaKasset- |vertdselngen (Edelholz,
iq. {mendar Estrich); geradliau-  [ten); gewendelie Treppen [ Matall); breite Stahibaton-,
7 4lige Treppen aus Stahibeton|aus Stahbelon oder Stahl, [ Metal- oder Hartholzrep-
‘r"{odler Stahl, Harfentreppe, | Hartholztreppenaniage in | penaniage mit hochwertl-
Hrittschallschutz baesserar Art und Ausfihrung | gem Gelindes
Fufibaden Naturstesrplatten, Ferfigpar- [hochwertiges Parkett, 5
ketl. hochwertige Fliesan,  [hochwertige Natursteingliat-
Tarazzobelag, hochwertige [ten, hochwartige Edalholz-
Massivholzbaden auf g [boden auf geddmmter Un-
didmmier Unterkanstrukbion jleckonstruktion
Sanitir- anfaches Bad mit Stand- 1 — 2 Badar mit tiw. zwel  fmafirene groBziigige, hoch- 9
ennchtungan  |WC, Instaliation auf Putz, ; :
Oifarbenanstrich, einfache
PVC-Bedenbaligs
Hezung Einzedalen, Schwerkrafthe- 9
2ung
Sanstige sohr wenige Steckdosen,  |wenige Steckdosen, Schal- | zetgemale Anzahl g/ 6
technischa Schater und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Uchtauds L
Ausstattung kain Fehlarstromschutz- léssan, Zahlarschrank (80
schalter (FI-Schalter), Lai- ca. 1985) mit Untenveriei-—
tungen lelwesse aufl Putz lung und Kippeichanungen
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Gutackien dber den Verkehrawert des Grundstocks Paulinatrale 21 1 54518 Kesten

2  Ausziige aus amtlichen Karten und Verzeichnissen

Auszlae aus den topografischen Kartenwerken zur Lage des Bewertungsobiektes
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Guzachien dber den Verkehrawer des Grandsiooks Paulinstrabe 21 in 54518 Kesten
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Gutachien Uber den Verkehrawert des Grandstneks Paulinstrale 21 n 54518 Kesten

Auszug aus der Karte des Uberschwemmungsgebietes der Mosel
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Guzachien dber den Verkehrawer des Grandsiooks Paulinstrabe 21 in 54518 Kesten

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Guzachien dber den Verkehrawer des Grandsiooks Paulinstrabe 21 in 54518 Kesten

Auszug aus der Klarstellungssatzung ,Onslage”®
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

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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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

4 Fotodokumentation
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Paulinstralle 21 in 54518 Kesten

nicht ausgebauter Raum im Obergeschoss
des hinteren Wohngebaudeteils
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a) Okologische altlasten
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