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Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., ¢ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Aktenzeichen: 97 K 8/24 Gutachten-Nr.: AGA025/201
Amtsgericht Andemach

Koblenzer Stralle 6

56626 Andernach

.
GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i.S.d. §194 Baugesetzbuch fir-die mit
einem Dreifamilienhaus, einer Doppelgarage und einem Nebengebaude
bebauten Grundstiicke in der FrankenstraBe 2, 56626 Andernach.

Der Wertermittlungsstichtag gem. §2 (4) ImmoWertV. -ist 17.11.2025
Der Qualitatsstichtag gem. §2 (5) ImmoWertV ist 17.11.2025

Die Verkehrswerte wurdenzum Stichtag 17.11.2025 wie folgt ermittelt:

Laufende:| Gemarkung | Flur | Flurstiicke | Wirtschaftsart und Lage | GréRe | Verkehrswert
Nummer

1 Andernach 28 1222/140 | Gebaude- und Freiflache 226
Frankenstrafle 2 rd, 229.817,00 €
2 Andernach 28 1241/ 140 | Geb&ude- und Freiflache 01 rd.183,00 €

Frankenstralle 2

rd. 230.000 €

Ausfertigung Nr. 1AU

Das Gutachten besteht aus 54 Seiten, inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.

Bestandteil des Gutachtens ist ferner eine Sonderanlage mit Innenraumaufnahmen, deren
Veroffentlichung mit vorheriger Zustimmung der Eigentumer zuléssig ist.

Das Gutachten wurde dem Amtsgericht Andernach als PDF-Datei zur Bereitstellung im Internet zur
Verfligung gestellt.

' Gem&B dem Auszug aus den Geobasisinformationen, Flurstiicks- und Eigentimemachweis betrégt die
Grundsticksflache 0,18 m2.
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achversténdige

Pielau 2, 56575 Weillenthurm, Tel./ Fax.: 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.; 97 K 8/24

Gutachten-Nr.; AGAD25/201

1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

Art des Bewertungsobjektes:
Objektadresse:

Auftraggeber:

Antragstelier:

Antragsgegner:

Zweck der Gutachtenersteliung:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Eigentiimer:

Wertermittiungsstichlag:
Qualitdtsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Grundstiicksgrifien
gem. Katasterangaben:

Baujahr des Dreifamilienhauses:
Baujahr der Doppelgarage:

Wohnfldche? des zu bewertenden
Dreifamilienhauses:

Nutzfliche der Doppelgarage:

Grundsticke bebaut mit einem Dreifamilienhaus,
einer Doppelgarage und einem Nebengebdude

Frankenstrafie 2, 56626 Andernach

Amtsgericht Andernach, Koblenzer Str. 8, 56626 Andernach
Schriftlicher Auftrag geman Beschluss vom 26.09.2025 mit
Anschreiben vom 29.09.2025.

1 0.09.0.009.800009000080000000008048000004
P 089.0.00080000000000000000000048000004

F9.9.9.9.0.9.0.9.0.9999.00.009809590.00.80880909
F099.09.00.0.00.99.00.000000999.08.00880909
F099.09.00.0.90.99.00.009009990.0080060909

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Amtsgericht Andernach, Grundbuch von Andernach,
Blatt 20881, letzte Anderung vom 06.08.2025,
Ausdruck vom 20:10.2025

Gemarkurig: Andernach, Flur: 28,
Flurstiicke: 1222/140,1241/140
Tatsachliche Nutzung: Woehnbaufliche

F AP0 000 000.0095.90.0.0.0.0009999.00.00080909
PPN 009.0.0.099099.0.0.000009999.00.000809009
P O09.9.09.0.0.099099.0.0.000009999.00.00080909
KXKH AR AALHAHKRXIKAK IR AKX K I KA XK AXAX
KX H A IHKRX XK IR AKX K XK KA AKX AXAX

17.11.2025 (Tag der Ortshesichtigung)
17.11.2025
17.11.2025

Flurstuck 1222/140: 226 m2,
Flurstuck 1241/140: 0,18 m?

1909 - gem. Bauakte
1966 ~ gem. Bauakte

Wohnung im Erdgeschoss: rd. 54,77 m?

Wohnung im 1.0bergeschoss: rd. 59,40 m?

(inkl. Anteil der Aulenterrasse mit Teiluberdachung)
Wohnung im Dachgeschass (2.0bergeschoss); rd, $8,26 m?
Wohnflache gesamt; 172,43 m?

Nutzfldche der Garage Nr. 1rd. 12,72 m2
Nutzfldche der Garage Nr. 2 rd. 12,72 m2

2 Wohnflache gemalk Wohnflachenverordnung
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aChVerStand'QG Pielau 2, 56575 WeiRenthurm, Tel./ Fax.; 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.; 97 K 8/24

Zustand des zu bewertenden
Dreifamilienhauses, der
Doppelgarage, der Nebengebétcde:

Lage:
Verkehrswert der zu bewertenden
Grundstiicke:

Grundbuch
Werteinfluss Abt. Il Nr.2:

Grundbuch
Woerteinfiuss Abt. lll. Nr.3:

Werteinfiuss der Baulasten:

Barrierefreiheijt:

Energetische Gualitit:

Hinweise zu Besonderheiten
des Wertermittiungsobjekts:

Frankenstraile 2, 56626 Andernach

Gutachten-Nr.: AGAD25/201

Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, Dachgeschoss:
gepflegt, leichter Instandhaltungsstau

Kellergeschoss: Instandhaltungsstau

Doppelgarage:  Instandhaltungsstau

Schuppen im Hof: Instandhaltungsstau, (undichtes Dach)

innendrtliche Lage, gute Wohnlage

Flurstick 1222/140: rd. 229.817 €
Flurstick 1241/140: rd. 183,00 €
Gesamt; rd. 230.000 €

Aufier der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft sind in Abteilung 1l keine weiteren Lasten
oder Beschrankungen eingstragen:

Woerteinfluss: 0,00 €

keine Eintragungen vorhanden
Werteinfluss: 0,00 €

Im Baulastenverzeichnis sind keine'Baulasten eingetragen.
Werteinfluss: 0,00 €

Der Zugang, zum . Dreifamilienhaus: erfolgt (ber zwei
Treppenstufen; eine Rampe ist nicht-vorhanden. Ebenso gibt es
keinen -Aufzug. - Die Badezimmer ~sind nicht barrierefrei
ausgefohrt. In der Gesamtbewertung ist das Dreifamilienhaus
daher als nicht barrierefrei’ einzustufen. Die fehlende
Barrierefraiheit stellt ein typisches Merkmal von Gebéduden dieser
Bauzeit dar. Eine nachtragliche Herstellung der Barrierefreiheit
wdare _grundsatzlich -maglich, jedoch mit einem hohen
Kostenaufwand verhunden.

Aufgrund der 6rilichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung._davon ausgegangen, dass die fehlende
Barrierefreiheit nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und daher nicht gescndert
berlcksichtigt werden muss.

dem- Baujahr entsprechend

Ein-Energieausweis lag der Sachversténdigen nicht vor. Unter
Beriicksichtigung des Baujahres sowie der vorliegenden
Angaben zur Bauausfuhrung wird die Energieeffizienzklasse
sachverstandig als H geschatzt.

Aufgrund des Gebaudealters ist mit einer
Schadstoffbelastungen der verbauten Materialien (z. B.
Asbest, PAK, PCB, PCP, KMF, Formaldehyd etc.) in dem zu
bewertenden Dreifamilienhaus zu rechnen. Es wurden keine
Untersuchungen auf magliche Schadstoffbelastung
durchgefuhrt. Insoweit wird empfohlen, vor Durchfihrung
etwaiger Sanierungsmainahmen weiterfohrende Profungen zu
veranlassen.

Die Dacheindeckung der Doppelgarage besteht aus
asbesthaltigen Well-Eternitplatten. Die Dacheindeckunyg des
Dreifamilienhauses besteht zu iiber der Hilfte aus
asbesthaltigen Zementfaserplatten.

Der Spitzboden des Dreifamilienhauses sowie die Garage
Nr.2 konnten nicht besichtigt werden.
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aChVerStand'QG Pielau 2, 56575 WeiRenthurm, Tel./ Fax.; 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.. 97 K 8/24 Gutachten-Nr.; AGAD25/201
2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewerfungsobjekies: Grundstiicke bebaut mit einem Dreifamilienhaus,
einer Doppelgarage und einem Nebengebiude
Objektadresse: Frankenstralle 2, 56626 Andernach
Grundbuchangaben: Amtsgericht Andernach, Grundbuch von Andernach,
Blatt 20881, letzte Anderung vom 06.08.2025, Ausdruckvom
20.10.2025
Katasterangaben: Gemarkung: Andernach, Flur: 28,

Flursticke: 1222/140, 1241/140
Tatsachliche Nutzung: Wohnbaufliche

Grundsticksgrofien Flurstiick 1222/140: 226 m?
gem. Katasterangaben: Flurstiick 1241/140: 0,18 m?

Baujahr des Dreifamilienhauses: 1909 — gem. Bauakte
Baujahr der Doppelgarage: 1966 — gem. Bauakte

Wohnfidche?® des zu bewertenden  Wohnung im Erdgeschoss; rd. 54,77 m?
Dreifamilienhauses: Wohnung im-1.Obergeschass: rd, §9,40°:m?
(inkl. Anteil-der Aulenterrasse mit Teiluberdachung)
Wohnung.im Dachgeschoss (2.Obergeschoss): rd. 58,26 m?
Wohnflache gesamt; 172,43 m?

Nutzfidche der Doppelgarage: Nutzflache der-Garage Nr.o1.rd. 12,72 m?
Nutzflache der Garage Nr. 2rd. 12,72 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Andernach, Koblenzer Str. 6, 56626 Andernach
Schriftlicher Auftrag geman Beschluss vom 26.09.2025 mit
Anschreiben vom 29.09.2025.

Antragsfeller: P 889.0.05980000000090000009000980004
P 88.9.0.000.0000000.0090000009000980004

HIAXKKXKHX KKK KK HXHIHKKAXK KK KAXAKX
$9.09.9.0.9.0.0.00099.0.0.00000399000.08004004
1 0.9.9.0.9.0.0.00099.0.0.00000399000.08004004

Antragsgegner: PO 0009.90.000000099000009008996004
PO 9 0.009.90.0.00000099000009908996004
PO 9 0.009.90.0.00000099000009908996004
PO 89000080 0000008000000000089080004

Eigentiimer: $9.0.9.0.09.0.000099.0.0.00000399000.08004004
$9.0.9.0.09.0.000099.0.0.00000399000.08004004
$9.0.9.0.09.0.000099.0.0.00000399000.08004004
$9.0.9.0.09.0.000099.0.0.00000399000.08004004
$9.0.9.0.09.0.000099.0.0.00000399000.08004004

Zweck der Gutachtenersteliung. Gemali Beschluss des Amtsgerichts Andernach vom 26.09.2025
ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert
der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehtrs zu schatzen.

Wertermittiungsstichtag: 17.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 17.11.2025

3 Wohnflache gemalk Wohnflachenverordnung
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aChVerStand'QG Pielau 2, 56575 WeiRenthurm, Tel./ Fax.; 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.; 97 K 8/24 Gutachten-Nr.; AGA025/201

QOrisbesichtigung:

Umfang der Ortshesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Mafgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soif auch berichtet
werden:

Dem Gutachten sind beizufiigen:

£ wird um Feststellung gebeten:

Frankenstraile 2, 56626 Andernach

Die Orisbesichtigung fand am 17.11.2025 statt Zu dem
Qrtstermin wurden die Prozessparteien fristgerecht geladen.

Das Dreifamilienhaus und die Doppelgarage wurden innen und
aulen besichtigt. Der Spitzboden des Dreifamilienhauses
sowie die Garage Nr. 2 konnten nicht besichtigt werden. Die
Aufienanlagen nebst Nebengebaude wurden: besichtigt.

XAXKXXXXXAXX (Eigentumer), die Sachversténdige sowie bei
den jeweiligen Wohnungs- und Garagenbesichtigungen:
KXXXXXXXXX (Mieter der Wohnungen im-Erdgeschoss);
KXXXKXKXXXXX  (Mieter der Wohnung -im 1. Obergeschoss),
KXXXXXXXXX (Mieter der Garage Nr.1).

Die Dachgeschosswohnung wurde mit Zustimmung des Mieters
in dessen Abwesenheit besichtigt.

a) uber die Verkehrs- und Geschaftslage,
(siehe Ziff. .3 Lage”, 8. 10 - 11)

b) Ober den  baulichen Zustand und.. etwa _anstehende
Reparaturen,
(siehe . Ziff. ' ,6 . Beschreibung ~der Gebdude und
Auflenanfagen®, 5. 15-20)

c) ob'Bauauflagen oder baubehtrdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen vorliegen,
(siehe Ziff. ,4.1 Offentlich — rechtliche Situation® S. 12)

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Da eine Besichtigung des Spitzbodens nicht méglich war,
konnte-der Zustand-des Dachgebélks nicht beurteiit werden.
Aufgrund des gepflegten Objektzustands, der méaBigen
Instandhaitungsriickstande sowie des Fehlens sichibarer
Feuchtigkeitsschaden an Decken- und Wandverkieidungen
im Dachgeschoss wird im Gutachfen davon ausgegangen,
dass kein Verdacht auf Hausschwamm besteht.

a) ‘einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten,
(siehe Anlage A7 .Fotodokumentation®, 8. 52 ~ 57,
weitere Innenraumifolfos s. Sonderanlage)

b) einfache Lage- und Gebsudeplane
(Lageplan siehe Anlage A5, 5. 46;

Gebéudepléna siehe Anlage A7, S. 47- 50)

¢) Wohnungsgrundrisse, insbesondere bei Ein- und
Zweifamilienhausern und bei Eigentumswohnungen.
(siehe Anlage A5, S. 46, 47, 50)

a) gab ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht,
Gemdl Altlastenauskunit sind im Bodenschuizkataster far

das zu bewertende Grundstick Altablagerungen oder
Allstandorte nicht kartiert. (s, Zif* 5§ Grund- und
Bodenbeschreibung®, 8. 14)

b) des Verwalters (Name und Anschrift) soweit maglich_mit

Nachweis der Verwalterbestellung sowie der Hohe des

Wohngeldes bei Wohnungs- uns Teileigentum,
Ein Verwalter wurde nicht bestellt. laut Aussage der

Eigenttimer kitmmert sich der Miteigentimer Herr X3 um die
Verwalitung.
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Ing, arch, Zuzana Jackova, Ph.D., tflenthch bestefe und versidigie Sachwversidndsge fir Bawsartung von bebatamn
und unbebauten Grundetiicken' Ermitdung von Miaten und Pachien

Amtsgencht Andernach, Az 97 K 824 Gutachten-Nr.. AGADZSE0T
c} welche Mister ader Pachier vorhanden sind (MName und

A Wohaung im 2.Obergeschossund Garage Ni. 2:
R N RN M
e W e e W

4 Garage Nr. 1:
SR O M SR N,

d) ob eine Wohnpreisbendung gem. § 17 WoBindG besteht,
Es besteh! keine Wobnpreisbindung.

8] obein Gewerbabereb vorhanden =i iAn und Inhakar),
Es ist kein Gewsrbshainsh worfianden,

fi ok Elaschirnen und Betrsbssmnchiungen vorhanden sind,
die vonthngn nichl geschaizt wardan (Ad und
Bezsichnung|
I Orfslermin waren augenscheinich kaine wertrelavanien
Maschiren und / oder Balriabsainrchiung vorhanden.

gl ob el Energeauswels brw. Energlecass im Snre GEG

Laut Auzsage der Eigeriimer liegt kedin ENerqigauswes
baw. Energlepass im Sinne des GEG vor.

2.3 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermitiiungsstichtag kst im §2 4 ImmoWerty wie falgt definlert:

Der Werlermitiiungestichtag st der Zaitpunkt;, auf dan sich die Wedermittlung bazieht und der fir die
Ermitung der allgemalinen Waerbverhalinksse mallgeblich (st

2.4 Qualitatsstichiag

Der Qualitatsshichtag istim § 2 (5) mmoWertV wie folgt definiert

Der Qualitdtastichtag w der Zeitpunkt, auf den sich der for die Werbermitiung malgetliche
Gruncstuckszustand. bezieht. Er entespricht dem Werlermitthungsstichtag, e= =ei denn, dess aus
rechtfichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsiicks 2u enem anderen Zeitpunkt
maflgeblichist.

In voriegendem Fall entspricht der Quaktatsstichtasg fem Wertermittlungeatichiag,

2.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Die Feststellungen hinsichtich des Bodens und des Bauwerks wurden nur insoweit getroffan, wie sie
I die Wertermitbung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Bavgrundes und sonsbge
baunhysikalische oder chemische Spezialuniersuchungen wurden nicht durchgefiht,

Dar Wertarmitilung werden die Umstiinde sugrunds gelegt, dme im Rahmen einer crdnungscemalfen
und angemessenen Erfarschung des Sachverhalts, vor allem bei der Srilichen Besichigung, erfkennbar
waren oder sonst bekannl geworden sind. Bel der &rilichen Besichligung wurden ua

- vorhandang Abdeckundgen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt

- die Funkbionalltaf von Fenstarn, Toren, Heizung, Elektroinstaiiationen, Warmwassersubereiung,
Wasser- und Abwassemrchre usw. nicht ausdricklich geprift
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Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten
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- Wérmedammungen an Dach, Decken und an den Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift

- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens und Tragkonstruktion der
Gebdude (Wande, Decken, Fundamente, Dach usw.) vorgenommen

- Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge (z.B. Hausschwamm oder-Hausbock)
nicht durchgefuhnrt.

- Untersuchungen und Prufung der verbauten Baumaterialien und Oberflachen auf mdgliche
Schadstoffbelastung (z.B. Asbest, PAC, PCB, PCP, KMF, Formaldehyd usw.) nicht durchgefihrt.

- Schadenfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezliglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen. (hierzu muss ggf. Fachsachversténdiger beauftragt werden)

2.6 Genauigkeit

Die Rechenergebnisse werden im Gutachten auf- oder abgerundet. Dadurch k&nnen gelegentlich
scheinbare Rechendifferenzen entstehen, die jedoch fur das-Gesamtergebnis ohne Bedeutung sind.
Die Genauigkeit von Marktanalysen -~ und somit auch dieses Gutachtens = liegt bei einigen Prozent.
Eine Berechnung mit Nachkommastellen bis auf 0,10 € wlrde daher eine Prazision vortiuschen, die
tatsachlich nicht gegeben ist. Aus diesem Grund wird erst das Endergebnis in angemessen gerundeter
Form dargestellt.

2.7 Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen zur Verfiigung gestelit:

- Baugenehmigungsplan voem 08.10.1208 (Grundrisse, Ansicht, Schnitt)

- Mietvertrag tber die Garage (Garage Nr.1)

- Wohnraummietvertrag fur die Wohnung im Erdgeschoss

- Wohnraummietvertrag fur die Wohnung im 1. Qbergeschoss

- Wohnraummietvertrag fur die Wohnung im Dachgeschoss. (2. Obergeschoss) nebst Garage
(Garage Nr.2)

- Rechnung far die Dachdeckerarbeiten vom 03/2024

Von der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

- Ubersichtskarten

- Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024

- Liegenschaftskarte sowie Flurstiicks- und Eigentimernachweis vom 15.10.2025

- Bauakte vom 1908, Baugenehmigung Nr.-170/1931; Bauschein Nr. 85/66

- Auskunftin Bezug auf gltigen Flachennutzungsplan, Bebauungsplan sowie Bebauungsplane in der
Aufstellung - Auskunft vom 29.10.2025

- Beitragsauskunft vom20.11.2025

- Baulastenauskunft vom 30.10.2028

- Altlastenauskunft vom 20.10.2025

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

- Auskunft tber den Denkmalschutz vom 24.10.2025

- Hochwasserkarten, Verkehrslarmkarten

- Fatadokumentation

- Berechnung der Brutto-Grundflache sowie der Wohn- und Nutzflachen inkl. Grundrissskizzen
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3 Lage

3.1. GroBraumige Lage

Bundesiand:
Landkreis:
Verbandsgemeinde:
ort:

Einwohnerzahl:

Wirtschaftliche Daten:

iiberértliche Anbindung
Landeshauptstadt:

Groflere Stddte in der Ndhe:

Flughdfen:

StraBenverkehr:

Bahnverkehr:

Fahrradweg:

3.2 Kleinraumige Lage

Innerirtliche Lage:

Wohniage:

Art der Bebauung in der Strafle:

Topographie:

Gutachten-Nr.; AGAD25/201

Rheinland-Pfalz

Mayen - Koblenz

verbandsfreie Gemeinde
Andernach- kreisangehdrige Stadt

31.479, Stand 31.10.2025
Quelle; Gemeindestatistik, Stadt Andernach

Im Standort Andernach befinden sich sieben der fOhrenden
deutschen Unternehmen, darunter drei der10.000 wichtigsten
Mittelstandler Deutschlands und zwei der 1.467 deutschen
Weltmarktfahrer. Damit liegt Andernach bundesweit auf Rang
631. Beim Verhaltnis:von Arbeitsplatzen zu Einwohnerzahl
von 0,51 liegt Andernach deutschlandweit auf Rang 667.4

Mainz, ca. 117 km entfernt

Koblenz;.ca, 18 km entfernt
Bonn,ca. 42 km-entfernt
Kéln,.ca. 75 km entfernt

Flughafen Kéln-Bonn, ca. 84 km entfernt
Flughafen-Frankfurt-Hahn, ca. 21 km entfernt
Flughafen Frankfurt-am:-Main, ca. 122km entfernt
Flughafen Dusseldorf, ca. 155 km entfernt

Andernach verfugt tber einen Anschluss an die
Bundesstralie B9.
Autobahnen in der Nahe: A 48 mit Anschluss an A3, AB1

Andernach liegt an der linken Rheinstrecke
Am Rheinufer verlduft der Rhein- Radweg.

zentrale Lage, Nahe der Stadtmitte

Die Entfernung des Wertermittlungsobjekts zur Stadimitie
betragt ca. 750 m. Geschafte und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs sowie Arztpraxen befinden sich in einem
Umkreis von ca. 400 m. Der Bahnhof ist ca. 300 m entfernt,
die Post ca. 280 m.

gute Wohnlage

offene und geschlossene innenstadtische Bauweise,
(berwiegend zwei- bis dreigeschossig, Wohnbaunutzung,
vorwiegend Mehrfamilienhduser, weniger Ein- und
Zweifamilienhduser, Hotel {47 m), Ferienwohnungen

Aufgrund der Aufschittung weisen die zu bewertende
Grundstocke ein vergleichsweise ebenes Geldnde auf,
wahrend das natirliche Gelénde geneigt ist.

4 Quelle: die-deutsche-Wirtschaft.de/standart/andernach
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Hochwasser:

Sturzfiutgefahr:

Lérm s

Schulen und Kindertagesstatien:

Spielplatze:
Freizeit/ Erholung/ Sport:

Krankenhéuser:
Offentliche Verkehrsmittel:

Offentliche Parkmoglichkeiten:

Fahrradwege:

5 GemaR Larmkartierung Rheinland-Pfalz 2022

Frankenstrae 2, 56626 Andernach

Gutachten-Nr.: AGAD25/201

Das Wertermittungsobjekt befindet sich nicht in einem
gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Rheins nach § 83 Abs. 1 und 2 LWG.

Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Landesamtes fur Umwelt
Rheinland-Pfalz besteht fir das Wertermittlungsobjekt im Falle
von Starkregenereignissen eine geringe Sturzflutgefahr.

B9: kein Larmeinfluss

Sonstige Strallen: tags: kein Larmeinfluss,
nachts; 45 - 49 dB (A)

Bahnlarm: tags und nachts: kein Larmeinfluss

Gymnasium, Realschulen Plus:

- Bertha-von-Suttner Gymnasium, ca. 650 m-entfernt

- Kurfurst-Salentin-Gymnasium, ¢a. 650.m entfernt

- Geschwister-Scholl Realschule Plus Andernach,
ca. 650 m entfernt

- St. Thomas Realschule Plus; ca.-700 m entfernt

weiterfiuhrende Schulen:

- Martinschule, ca. 300 m entfernt

- August-Horch-Schule-BBS Andernach;
ca. 1,0km entfernt

Grundschulen:
- Grundschule St, Peter, ¢ca. 1,2 km entfernt

Kindertagesstétten:

- Katholische Kindertagesstatte Maria Himmelfahrt,
ca. 800.m entfernt

- Integrative Kindertagesstatte Villa Kunterbunt,
¢a. 800 m entfernt

- Stadtischer Kindergarten, ¢a. 1,1 km entfernt

Innerhalb'eines Radius von 1,5 km befinden sich mehrere
Spielplatze.

Mehrere denkmalgeschitzte Gebaude, Museen und
Griinanlagen befinden sich im Umkreis von 1,0 km.

St Nikolaus - Stifthospital GmbH, ca. 1,0 km entfernt

- Bushaltestelle — Frankenstral’e, ca. 63 m entfernt

- Bushaltestelle — Andernach/Bahnhof, ca. 400 m entfernt
- Bushaltestelle — Kastanienallee, ca. 550 m entfernt

- Bahnhof Andernach, ca. 500 m entfernt

In der Frankenstralie
Rhein - Radweg, ca. 1,0 km entfernt
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4 Rechtliche Gegehenheiten
4.1 Offentlich - rechtliche Situation

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan:
Im Flachennutzungsplan der Stadt Andernach sind die 2zu bewertenden - Grundsticke als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Bebauungsplan:

Fir das Bewertungsobjekt gilt der Bebauungsplan ,Frankenstralle / Ubierstralle® der Stadt Andernach.
Das Dreifamilienhaus ist im genannten Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetztes Gebidude (§ 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB) dargestellt.

Bei zum Erhalt festgesetzten Gebduden bedurfen Anderungen der auferen Gestaltung baulicher
Anlagen durch Anstrich, Verputz, Verkleidung oder Dacheindeckung oder durch Austausch von
Fenstern, Fenstertliren oder Aullentiren einer Baugenehmigung gemaf-§ 61 LBauO RLP. Die
Genehmigung fur den Abbruch, Umbau oder die Anderung von in Erhaltungsbereichen gelegenen
baulichen Anlagen, die erhalten bleiben sollen, kann gem.§ 172 BauGB versagt werden:

- weil sie allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Crtsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild pragen,
- weil sie von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kanstlerischer Bedeutung sind.

Anderung des Bebauungsplanes: )
Gemal der Planungsauskunft vom 29.10.2025 ist' keine Anderunig des Bebauungsplanes
.Frankenstraie/ Ubierstralte” in Aufstellung.

Verfiigungs- oder Verdnderungssperre nach § 14 § 15 BauGB:
Gemal der Planungsauskunft vom. 28.10.2025 sind die zu-bewertende Grundstiicke von keiner
Verinderungssperre oder sonstigen planungsrechtlichen Satzungen betroffen.

Bodenordnunqsverfahren:
Da in der zweiten Abteilung des Grundbuchs von Andernach, Blatt 20881 kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird chne weitere Prufung daveon ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstick
in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Der Sachverstandigen lagen hierfur die Bauakten zur Errichtung des Wohnhauses aus dem Jahr 1908,
die Baugenehmigung Nr."170/1931 sowige der Bauschein Nr. 85/66 fir den Bau der Doppelgarage vor.
Unterlagen zum Bau des im Hof befindlichen Schuppens wurden der Sachversta&ndigen nicht vorgelegt.

Im Rahmen der Crisbesichtigung wurden durch die Sachverstandigen Abweichungen gegeniiber den
vorliegenden - Baugenehmigungsunterlagen festgestellt. Diese sind in den beigefigten Planen
dokumentiert (Anlage A5, 3. 50).

Laut Auskunft des Eigentimers, Herrn XXXXX, wurde das Geb&ude bereits vor 1945 in drei
Wohneinheiten aufgeteilt.

Baulasten und Denkmalschutz

Eintraqungen im Baulastenverzeichnis

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.10.2025 hat ergeben, dass im
Baulastenverzeichnis keine Baulasten gem. § 86 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz eingetragen
sind.,

Denkmalschutz

Laut Auskunft der Abteilung Umwelt und Bauen der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz ist das
Dreifamilienhaus mit Doppelgarage in der Frankenstrale 2, 56626 Andernach, nicht in der Liste der
Kulturdenkméler eingetragen und befindet sich auch nicht in unmittelbarer Nahe eines Kulturdenkmals.
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4.2 Privatrechtliche Situation
Grundbuch

Der Sachversiandigen lag ein unbeglaubigter Grundbuchauszug, Amtsgencht Andernach, Grundbuch
von Andernach, Blsit 20881, letzta Anderung vormn 08.08.2025, Ausdruck vom 20,10 2025 vor.

Bestandsverzeichnis

Laufends GEMErung Fhur Flursticke | VWinschafisar und Lage Grole
Murmrrssr o
1 Andernach 25 1222140 | Gebaude- und Freflache 226
Frankenstrale 2
2 Andernach 28 1241140 | Gebaude- und Frefiache: o*
Frankenstrabes 2
Erste Ableting
Elgentimer KR R L A M R BRI N KR A I IE,

T, % o
R IR I T AN SIS NI WA T INE,

Lwalls Ableiung

Hiarnach sind in der zeeten Abtedung des Grundbuchs ven Andernach. Blaft 20188 letrte Andereng
vom 06082025 Ausdruck vom 20102025, auller ainer Zwangsverstzigerung zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft keine weitaren Lasten und Beschrankungen singeiragen.

ittt Abisil
In der dntter Abteilung des Grundbuchs von Andemech, Blatl 20168, letzte Anderung vam 0608 2025,
Ausdruck vorm 20.10.2025 sind keine Eintragungen worhanden:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht engetragens Rachte und Lasten wurden der Sachyverstandigen von den Parteien nicht
mittgetaik,

4.3 Entwicklungszustand und Beitragssituation

Enhwickiunggairstand baurefes Land (gem. § 3 (4} ImmeWany)
{Grundsiicksgualitat]
Beilragsrechlicher Zustand betragsfred

Gemdd der Auskunf der Stadl Andermach sind MMr die GrundsiGcke i der Frankensiale 2, 56626
Andemach, alle tisher angefallenen einmakgen Erschlieungsbeitrage sowie etwaige Sanierungs- uwnd
Rostenarstatiungsbelirdge nach den drtlichen Sstzungen und dem Baugeselzouch [BauGHE)
abgegolten,

Es bestehen kaine Aultenstdnde aus Kanalanschlussbeiragen.
Die Abrechnung von Strallenausbaumalnahmen in der Stadt Andermnach edfalgt Uber wisderkehisnde
Bedrage.

E Gemi@k dem Awssug eus den Goobesisnformationcn, Flursiicks: wed Eigeniomemachweis betrdgt die
Grundellokeidche 018 mb
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5 Grund- und Bodenbeschreibung
5.1 Grundstiicksgrofe, Form und Nutzung

Grundstiicksgréfien: Flurstick 1222/140; 226 m?2
Flurstuck 1241/140: 0,18 m?

Form: unregelmafiig

Nutzung: Wohnbaunutzung

5.2 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Baugrund und Altlasten

Straflenart: Gemeindestralle

Strallenaushau; voll ausgebaut

Anschlisse an voll erschlossen - Das Dreifamilienhaus ist an die &ffentlichen

Versorgungsleitungen und Wasser- und Abwasserleitungen angeschlossen.

Abwasserbeseitigung: Weitere AnschllUsse: Telefon, Strom, Gas.

Grenzverhditnisse, Grenzbehauung des Dreifamilienhauses sowie des Schuppens

nachbarliche zum Nachbargrundstiick FrankenstralRe 4, “Flurstick 1465/65,

Gemeinsamkeiten: sowie Grenzhebauung durch die Doppelgarage und die
Aulenterrasse mit Teillberdachung zum Flurstiuck 1564/141,

Baugrund, Grundwasser gewachsener, narmal tragfahiger Baugrund wird unterstellt

(soweit augenschaintich . i , . . .

ersichtiich): Diesbezagiiche Besonderheifen sind ggf zusatziich zu dieser

Wertermittiung zu berdcksichtigen.

Alllasten: Gemall der Altlastenauskunft vom 20.10.2025 sind im
Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz fur die zu bewertende
Grundstiicke keine bodenschutzrelevanten Fléchen registriert.

Eine umfassende Erhebung von Altstandorten {Grundsticke
stillgelegter Anlagen und sonstigen Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefahrdeten Stoffen umgegangen wurde) liegt fur den
Bereich nicht vor.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf zuséizlich zu dieser
Wertermittlung zu berdcksichtigen.

5.3 Nutzung und Vermietungssituation

Zum Wertermittlungsstichtag waren alle drei Wohnungen sowie die Doppelgarage vermietet. Die
AuRenterrasse mit Teiluberdachung (gemaR Mietvertrag ,Freisitz mit Uberdachung®), gelegen hinter der
Doppelgarage, wurde der Wohnung im 1. Obergeschoss zugeordnet. Die tatséchlich gezahlte
Nettokaltmiete betragt gemanl den vorliegenden Mietvertragen fur;

-die Wohnung im Erdgeschoss: 350 € Monat
- die Wohnung im 1. Obergeschoss: 400 €/ Monat
- die Wohnung im Dachgeschoss (2. Obergeschoss). 340 € Monat
- die Garage Nr. 1; 40 €/ Monat
- die Garage Nr. 2: 40 €/ Monat
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6 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Die Grundlage fur die Beschreibung des zu bewertenden Dreifamilienhauses, der Doppelgarage, der
Nebengebaude {Schuppen) sowie der AulRenanlagen bilden die Erkenntnisse aus der Ortsbhesichtigung
vom 17.11.2025, die Informationen aus der Bauakte und die Angaben der Eigentimer.

Die Gebaude und die Aullenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und-vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen "Abweichungen
auftreten. Die Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus der vorliegenden
Baugenehmigung und Hinweisen wahrend des Ortstermins. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen, sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift und wird im Gutachten unterstellt.

Die festgestelten Baumangel und Bauschdden wurden lediglich-im Rahmen einer Sichtprifung
dokumentiert, soweit sie mit bloRem Auge erkennbar waren. In dem Gutachten wurde der Werteinfluss
etwaiger Bauschéden, Baumangel sowie des Instandhaltungsstaus auf den-Verkehrswert lediglich
pauschal berlicksichtigt. Es wird empfohlen, bei Bedarf weiterflihrende Untersuchungen veranlassen zu
lassen.

Untersuchungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge (z. B. Echter Hausschwamm, Hausbock,
Schimmelpilze) sowie auf mégliche Schadstoffbelastungen der verbauten Materialien (z. B. Asbest,
PAK, PCB, PCP, KMF, Formaldehyd etc.) wurden nicht durchgefuhrt. Insoweit wird empfchlen, vor
Durchfahrung etwaiger Sanierungsmainahmen weiterfuUhrende Prifungen zu veranlassen.

Aufgrund des Gebiudealters ist mit einer Schadstoffbelastungen der verbauten Materialien (z. B.
Ashest, PAK, PCB, PCP, KMF, Formaldehyd etc.) in.dem zu hewertenden Dreifamilienhaus zu
rechnen. Die Dacheindeckung der Doppelgarage besteht aus ashesthaltigen Well-Eternitplatten.
Die Dacheindeckung des Dreifamilienhauses besteht zu iiber der Hilfte aus ashesthaltigen
Zementfaserplatten,

6.1 Gebdude
6.1.1 Gebdudeart und Baujahr

Gebdudeart: Dreifamilienhaus, unterkellert
Geschosse/ Dreifamilienhaus: zwei Vollgeschosse 1.4.8. der LBauO RLP;

- Kellergeschoss: kein Vollgeschoss
- Erdgeschoss: ein Vollgeschoss,
lichte Hohe / Wohnraume = rd. 3,25 m,
lichte Hohe /Bad =rd. 2,5 m
- 1..Chergeschoss: ein Vollgeschoss,
lichte Hohe / Wohnraume =rd. 3.2 m
lichte Hdhe fBad =rd. 2,5 m
- Dachaeschass (2. Obergeschoss); kein Vollgeschoss,
ausgebaut, nutzbar i.8.d. ImmoWertV, Anlage 4
lichte Hohe /f Wohnraume =rd. 26 m
lichte Hdhe fBad =rd. 2,1 m
- Spitzboden: kein Vollgeschoss,
nicht ausbaufahig, nicht ausgebaut,
eingeschrankt nutzbar i.5.d. ImmoWertV, Anlage 4

Baujahr des Dreifamilienhauses: 1909 ~ gem. Bauakte
Baujahr der Doppelgarage: 1966 - gem. Bauakte

Modernisierung, instandsetzung:: - 2024: Emeuerung der stralenseitigen Dacheindeckung
- 10/2024: Wohnung im 1.0G: Einbau neuer Heizwerttherne
- 10/2022 : Wohnung im EG: Einbau neuer Heizwerttherne
- 2007: Wohnung im DG {2.0G): Einbau neuer Heizwerttherne
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Energetische Qualitat:

Fassade:
Barrierefreiheit;

Steliplatze/ Garagen:
Nebengebdude:

Gutachten-Nr.; AGAD25/201

dem Baujahr entsprechend

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor. Unter
Beracksichtigung des Baujahres sowie der vorliegenden
Angaben zur Bauausfuhrung wird die Energieeffizienzklasse
sachverstéindig als H geschatzt

Putzfassade, Sockel teils Bruchstein, teils verputzt.

Der Z2ugang zum Dreifamilienhaus erfolgt: Gber 2zwei
Treppenstufen; eine Rampe ist nicht vorhanden. Ebenso gibt es
keinen Aufzug. Die Badezimmer sind -nicht barrierefrei
ausgefihrt. In der Gesamtbewertung ist-das Dreifamilienhaus
daher als nicht barrierefrei einzustufen.

Die fehlende Barrierefreiheit stellt ein typisches Merkmal von
Gebduden dieser Bauzeit dar: Eine nachtragliche Herstellung
der Barrierefreiheit ware grundsatzlich- moglich, jedoch mit
einem hohen Kostenaufwand verbunden:

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung ‘davon ausgegangen, dass die fehlende
Barrierefreiheit nur-einen unwesentlichenEinfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat.und daher--nicht gesondert
berlcksichtigt werden muss.

Doppelgarage
Schuppen im Hof, Teiluberdachung der Aullenterrasse

6.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Raumausstattung

Dreifamilienhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, Dachgeschoss (2.0bergeschoss),

Spitzboden

Grundriss aligemein:
Anzah! der Wohneinheiten:

Raumaufteilung
Grundriss Kellergeschoss:

Grundriss Erdgeschoss (EG):

Grundriss. 1.Obergeschoss (1.0G):

Grundriss Dachgeschoss
(2.0bergeschoss)/ (DG (2.0G)).

Grundriss Spitzboden:

Raumausstattung
Wandoberflachen:
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regelmanig
drei, alle Wohneinheiten sind in sich abgeschlossen

Treppenhaus, Flur, Keller 1, Keller 2, Keller 3, Keller 4,
Hausanschlussraum,
Der Zugang zum Hof erfolgt (ber eine Kelleraultentreppe.

Treppenhaus, Wohnung: Diele, Kiche, Wohnen, Zimmer, Bad
Treppenhaus, Wohnung: Diele, Kiiche, Wohnen, Zimmer, Bad

Treppenhaus, Wohnung; Diele, Kiche, Wohnen, Zimmer, Bad
Der Zugang zum Spitzboden erfolgt Gber eine Einschubtreppe
in der Diele der Dachgeschosswohnung.

Der Dachboden/Spitzboden konnte nicht besichtigt werden.

Woahnung im EG;

Wohnraume, Diele, Kiche: verputzt und gestrichen, Tapete,
Rauhfaser gestrichen

Bad: Wandfliesen, deckenhoch gefliest

Kiche: Kichenspiegel- PVC

Wohnung im 1.0G:

Wohnraume, Kiche: verputzt und gestrichen, Rauhfaser
gestrichen

Bad: Wandfliesen, deckenhoch gefliest

Kuche: Kiichenspiegel, gefliest

Frankenstralie 2, 56626 Andernach
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Wandoberfidchen: Diele: Wande teils weil gestrichen, teils PVC-Verkleidung
Wohnung im DG (2.0G):
Wohnraume, Diele, Kiche: Tapete, Rauhfaser gestrichen;
Wandverkleidung mit Holzpaneelen, teilweise deckenhoch,
teilweise ca. 1 m hoch, in Weil}
Bad: Wandfliesen, deckenhoch gefliest
Kuche: Kuchenspiegel, gefliest

Treppenhaus: verputzt und gestrichen, Rauhfaser gestrichen
Kellergeschoss: Kellerrdurme, Flur: Bruchstein
ehemal. Waschkuche: verputzt und gestrichen

Bodenbeiage: Wohnung im EG: Diele, Bad: Bodenfliesen; Kiiche; PVC;
Woaohnen, Zimmer: Laminat
Wohnung im 1.0G: Bad: Bodenfliesen; restliche Raume:
PVC- verschiedene Muster
Wohnung im DG (2.03G): Alle Raume: PVYC mit Holzmuster
Treppenhaus: Fliesen (EG), PVC {(1.0G)

Deckenbekleidungen: Wohnung im EG. Bad: Holzpaneelendecke,
Diele: Deckenplatten aus Styropor;
Wohnen, Zimmer, Kiche: verputzt und gestrichen
Wohnungim-1.0G: Bad: Holzpaneelendecke;
Zimmer: Deckenplatten, weil} gestrichen;
Kuche, Wohnen, Diele: verputzt und gestrichen
Wohnung im DG {2.0G): Alle Raume: Holzpaneelendecken,
weild gestrichen
Treppenhaus: verputzt und gestrichen
Kellergeschoss: Kappendecken, teils verputzt und teils weif

gestrichen
Hauseingang. Holzeingangstar
Wohnungseingangstiren: Wohnungen im-EG und 1.0G: Holzwand inkl. integrierter

Wohnungseingangstur mit Lichtausschnitten, weil}
Wohnung im DG (2.0G): einfache Holzture, weilt

Nebentiiren: Zugang zum Keller im Erdgeschoss: Holztir
Kellerr&ume: Lattentir
ehemal, Waschkiiche: Holztir
Kellereingangstiur zum Hof: Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren: Wohnung im EG: Holztlren {Kasettenttren)
Wahnung im_1.QG: Standardzimmentiren (Rohrspatentar)
Wahnung im DG (2.0G);
Bad, Zimmer: HolzschiebetGr (Lattentr) vor der Wand
laufend, weild; Wohnen: Holztar, weild

Sanitarrdume: Wohnung im EG: Stand-WC, Dusche, Waschtisch
Wohnung im 1.0G: Stand-WC, Badewanne, Waschtisch
Wohnung im DG (2.0Gy Wand-W_C, Badewanne,
Waschtisch, Waschmaschinennanschlul

Fensteir/ Fensterttiren: Kunststofffenster in Weill mit Isolierverglasung
Rollldaden: In Wohnungen: manuelle Kunststeffrollldden in Hellgrau
Aulenfensterbénie: Stein

Treppen: Hauseingangstreppe: Betontreppe mit Steinbelag

Gebaudetreppe : Holztreppen mit Holzgelander
Treppe zum Kellergeschoss: Steintreppe mit einseitigem
Stahlgelander

Zugang zum Spitzboden; Einschubtreppe

Frankenstrae 2, 56626 Andernach Seite 17 von 54



achversténdige

Pielau 2, 56575 Weillenthurm, Tel./ Fax.: 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.; 97 K 8/24

Doppeiqarage

Grundriss allgemein:
Anzahl der Garagen:

Raumaufteilung

Raumausstattung
Wandoberftdchen:
Bodenbeldge:
Deckenbekieidung:
Tore:

Belichtung:

regelmanig
zwei

Die Doppelgarage ist in zwei abgeschlossene Einzelgaragen

unterteilt.

zementgebundene Holzfaserplatten - gem. Bauakte
Betonboden, Waschbeton

Veloxithplatten - gem. Bauakte

Schwingtore

keine Fenster

6.1.3 Gebdudekonstruktion

Die Grundlage fir die Beschreibung des zu bewertenden Dreifamilienhauses; der Doppelgarage sowie
der Nebengebaude bilden die Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung.am-17.11.2025, die Informationen

aus der Bauakte sowie die Angaben der Eigentumer.

Dreifamilienhaus
Konstruktionsart
Grindung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss u.
1.Obergeschoss:

Dachgeschoss
(2. Obergeschoss).

Gebdudeabdichtung:
Treppe:

Dach:

Dachaufbauten:
Brandschutz;

Schalfschutz:

Wéarmeschutz:

Besonnung und Belichtung:
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Massivbauweise
Streifenfundamente — wird unterstellt

Aulenwande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Decken: Kappendecken

AuRenwinde: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Fachwerk
Decken: Holzbalkendecken — wird unterstellt

Aullenwénde: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Fachwerk
Decken: Holzbalkendecken - wird unterstellt

dem Baujahr entsprechend — wird unterstellt

Hauseingangstreppe: Betontreppe mit Steinbelag
Gebaudetreppe : Holztreppen

Treppe zum Kellergeschoss: Steintreppe
Zugang zum Spitzboden: Einschubtreppe

Hauptdach: Holzdach, Satteldach mit Kruppelwalmdach
Zwerchhaus: Holzdach, Mansardendach mit Schopf
Dachngigung : 45°- gern. Schnitt

Dacheindeckung: > 50 % asbesthaltige Zementfaserplatten,
Zementfaserplatten ohne Asbest

Schleppgauben vorhanden: eine zur Strafie, zwei zum Hof

dem Baujahr entsprechend,
gemal den damals galtigen Bauvorschriften

dem Baujahr entsprechend,
gemal den damals gultigen Bauverschriften

dem Baujahr entsprechend,
gemal den damals gultigen Bauvorschriften

gut bis ausreichend
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Doppelgarage
Konstruktionsart: Holzplattenbauweise
Grtindung: Streifenfundamente mit Betonbodenplatte — gem. Bauakte
Auflenwénde: Velox-Hohlkdrper mit zementgebundenen Holzfaserplatten, von

auflten mit Glattputz verputzt ~ gemaR Baubeschreibung
Dach: Welletermit mit Dammung aus Veloxithplatten - gem. Bauakte
Schuppen im Hof

Konstruktionsart: Massivbauweise

Griundung: Streifenfundamente — wird unterstellt

Auenwiénde: Mauerwerk

Dach: Leicht geneigtes Pultdach, Holzdach, Dacheindeckung:
Bitumenbahn

6.1.4 Allgemeine technische Gebiudeausriistung
Gemal der Ortsbesichtigungen und verliegenden Unterlagen.

Abwasserinstallation: Ableitung in das offentliche Abwassernetz

Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung “Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetzt --dem Baujahr entsprechend

Elektroinstallation: dem Baujahr entsprechend
einfache Ausstattung, wenige Steckdosen pro Raum, einfache
Beleuchtungskdrper, Tardffner, (Gegensprechanlage, Zahlerschrank,
Kippsicherungen

Heizung / Warmwasser: Etagenheizung;-Heizwertthermen, Heizkérper mit Thermostatventilen
Wohnung im-EG: Baujahr2022
Wohnung im- 1.0G: Baujahr 2024
Wohnung im DG (2.0G): Baujahr 2007

Wamwasserbereitung: uber Gas- Heizwerttherme

Liftung: herkdmmliche Fensterliftung, keine LOftungsanlage vorhanden

6.1.5 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Gebdudezustand
Gemal der Ortsbesichtigung-und vorliegenden Unterlagen.

Besondere Bauteile: 7 - Schleppgauben: eine zur Stralle, zwei zum Hof
- Kellerauientreppe

Besondere Einrichtungen:  keine

Gebdudezustand: Erdaeschoss, 1. Obergeschoss. Dachgeschoss (2. Obergeschoss):
gepflegt, leichter Instandhaltungsstau

Kellergeschogs: Instandhaltungsstau
Doppelgarage;.  Instandhaltungsstau
Schuppen im Hof: Instandhaltungsstau, (undichtes Dach)

7 Nach § 26 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV sind einzelne werthaltige Bauteile, die im NHK 2010 nicht erfasst sind, im
Sachwertverfahren grundsatzlich durch marktiibliche Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen. Bei der Wertermittiung
nach dem Ertragswertverfahren spiegelt sich ihr Einfluss in der H6he der marktiiblich erzielbaren Enrége wider.
Zusétzliche Zu- oder Abschlage sind daher beim Erragswertverfahren daher nicht erforderlich.
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6.1.6 Bauschidden, Bauméngel und Instandhaltungsstau

Baumangel (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge
fehlerhafter Planung oder fehlerhafter Bauausfuhrung ~ einschliellich der Verwendung mangelhafter
Baustoffe — den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewthnlichen oder dem nach dem Vertrag
vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder mindern.

Bauschédden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels, aulerer
{gewaltsamer) Einwirkungen (z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder aufgrund unterlassener
ader nicht ordnungsgemant ausgefihrter Instandhaltungsmafnahmen auftreten:

Bauméngel/Bauschéden/ - geringe Breite der Treppenzwischenpodeste zurm Dachgeschoss
Instandhaitungsstau: durch Wandverkleitung mit Schrank. Da die Gebaudetreppe als
Rettungsweq dient, ist die Wiederherstellung der vorgeschriebenen
Breite der notwendigen Treppe erforderlich.
- Nachristung des Kellergeschossabschiusses: Offnungen zu
Kellergeschossen missen mindestens mit feuerhemmenden,
rauchdichten und selbstschlieenden Tlren ausgestatiet sein.
- Feuchtigkeits- und Schimmelbefall der Wandverkleidung in der
ehemaligen Waschklche
- der Bodenablauf in der ehemaligen Waschkiche st eingeschrankt
funktionstiichtig
- beschédigter Boden in der Waschk(iche
- Durchfeuchtung der KellerauRenwande im Bereich der
Leitungsdurchflhrungen sowie der Eingangstreppe
- Risshildung in-der Unterkonstruktion der Eingangstreppe
- fehlende Entwasserung derKelleraulentreppe
- undichtes Dach des-Schuppens
- Feuchteschéden in der-Garage Nr.1 infolge beschadigter
Dachentwasserung

6.2 Aufenanlagen

Die Aufienanlagen des Grundstiicks umfassen:

- die Hausanschliisse,

- den gepflasterten Zugang zum Dreifamilienhaus sowie die Zufahrt zur Doppelgarage,
- die Hofbefestigung,

- die Aulenterrasse mit Teiluberdachung,

- die Bepflanzung.
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7 Ermittlung des Verkehrswertes
7.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wenrermittiung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware,

7.2 Wertermittlungsverfahren
7.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittiungsverfahren

Die  normierten  Verfahren zur  Ermittlung des  Verkehrswertes —sind in  der
Immaobilienwertermittiungsverordnung  (Teil 3  ImmoWertV) beschrieben.. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Erragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt-2, §§ 27 .bis .34 ImmoWertV) das
Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWentV) oder -mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen,

Im Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 bis 26 ImmoWentV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen -insbesondere bei bebauten)) Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne—-des § 26 (1) ImmoWertV und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster: Bodenrichtwert \im Sinne des § 26 (2)
ImmoWenrtV herangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind' Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem -zu. bewerteten ~Grundstiick: hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Bauart, Ausstattung-und Zustand) aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), . die.in hinreichender zeitlicher Ndahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Der Bodenwert ist inder Regel durch das Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

Im Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 bis 34 ImmoWenrtV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktUblich - erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren
vorzugsweise bei Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditengesichtspunkten gehandelt werden. Diese trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienh&usern und
gemischt genutzten Grundsticken zu.

Im Sachwertverfahren: (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert auf der
Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittiung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewochnlichen Geschaftsverkehr (marktablich} der Sachwert
(vorwiegende Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Erragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienh&usern der Fall.

7.2.2 ' Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den im Absatz 8.2.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge
zu berlicksichtigen:

- die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 7 ImmoWertV)
- die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmowentV) werden im Vergleichswertverfahren insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Im
Ertragswertverfahren erfolgt die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse bei Ermittlung des
vorldufigen Ertragswertes insbesondere durch den Ansatz von den marktiblich erzielbaren Ertragen
und Liegenschaftszinssétzen. Im Sachwertverfahren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse durch
den Ansatz von Sachwertfaktoren beriicksichtigt. Lassen sich die allgemeine Wertverhaltnisse bei
Anwendung der oben genannten Daten nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des
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marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktabliche Zu- oder
Abschlége zu erforderlich.

Allgemeinde  Grundsticksmerkmale (§ 8 (2) ImmoWertV) sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich At und Umfang auf den jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelméafiig auftreten. Ihr Wereinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWentV) sind werbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf demjeweiligen
Grundstucksmarkt Ublichen oder erheblich von den Modellen oder Modellsatzen abweichen. Zu den
hesonderen abjektspezifischen Grundstickmerkmalen gehdren besondere Ertragsverhalinisse,
Bauméngel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zum
alsbaldigen Freilegen anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschaize sowie grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen. Diese Besonderheiten sind durch markitbliche Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen.

Die im Absatz 8.2.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
- Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

- Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

- Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert wird aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit ermittelt.

7.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,. das Ertragswertverfahren, das
Sachwenrtverfahren oder mehrere dieser Verfahrencheranzuziehen, Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes oder unter - Berlcksichtigung der “in-gewdhnlichem Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen-Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten; zu-wahlen. Die Wahl ist.zu.begranden.

Das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1,. §§ 24 bis 26 ImmoWentV) wurde von der
Sachverstandigen nicht ~angewendet, da-dem zustandigen ortlichen Gutachterausschuss keine
ausreichende Anzahl von -vergleichbaren Kauffallen vorliegt, von denen eine Ableitung des
Verkehrswertes im Vergleichsverfahren moglich ist.

Die Sachverstindige wendet das Ertragswertverfahren an. (Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 bis 34
ImmoWertV) Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs wird der
Verkehrswert von -Mehrfamilienhausern mithilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt. Fur die Wahl des
Ertragswertverfahrens spricht die - bessere Datenlage. Den objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz hat die Sachversténdige auf der Grundlage des
Landesgrundsticksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) ermittelt.

Das Sachwertverfahren wendet die Sachverstindige zur Plausibilisierung der Ergebnisse des
Ertragswertverfahrens an (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV). Der objektspezifisch
angepasste. - Sachwenfaktor hat die  Sachverstandige auf der Grundlage des
Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) ermittelt.

In jedem der Wertermittlungsverfahren sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffenden bescnderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale {§ 8 (3) ImmoWenrtV) sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu
zdhlen: besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegen anstehen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschitze und grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.
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7.3 Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Grundsatz
der Modellkonformitat

Die far die Wertermittlung erforderlichen Daten, die Eignung, Anpassung und Herkunft der Daten sind
im § 8 ImmoWertV beschrieben. Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zur Wertermittiung
geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den malgeblichen Stichtag-und hinsichtlich
Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in
den  allgemeinen  Wertverhdltnissen  sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen  der
Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungsohbjekts nach Mafligabe der Satze 2 und 3:des. § 9
ImmoWenrtV beriicksichtigt werden kénnen.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder
in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Mcdellsétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten  zugrunde lagen. (Grundsatz der
Modellkonformitdt nach § 10 ImmoWertV). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6. ImmoWertV erforderliche
Medellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Der  Obere Gutachterausschuss  far  Grundstickswerte Rheinland-Pfalz hat im
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) die Modellbeschreibungen zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze, der Vergleichswertfakioren, der Sachwertfaktoren fiir mit
Mehrfamilienh&usern hebaute Grundsticke sowie der Umrechnungskoeffizienten vertffentlicht. Die von
der Sachverstandigen im Gutachten angewendeten Daten basieren auf den Modellen des LGMB 2025,

7.4 Bodenwert

Der Bodenwert (Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWentV) ist vorbehaltlich-des § 40 (5) ImmoWentV ohne
BerGcksichtigung der vorhandenen ' baulichen “Anlagen auf. dem Grundstick vorranging in
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWentV zu ermitteln.

Dabei wird der Bodenwert aus. einer ausreichenden Zahl-von Vergleichspreisen vergleichbarer
Grundsticke abgeleitet. Die Preise, die nichtim gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewochnlichen und. persénlichen-Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dorfen nicht in das
Vergleichsverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch'neben ecder anstelle von-Vergleichspreisen auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstucken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstickflache des Bodenrichtwertsgrundstiicks.

Die Bodenrichtwerte sind.geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Obereinstimmen. Zu den relevanten
Merkmalen zahlen-unter anderem der Entwicklungszustand, die Art und das MalR der baulichen
Nutzung, die Bauweise, die Grundsticksgrofie, die Grundstickstiefe sowie der Erschliefungszustand.

Das Bodenrichtwertgrundstack ist ein  unbebautes und fiktives Grundstick, dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
werbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWenV gebildeten
Bodenrichtwertzone libereinstimmen.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund
der Kaufpreissammlung ermittelt.

Da in der naheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes keine ausreichende Anzahl der geeigneten
Kauffélle vorliegt, wird im Bewertungsfall der zonale Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
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7.4.1 Bodenwertermittlung

Der Griliche Gutachierausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 for die das Werermitlungsobjekt
ainschliefande Zona folgendan Bodennchiwert ermithelt:

Gutachten-Nr.. AGADZ5Z01

280 € m? (2111)
B bf W o 400

Die Abweichungen des Bewerlungsgrundsticks

wan

dem Richtwerlgrundsilick i den

wernbeginfiussenden Grundsticksmerkmalen sind durch entsprechende Anpassungsfakioren des
Bodenrichbwerts zu berlcksichtigen.

Machfolgend

wird der

Bodenrichiwert

an die

aligemeinen

Werlverhdlinizse

ZUm

Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 und die werbeeinflussenden _Gmndsb’.mhmerlmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst und der Bodenwert des zu bewertenden Grundsticks ermittelt.

Da die zu bewertenden Grundsticke ene wirtschafiche Einheit bilden, wird fur-die Ermittlung des
Bodenwerts die Gesamtflache der Grundsticke zugrunde gelegt.

Bodenwertermittiung v :
Richtwart- Bewertungs- | Anpassungs- | Erauterung
. grundstiick grundstiick | Faktor zur Anpassung |

Bodenrichbtwert (BEW) 280,00 €/m? wird emithelt
Zailliche Anpassung des
Bodenrichtwerts 01.01.2024 17.11.2025 100
Anpassung wegen Abwelchungen in den wertbeelnflussenden Grundsticksmerkmalen
Entwicklungszustand B-Baureifes La.nd B-Baureifes Land - 1,00
Beitragsrectilicher bf - beitragsfrei bf < beitragsfrei 'F,ﬂ!:l
Art der baulichen Wi~ M « 1,00
Nufzung nach Wohnbauftache Gemischte
ImmoWerV \ Bauflachen
Bauweise N o o 1,00

offene Bauweise offene Bauweise L
Emndufﬂc#&ﬁaﬂm’m? 400 226,18 1,0725 Al
Angepasster nmﬂwﬁnm 300,30 €/m?

A1 -

Anpassung auf die Grundstiickflache:

Anpassung = Umrechnungskoeffizient Werermittiungsobjekt! Umrechnungskoeffizient BRW
500 m?'=1.,00"; 226, 18:mi =1,0725;. Anpassung = 1,0725/1,00 = 1,0725 (gem. LGMB 2025)

Ermittlung d#jﬂ@aﬁmm Erlduterung
angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 300,30 €/m*
Gmndmchgﬂm x 276 18 m?
FEodanwat des Grundstiicks =§7.82190€

67.922 €
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7.5 Ertragswertverfahren

7.5.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens
Das Ertragswertverfahren ist im Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 bis 34 ImmoWenrtV beschrieben.

Gemal § 27 ImmoWenrtV wird im Erragswerverfahren der Ertragswert des Grundsticks auf der
Grundlage marktablich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Die Summe aller Ertrage des Wertermittiungsobjektes wird als jahrlicher Robertrag' bezeichnet. Die
Basis der Ermittlung des jahrlichen Rohertrags ist die marktublich erzielbare Miete. Malgeblich fur die
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts ist aber der jahrliche Reinertrag (§ 31 ImmoWertV). Der
jahrliche Reinertrag ergibt sich aus der Differenz des jahrlichen Robhertrags und der
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmaoWertV).

Hierbei ist zu beachten, dass der jahrliche Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung far den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
Anlagen (Geb&ude) und sonstigen Anlagen (Aullenanlagen) darstellt.

Infolgedessen wird bei der Wertermittlung im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundsticks (Grund und Boden, baulichen-und sonstigen Anlagen) unterschieden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut, somit verzinstersich im Sinne eines
Dauerertrages. Aus diesem Grund kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als
Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf die baulichen und sconstigen  Anlagen (Gebdude und- Aufienanlagen) entfallende
Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher nur als Jahresbetrag
einer Zeitrente betrachtet werden, deren Barwert zu ermitteln ist.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert durch Bildung der Summe aus
dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen und dem. Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert der baulichen Anlagen.-ergibt sich’ aus der. Differenz des kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteils der  baulichen  Anlagen zum. | Wertermittlungsstichtag und dem
Bodenwertverzinsungsbetrag,. fur die. “jeweils: derselbe  objekispezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt wird. Der Bodenverzinsungsbetrag wird durch die Multiplikation
des Bodenwertes mit-dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.

Frankenstrae 2, 56626 Andernach Seite 25 von 54



T T =]
el RO

achverstandige Pielay 2, 56575 Waslenthurm, Tel/ Fax.: 02637 54 22 00, E-Mail info@sv-iackova de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., offentlich besiellie und vereidigte Sachverstandige fir Beweriung von bebauien

und unbebauten Grundstlicken! Ermittung von Mieten und Pachten
Amtsgericht Andermnach, Az 97 K 8/24
7.5.2 Ertragswartumituung

Gutachten-Nr.. AGADZ5Z01

Jahrlicher Rohertrag
Gobdudebezeichnung Misteinheit Fliche marktiiblich arzlelbare
Nettokaltmiete
Mutzung Lage {m#) (Efm®) monatlich. |  jahrlich
= _ = 6NN (€]
Draifamilienhaus Wohnung EG 54,77 7,50 410,80 4. 925 60
Dreifamiienhaus Wohnung 1.00 59,40 7.60 451,40 5.416,80
Dreifamilienhaus Wohnung DG 58,26 7.50 ~437.00 5.244,00
(2.03) _
Garage Nr. 1 60,00 720,00
Garage Nr. 2 , B0.00 720.00
Summe 17243 N7 }"v\1.d-1ﬂ,iﬂ 17.030 40
jdhrlicher Rohertrag 17.030.40 £
davon A& Dreifamilienhaus rd, 91.5%
B: Doppelgarage nd. B.5%
Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWerty
Antail am Roherrag = 24 30 %
Verwallungskosten
Wohnungen : 369 €/ Jahr x 3WE =1.07T €
Garagen: 47 €/ Jahr x 2 Garagen =04 £
Instandhalungskosten:
Wahnungen : 14,00 €'m3 Jahr x 172 43 =24%4 €
Garagen: 106 € Jahr x 2 Garagen =212 €
i wagnis: ,
0,02 x 17.030,40 = 340,80 € - 4137 E0E
jdhrlicher Reinertrag = 12892 80€
Bodenwertverzinsungsbetrag
{obiektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2 48 % x Bodenwert)
0,025 x 67,822 = - 1E0000€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 1118480 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWerlV)
A Dreifamilienhizus {p=2 5 % Liegenschaftszinssatz, n= 21 Jahre Restnutzungsdauer)
Kapitalisierungsfakior = 16,18
Gebiudeartragswernt 11,194 80 x 91,5% x 16,18 = 165.735,70 €
B. Doppelgarage (p=2,5 % Liegenschaftezinssatz, n= 15 Jahre Restnutzungsdauer)
Kapitalisisrungsfaktor = 12,38
Gebaudesriragswert 11,194 80,90 x B 5% x 12,38 = 11.780,30 €
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 177.518,00 €
Bodenwert + Sro200€
vorliufiger Ertragswert = 24543800 £
Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Abschlige
gem. § T Abs. 2 ImmoWartV + 0,00 £,
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 24543800 €
Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale gem. § B ImmoWertV = 15.000.00 &
Ertragswert = 230.438,00 €
rd. 230.000 €
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7.5.3 Erlduterung der Fachbegriffe und Wertansitze des Ertragswertverfahrens
Wohnfidche

Der Sachverstindigen lagen hierzu die Bauakte zur Emichiung des Wohnhauses von 1903, die
Baugenehmigung Mr. 170/1931 sowie der Bauschein Mr. 8566 for den Bau der Doppelgarage vor. Eine
Wohnflachenberechnung war in den vorgenannten Genehmigungsunterlagen nichienthalten. Die
Ermitlung der Wohnflachen erfolgte durch die Sachverstandige auf  Grundlage der
Wohnflachenverordnung (WaoFR).

Die Wohnflacha dar Wohnung im Erdgeschoss wurde mit ca. 64 77 m®, die Wohnflache der Wohnung
im 1. Obergeschoss einschlielflich des Antells an der Aulenterrasse mit Teilllberdachung mit ca. 59,40
m® und die Wohnfliche der Wohnung im Dachgeschoss (2. Obergeschosz) mit ca. EEEE m* ermitbedt
und in diezem Gutachten zugrunde gelegt?

Jéhrlicher Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV)

Der Roherrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung. und Zulsssiger Mulzung
marktiblich erzieibaren Erragen. Bel der Ermittung des Rohertrags sind die. tatsachlich erzielten
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie markioblich erzielbar sind,

Die Wohnungen und Garagan waren gemaf —den vorliegenden Mietvertragen zum
Wertermittiungsstichtag zu folgenden monatiichen Nettokaltmieten tatedchlich varmietet:

Eﬂhﬂﬂiﬂ:ﬂ:ﬂﬂMﬂg Mieteinheit || Fléche wﬂl‘ nhﬁﬂ:&rﬂ Netickaltmiste
Mutzung [Lege | (m%). | {Em%) jhriich (€)
Dreifamilienhaus Wohnung EG 54,77 asu 00 4.200,00
Dreifamilienhaus Wohnung 1.0G. 50,40 400,00 4.800,00
Dreifamilienhaus Wohnung | DG(20G) | B826 340,00 4.080,00
Garage Nr_ 1 ' ] 40,00 480,00
Garage Nr_2 [ I 40,00 480.00
Summe T W= N 1.170.00 14.040,00

For die Stadt Andemach liegt weder ain ainfacher Mietspiegel gemall § 558c BGE noch ein qualifiziarter
Mietspiegel gemal § 558d BGE oder aine Mietdatenbank gemdal § 558e BGE vor. Die Sachverstandige
leitate die marktiblich erzielbaren Mietern fir die zu bewertenden Wohnungen im Erdgeschoss und im
Dachgeschoss mit jeweils 7,50 €/m® Wohnflache sowie fir die Wohnung im 1.0bergeschoss mit 7,60
€im*® Wohnflache ab. Dabei wurden-wesentfiche (ualitatsunterschiede des Bewertungsobjekis sowie
der einzelnen Wohneinheiten hinsichilich der mietbeeinfluszenden Merkmale durch enisprechende
Anpassungen bericksichtigt. Grundlage der Mietableitung sind die in Andemach erhobenen Angebots-
und Meuvertragamieten, der von Sprengnetter verdffentlichte Preisspiegel fur Wiohnungen in der Stadt
Andemach sowie die im VB-Preisspiegel ausgewiezenen Mieten for Alibauwohnungen.

Die zum Wartermitlungsstichtag tatsachlich verainbarte Miete liegt ca. 18% unterhalb der marktiblich
erzielbaren Miete, Sia bleibt daher bal der Ermittlung des Roherrags unbericksichtigt Der Einfluss der
Mindermibete bis zum Ermeichen der marktOblich erzielbaren Miete wird im Gutachten als besonderes
objekizpezifisches Grundsticksmerkmal berdcksichtigh.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bawirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemaliie Bewirtschaftung und zuldssige Mutzung
entstehenden regelmatigen Kosten, die nicht durch Umlagen oder anderen Kostenibernahmen gedekt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die Verwaltungskosten, die Instandsetzungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satzr 1 BGB. Unter dem
Mietausfallwagnis ist das Risiko siner Edragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstinde von Misten, Pachten oder sonstigen Einnahmen oder durch vorObargehender
Leerstand von Raumen oder Grundsticksteilen entsteht die zur Vermietung oder Varpachtung
bestimmit sind, Ez umfasst auch das Riziko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhdlinisses oder auf Rdumung. Die Bewirtschaftungskosten
wurden im Gutachten modelitreu, gemal dem Landesgrundsticksmarkibercht Rheinland-Plalz 2025
angewandeat.

B Wohnfldchenberechnung siehe Anlage AB, Saite 51
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Jahrlicher Reinertrag (§ 31 (2) ImmoWertV)
Der jahrdiche Reinertrag ergibt sich aus der Diffrenz des jahrlichen Rohertrages und der
Bewirtschaftungskosten.

Gesamtnutzungsdauer (GND) gem. § 4 (2) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemanl § 4 (2) der ImmoWertV als die Anzahl der Jahre bezeichnet, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemaf Anlage 1
der ImmoWertV wie folgt ermittelt:

Gesamtnutzungsdauer des Dreifamilienhauses =80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer der Doppelgarage = 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) gem. § 4 (3) ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer wird geman der ImmoWertV als die Anzahl derJahre bezeichnet, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel als-Unterschiedsbetrag zwischen der
Gesaminutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am Wertermittiungsstichtag unter
Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Die individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefuhrie Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die-aus dem. Unterschiedsbetrag
ermittelte Restnutzungsdauer verdangern oder verklrzen. Das Mehrfamilienhaus wurde teilweise
modernisiert.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wendet die Sachversténdige die Punktrastermethode geman
Anlage 2 der ImmoWenrtV an. Diese basiert auf der Vergabe ‘von ‘Punkten fur die einzelnen
Medernisierungselemente. Auf Grundlage der insgesamt vergebenen Modernisierungspunkte wird der
Medernisierungsgrad des zu bewertenden Gebaudes bestimmt.

Punktevergabe fur einzelne Modenisierungselsmente:

Modernisierungselemente Maximal zu Vergebene
vergebende Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl.der Verbesserung der Wérmedémmung 4 1,0
Modernisierung der Fenster und Aulentlren 2 0,2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0,3

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1.6
Wiérmedémmung der Aulenwinde 4 0
Modernisierung von Bademn 2 0,4
Modernisierung. des Innenauskaus 2 0.4
z.B. Decken; Fulboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestalltung 2 0
vergebene Punkie gesamt 20 Punkte 3,9 Punkte

Aufgrund der Gesamtzahl der vergebenen Punkte ist das zu bewertende Dreifamilienhaus dem
Modernisierungsgrad ,, kleine Modernisierunen in Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer gem. ImmoWertV, Anlage 2:

RND = a xAlter #GND — b x Alter + ¢ x GND, a=0,7300; b = 1,5770; ¢ = 1,1133

GND = B0 Jahre, Gebaudealter: 2025 -1908 = 119 Jahre = GND; 3,9 Modernisierungspunkte,
relativer Alter = 80/80 x 100 = 100% > 40 %,

Die zuvor dargestellte Formel wird zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) angewendet.

Restnutzungsdauer des Dreifamilienhauses =21 Jahre

Da die Doppelgarage mit dem Dreifamilienhaus eine wirtschaftliche Einheit bildet, richtet sich die
Restnutzungsdauer der Doppelgarage nach der Restnutzungsdauer des Dreifamilienhauses. Unter
Berlucksichtigung der Bauart (Holzfertighau), des Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen
Verwendbarkeit der Doppelgarage wird ihre Restnhutzungsdauer von der Sachverstandigen auf 15 Jahre
geschatzt

Restnutzungsdauer des Doppelgarage = 15 Jahre
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 (2) ImmoWertV)

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Die Liegenschaftszinssatze werden im Ertragswertverfahren auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die Liegenschaftszinssitze sind
Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken nach der. Grundsticksart
marktublich verzinst werden. Mit dem Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstacksmarkt bertcksichtigt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz basiert auf dem Liegenschaftzinssatz nach §21 (2)
ImmoWertV, der auf seine Eignung im Sinne des § ¢ (1) Satz 1 ImmoWertV gepruft und ggf. nach
Maligabe des § © (1) Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des-Wertermittlungsobjektes
angepasst wird.

Die Sachverstandige ermittelte den Liegenschaftszinssatz auf - Grundlage des
Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 unter Anwendung-der Funktion gemaf Tabelle
4.3-25 Koeffizienten zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur mit Mehrfamilienhausern bebaute
Grundstiucke nach Marktsegmenten einschlieBBlich der GenauigkeitsmalRe";-zunachst zum Stichtag
01.01.2024. Unter Berlcksichtigung der Marktentwicklung und nach sachverstandiger Wardigung
wurde der objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz vom. Stichtag 01.01.2024 auf den
Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 angepasst.

Objektspezifisch angepasster Liegenschfatszinssatz zum Stichtag 17.11.2025 = 2,50 %

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind in. der-Ertragswertermittiung-die Barwertfaktoren auf der
Grundlage des objektspezifisch angepassten-Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
zugrunde zu legen. Der Kapitalisierungsfaktor ist j&hrlich-nachschussiger Rentenberwenrtfaktor fur die
Kapitalisierung und ist mit folgender Formel, zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = g1 /q"x(g-1}, g=1 + L2, LZ =pH00

A: Dreifamilienhaus:

LZ — objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,5 %, p= 1,025, n =21 Jahre
Kapitalisierungsfaktor (KF) = 1,0252'-1 7 1,0252! x (1,025-1)

Kapitalisierungsfaktor (KF)=16,18

B: Doppelgarage:
LZ — objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,5 %, p= 1,025, n =15 Jahre

Kapitalisierungsfaktor {(KF) = 1,02515-1 / 1,025 x (1,025-1)
Kapitalisierungsfaktor (KF) = 12,38

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

gem. § 7 (2) ImmoWertV

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind im Gutachten zu wardigen und zu
bericksichtigen.Da “der Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 und die von der
Sachverstandigen vorgenommenen Anpassungen die Marktverhaltnisse ausreichend abbilden, wird die
Entwicklung. der allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag durch den Ansatz des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes angemessen berlcksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImnmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkrmale, die nach  Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt Ublichen oder erheblich von dem Modellen oder Modellsatzen abweichen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmalen gehbren:

- besondere Ertragsverhéltnisse,

- Baumangel und Bausché&den,

- bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegen
anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschétze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.
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marktibliche Zu- oder Abschlage beracksichtigt.

Gutachten-Nr.; AGAD25/201

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn Sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch

Der Werteinfluss der Beseitigungskosten fiir die im Abschnitt 6.1.6 aufgelisteten Bauschidden,
Baumangel sowie den Instandhaltungsstau wird auf Grundlage der Erfahrungswerte geschatzt. Zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat gemat § 10 ImmoWertV wird der Werteinfluss von
Bauschdden, Bauméngeln und Instandhaltungsstau durch Multiplikation der geschatzten Kosten mit
dem Marktanpassungsfaktor (ksmk) fir Schadenbeseitigungs- und Modernisierungskosten nach dem

Modell des LGMB Rheinland-Pfalz 2025 ermittelt.

Werteinfluss von Bauschaden, Baumé&ngeln,
Instandhaltungsstau

Kostenin €/
geschitet

ksmk

BW=300 €/m”

Werteinfluss

- Wiederherstellung der vorgeschriebenen Breite der
notwendigen Treppe zum Dachgeschoss

- Nachrlstung des Kellergeschossabschlusses
(Tar feuerhemmend rauchdicht, selbstschlieend)

- Feuchtigkeits- und Schimmelbefall der
Wandverkleidung in der ehemaligen Waschktche

- der Bodenablauf in der ehemaligen Waschklche ist
eingeschrankt funktionstichtig

- beschédigter Boden in der Waschkiche

- Durchfeuchtung der KellerauRenwande im Bereich
der Leitungsdurchfilhrungen sowie der
Eingangstreppe

- Rissbhildung in der Unterkonstruktion der
Eingangstreppe

- fehlende Entwésserung der Kelleraulentreppe

- Reparatur des undichten Schuppendachs

- Feuchteschaden in der Garage Nr.1.infolge
beschadigter Dachentwasserung

rd. 16.500 €

x 0,85

rd. - 14.000 €

Werteinfluss der Mindermiete bis. zum Erreichen der
marktiblich erzielbaren Miete

-1.000 €

Wenteinfluss gesamt

-15.000 €

Die Kosten, die im' Zusammenhang mit empfohlenen Untersuchungen durch verschiedene
Sachverstandige sowie aus den Ergebnissen dieser Prafungen resultieren, sind nicht Bestandteil der
vorliegenden Wertermittlung. Etwaige diesbezligliche Besonderheiten sind gegebenenfalls gesondert

zu berlicksichtigen.

Ertragswert

Der Ertragswert wurde auf rund 230.000 € geschatzt,

Plausibilitatspriofung durch relative Werte:

Ertragsvervielfaltiger — Faktor Rohertrag : 13,50
Ertragsvervielfaltiger — Faktor Reinertrag : 17,84
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1.6 Sachwertverfahren

7.6.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren ist in dem Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben.

Gemal § 35 ImmoWertV wird im Sachwertverfahren der Sachwert des Grundstlcks aus-den vorldufigen
Sachwerten der Nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundsttcks ergibt sich durch Bildung der Summe aus:

- dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen gem. § 36 ImmoWerty
- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen . gem § 37
ImmoWerty

- dem nach §§ 40- bis 43 ImmoWertV ermittelnden Bodenrichtwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt-sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktorgem. § 39 ImmoWertV.

Nach Maf3gabe des § 7 (2) ImmaWenrtV kann zusétzlich eine Marktanpassung durch martkibliche Zu-
odfer Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der

Ber(cksichtigung vorhandener besonderer  objektspezifischer- . Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.
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7.6.2 Sachwertermittlung
Gebdudebezeichnung: Dreifamilienhaus Doppelgarage
Standardstufe 2.3 | 2,
Brutto-Grundfliche (BGF) 4045 mi | 28,50 m
Baupreisindex (BPI) 1896 189 &
.G 2025, (2010=100) {
MNormalherstellungskosten [NHE) i
MHEK im Basisjahr 2010 - gem. Anlage 4. ImmoWerfy: 785,30 € m*/ BGF-|196,00.€/ m¥/ BGF
NHEK am Wertermittlungsstichiag 1,488 90 € m#BGF |371,60 € m?/ BGF
Herstellungskosten
Mormgebaude BO2.260,00 € 10,627 B0 €|
Zu=! Abschldge : ¥
= Abschiag fiar den nicht ausgebauten Spitzboden -53.50660 € i
Anpassung der durchschnitichen Herstellungskosten an {
die Verhéltnisse am drtlichen Grundstocksmarkt mit x1.0 x 1.0
_Regionalfaktor PR
Gebidudeherstellungskosten 64875340 € | 10.627 80 €|
Alterswertminderung, linear ‘
Gesamtnuizungsdauer (GMD) 80 Jahre | B0 Jah
Restnutzungsdauer (RND) - fiktiv 21 Jahre 15 Jahr
prazentual 26,25 % 25 %
Faklor , 07375 LU
Betrag _ 7 - 404,705,680 € | -7.970,90
Vorliufiger Gebdudesachwert
Gebiude 144,047 80 £ 2.656.80
Besondere Bauteile und Einrichtungen ® (Zeitwert):
= Dachgauben 2.500 €
= Kelleraulentreppe 200 £
Vorldufiger Gebidudesachwert regionalisiert 147.047 BO € | 2.658.90
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anl;gin | 148,704,70 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 149,704, 70 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Auflienanlagen + S.BBRZ0DE
und sonstigen Anlagen (4 %)
Bodenwert + 67922 00 €
vorkiufiger Sachwert = 22361490 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor gem. § 39 ImmoWertV X 1.10
{Marktanpassung) = 24597640 €
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt gem. § 7 (2) ImmoWertV - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 245876 40 €
Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 ImmoWertV = 15.000.00 €
Sachwert = 230.976,40 €
rd. 231.000 €

& Der Zeitwert der besonderen Bautails und Einrichivngen wurde auf Grundlage der HersteBlungskosten (Basisjahr
2010 = 100} unter Bartcksichtigung des Baupreisindesx (BF1) sowie der linearen Alersweriminderung ermitbeit.

Seite 32 von 54 Frankenstralle 2, SB626 Andemeach



aChVerStand'QG Pielau 2, 56575 WeiRenthurm, Tel./ Fax.; 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., tffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.: 97 K 8/24 Gutachten-Nr.: AGA025/201
7.6.3 Erlduterung der Fachbegriffe und Wertansétze des Sachwertverfahrens

Berechnungsbasis / Brutto-Grundfldche (BGF)

Der Sachverstandigen lagen hierzu die Bauakte zur Errichtung des Wohnhauses von 1909, die
Baugenehmigung Nr. 170/1931 sowie der Bauschein Nr. 85/66 fur den Bau der Doppelgarage vor. Eine
Berechnung der Brutto-Grundflache war in den vorgenannten Genehmigungsunterlagen nicht enthalten.

Urn den Grundsatz der Modellkonformitat gemal § 10 ImmoWertV zu wahren, hat die Sachverstandige
die Brutto-Grundflache (BGF) des zu bewertenden Dreifamilienhauses auf  Grundlage der
Modellbeschreibung des Landesgrundsticksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 =.in Anlebinung an DIN
277-1:2005-02 — ermittelt.

Geschoss Brutto- Grundflache / Brutto- Grundflache ¢
Dreifamilienhaus Doppelgarage

Kellergeschoss 9,7x 4,2+4 8x10= 88,74 m* 1/2x5,58 x (4,85+5,40)=28,60 m?

Erdgeschoss 9.4 x4,0+9,7x5,0= 86,10 m?

1.0bergeschoss 9.4 x4,0+9,7x5,0= 86,10 m?

2.0bergeschoss 9.4 x4,0+9,7x5,0= 86,10 m?

/Dachgeschoss

Spitzboden 5,0x9,0+2 5x5,0 =57,50

BGF gesamt 404,54 m?=rd. 404,5 m? 28,60 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten gem. § 36 InmoWertV

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemafler, winschaftlicher Bauweise ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskasten sind in der.Regel modelhafte) Kastenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-,— Raum- |oder sonstige —Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskasten), und mit-der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche
Zuschlage bei den durschschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist den fur den Wertermittiungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Presindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex):

Zur Anpassungder durschschnittlichen Herstellungskosten an die Verhélinisse am 6Grilichen
Grundstucksmark wird von drtlich zustandigen Gutachterausschuss der Regionalfaktor festgelegt.

Der Regionalfaktor wurde in dem Landergrundstiicksmarktbhericht Rheinland- Pfalz 2025 mit 1,0
festgelegt.

Normgebaude

Das Gebaude ohne besondere Bauteile und besondere Einrichtungen ist als Normgebaude definiert.
Dem Normmgeb&ude wird in dem Model eine Schaden- und Mangelfreiheit unterstellt. Die vorhandene
Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau werden in der Wertermittlung separat, unter der
Position ,besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale® durch marktangepasste Zu- und
Abschage bertcksichtigt.

Ermittlung des Gebaudestandards

Die Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Geb&udestandards) zur Ermittlung der
Kostenkennwerte fur fur Mehrfamilienhauser, Wohnh&user mit Mischung gemdal der ImmoWerty,
Anlage 4, Teil lll, Tabelle 2, und wird in mehrere Standardstufen klassifiziert. Die Zuordnung zu einer
Standardstufe richtet sich nach der At und Qualitdt der verwendeten Materialien und der
Bauausfahrung sowie der energetischen Beschaffenheit der Bauteile zum Wertermittlungsstichtag.
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Die Emmittlung des Gebaudestandards des Dreffamifienhauses:

Gutachten-Nr.. AGADZ5Z01

Bautell Wagungsanteil {3) Standardsiufen
2 3 4 5
Aulenwande 23% 1,0
Dach 15%, 10
Fenster und Aullentlran 11% 08 0,1
Innesrmednda und = Tlren 11% o7 0,3
Deckenkonstruktion und 11% 1,0
Treppen
Fulboden 5% 0.5 0.5
Sanitarainnichtung 8% 1.0
Haizung 8% 1,0
Sonstige technische 8% 0.5 _ (o
Aussiatiung L 3
Irsgesamt 100% 72,1% | 27.0% (] -
Gewogene Standardstufe 228=23 D) NN
Beschreibung der augewahiten Standardstufen:
AuBerwgnde
Standardstufe 2 | Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk, Fuwnglattﬂli:.h Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumen-Schindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemater mmmhm: {vor ¢a.1880)
Dact
" Standardstufe 2 | Einfache Betondachsteine oder Tondachziege), Bitumenschindein; nicht
zeitgemaie Damdambggg{unrca 1985)
Fenster und Auttentiinen
Standardstufe 2 | Iwer[aﬂnverglasung [Wod Ca, 1&351 Hauallar mit nicht zeitgemalem Warmeschutz
{vorca 1895}
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung'(nach ca. 1#95] Ftn:dl'l!dﬂﬁ{mmmll} Hausior mit zeitgarmalem
Wa'rnead'u.lz{nml'lm 18835)
Innenwande wnd -firen
Standardstufe 2 masmsﬂaganﬂe Innenwinde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (2 B.
Huhztﬂudmwﬂnda mit G arlon); ELElEH. leichte Turen, Stahlzargen
Standardstufe 3 | nicht fragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw, mit Dammmaterial gefiilite
- Standerkonstruktionen, schwere Tiiren
Deckenkonstrisktion tnd Treppe
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fﬂielung Kappendecken; Stahl- oder Hartholzireppen in
ainfacher Art und Ausfithning
Futhogan |
__Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich~ Laminat- und PVC-Bden einfacher Ant und AusfOhrung .
Standardstufe 3 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVG- Boden besserer A und Ausfihrung,
o Fliesen, Kunststesnplatian
Sanitdreinricht i
Standardstufe 3, | 1 Bad mit WC je Wohneinhell, Dusche und Badewanne, Wand- und Bodenfhasan,
_ NS raumhoch gefliest)
Heizung .
Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel
Sonstige fechnische Aussiatiumg
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
Standardstufe 3 | zeilgemiaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslssen; Zahlerschrank (ab ca.
1885) mit Untervertailung und Kippsicherungen

*0 Die Herleitung der Standardstufe 2 erfolgt suf Grundlage der Gebdudestandards fir freisiehende Ein- und
Zweltamilienhauser, Doppelhauser sowle Relhenhauser, da die Gebdudestandards fir Mehrfamilienhduser bew,
‘\Wiohnh&uwser mit Mischnutzung ausschiiefiich dse Standardstufen 3 bis 5 umfassen.
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Ermitiung des (Sabaudestandards der O arage:

e Gebaudestandards fir Garagan gemall Immoyerty', Anlage £, Teil Ill, Punkt 8, sttzen sich auf die
Gebdudestandards fUr Fertiggaragen aus Beton (Standardstufe 3) sowie TUr Garagen in
Massivbauweise (Standardstufen 4 und 5). Die zu bewerende Doppelgarags wunde als Ferliggarage
aus Valox-Hohikorpem (Holcfaserzermentplatten) ausgefuhrt. Dis Standardstufe der Doppelgarages wird
durch die Sachverstandige mil 2,5 geschatzl,

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), Anlage 4 ImmoWertV
Die Kostenkennwerte der Mormalhersiellunskosten 2010 beziehen sich auf €ine-Art der baulichen
Antage (Gebaudear) unter Baricksichtigung einer Stadardsiufe.

Die Normalherstellungskosten sind in €/m? Brutto-Grundfiache angegeben und beziehen sich auf den
im Jahresdurschechnitt besiehenden Kastenstand des Jahres 2010,

Mit den Nommalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Viormichiungen
sind durch Zu- und Abschldge zu berlcksichtigen, sowelt dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkahr
entspricht Zu den Nomalhersteliungskosten gehtiren auch die Cblicherweise anstehenden
Baunebenkosien.De Normalherstellungskosten sind  inoder- Regel mil CHife der geaigneten
Baupreisindexreihen an die Preisverhaitnisse am Wertermiftiengsstichtag anzupassen,

Fir die Ermitiung der Mormalherstellungskosten (NHK) wird die amittelts. Standardstufe des
Dreifamilenhauses von 2.3 sowe der Gebaudeiyp-gemal ImmoWWertV, Anlage 4, Teil Il, Punkt 2
herangerogen.

Ermittiung der gewogenen Normalherstellungskosten fir Drefamiliennaus’

-y Stancardstufe
. & 4 5
4.1 Mehrfamilisnhduser mit bis zu & f 718 B2& BBE 1180
Wishneinheiten | _
Relstiver Gebaudestandardant=d (%) =2 T2.1% | 27.0% | 0% 0%
Gawagana Normalherstellungskosten | 747 60 &fm? BGF

Komekturfaidor fir dis Grundrissad e X LIRS D
RN @) =rd: w

Korrekturfaktorsn flr die WobnungsgroBe [ ca: 50 m’ =1.00 = gem. ImmoWierdy
Komekturfaktoren fir dee Grundrissart; Einspanner="1,05= gem. ImmoWer

Die Kosten der Standardstufe- 2 wurden vom der Sachverstandigen auf der Grundiage des
Kostenverhaltnisses der Standardstufen @ und 3 bei Ein- und Zweifamibenhsusen, Doppethausam
sowie Reihanhdusern abgeleiiet, da ImmoWertV, Anlage 4. Teil Il, Punkt 2, fir Mehrfamilienhauser
lediglich Kostenkennwerie fir die Standardstufen 3 bis 5 enthalt

Ermitlung der gewogenen Nomalhersteliungskosten fir Doppslgerage:

Standardstisfe
2 3 4 5
245 485 780
100 %
24500 €/m” BGF
- 48,00 €m® BGF
186,00 €'m° BGF

Die Kostenkenmwerte fur Garegen gemai ImmoWertV, Anlage 4, Tail Il, Punkt 12, basieren auf den
Gebiudestandards fur Fertiggaragen aus Beton (Standardstule 3) sowte for Garagen In
Massivbauweize [Stardardstufen 4 und 5). Die zu bawertende Doppelgarage wurde ale Fertiggarage
aus Velox-Hohlkérpem (Haolzfaserzementplatten) ermichiet In der Fachlferatur wird fir Ferdighiuser in
Holzbauweise die var 18990 errichtet wurden, ein Abschlag won 20 % empfohlen. Die Sachverstandige
erachiet diesen Abschlag auch fir die zu bewertende Doppelgarage als angemessen und wencet fhn
bei der Ermiftlung der gewogenen Normalherstallungskasten der Doppelgarege an
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Baupreisindex (BPI)

Dia Anpassung der Normalherstellungskosten aus dem Basisjahr 2010 an die Praisverhaltnissa am
Wertermittungsstichtag erfolgt mittels dem aktusllen und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffenden
Preisindex fOr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) fir Wohngebaude
{Basisjahr 2010). Der zuletrt verSffentlichte Indexstand zum Wertermittlungsstichtag betragt 189.6 .

Gesamtnutzungsdauer (GND) gem. § 4 (2) ImmoWertV

Dia Gesamtnutzungsdaver wird gemat § 4 (2) der ImmoWerty als die Anzahl der Jahre bezeichnet, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung vom ‘Baujahr an gerachnet
Ublkcherwaise wirtschafilich genutzt werden kann. Die Gesamtnuizungsdaver wirde gemal Anlage 1
dar ImmovWarty' wia folgt armittelt:

Gesaminutzungsdauer des Dreifamibenhauses = 80 Jahre
Gesaminuizungsdauer der Doppelgarage = &0 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) gem. § 4 (3) ImmoWertV

Die Restnutzungsdaver wird gemal der ImmoWert\' als die Anzahl-der Jahre bezeichnet, in denen gine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirschafiung voraussichilich noch wirtschafilich genutzt
werden kann, Die Restnutzungsdauer wird in der Regel als Unterschiedsbetrag zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Aler der baulichen-Anlagen am Wertermittlungsstichtag unter
Berbcksichligung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermiftell, Die individueslle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhalfungen konnen die aus dem Unterschiedsbetrag
ermittelte Restnutzungsdauer verl&ngarn oder varkirzen,

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist der Ertragswertermittiung auf Seite 28 zu entnehmen

Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

Der Altersweriminderungsfakior . entspricht dem> WVerhalinis. der Restnutzungsdauer zur
Gesaminutzungsdauer und wird gem. Aniage 2 ImmoWert\ ermittelt. Gemal} der Modellbeschreibung
zum Landesgrundsticksmarkibercht BLP 2025 wurde bei der Ableifung der Sachwertfakioren eine
lieare Alterswerminderung angewendet,

Vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

§ 37 ImmoWertV

Die Aullenanlagen sind aullerhalb des Gebdudes befindliche, mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen {insbesonders “Ver- und Entsorgungsanlagen von dem Gebaude bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegsbefestigungen, Terrassen, Stitzmauer) und nicht bauliche
Anlagen (Gartenanlagen), Die Sachverstandige wendet die Kosten fir die Aulflenaniagen und sanstigen
Anlagen gemaf Fachlteratur’® pauschal mit 4 % des Gebaudewertes an.

Aullenaniagen und sonstige Anlagen voriaufiger Sachwert
die Hausanschlilsse, der gepflasierte Zugang zum
Dreifamibenhaus, die Zufahrt zur Doppelgarage, die
Hofbefestigung. die AuBenterrasse mit Teillberdachung, der
Schuppen im-Hof_die Bepflanzung

4 % des Gebaudesachwerts 0,04 x 149,704, TO € =

| Insgesamt: 5.088,20 €

Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks gem. § 35 (2) ImmoWertV

Der vorlaufige Sachwer des Grundsilcks ergibl sich durch Bildung der Summe aus dem voraufigen
Sachwerl der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwerl des baulichen Aulienanlagen wnd
sonstigen Anlagen und dem ermittelten Bodenwert.

1 Sprengnetier (Hreg.), Immobienbeweriung, Lehrbuch und Kommentar, Band 8, Tedl 77279
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Sachwertfaktor § 21 (3) ImmowertV/

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor § 39 InmoWertV

Gemal § 21 (3) ImmoWerty geben die Sachwertfaktoren das Verhdltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum Vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden in.der Regel
von den Gutachterausschussen nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis
38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen: entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist
der nach § 21 (3) ImmoWertV ermittelte Sachwenrifaktor auf seine Eingnung zu priufen und an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Die Sachverstédndige ermittelte den Sachwertfaktor auf Grundlage des
Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 unter Anwendung der Funktion.gemaf Tabelle
4.2-33  Koeffizienten der Formel fir die Sachwertfaktoren fiir mit Mehrfamilienh&usern bebaute
Grundsticke nach Marktsegmenten einschliefilich der Genauigkeitsmale”, zun&chst zum Stichtag
01.01.2024. Unter Bericksichtigung der Marktentwicklung und nach sachversténdigen Wuardigung
wurde der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor vorm | Stichtag-01.01.2024 auf den
Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 angepasst.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor zum Stichtag 17.11.2025 =1,10

Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem '‘Grundstiicksmarkt

gem. § 7 (2) InmoWertV

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind im Gutachterrzu wirdigen und zu
berlicksichtigen. Da der Landesgrundstiicksmarkibericht-Rhbeinland-Pfalz 2025 und die von der
Sachverstandigen vorgenommenen Anpassungen die Marktverhaltnisse ausreichend abbilden, wird die
Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag durch den Ansatz des
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors angemessen bertcksichtigt.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks gem. § 35 (3) InmoWertV
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem:cobjektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39
ImmoWertV.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wenrbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, “die nach'  Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von dem Modellen oder Modellsatzen abweichen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmalen gehéren:

- besondere Ertragsverhdltnisse,

- Baumangel und Bauschéden,

- bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegen
anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschétze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn Sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerie insbesondere durch
marktObliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

Der Werteinfluss der Beseitigungskosten fur die im Abschnitt 6.1.6 aufgelisteten Bauschaden,
Baumangel sowie den Instandhaltungsstau wird auf Grundlage der Erfahrungswerte geschatzt.Zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat gemalt § 10 ImmoWentV wird der Wenrteinfluss von
Bausch&den, Baumangeln und Instandhaltungsstau durch Multiplikation der geschatzten Kosten mit
dem Marktanpassungsfaktor (ksmk) fir Schadenbeseitigungs- und Maodernisierungskosten nach dem
Modell des LGMB Rheinland-Pfalz 2025 ermittelt.
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Werteinfluss von Bauschaden, Baumangeln, Kosten in €/ Ksrk Werteinfluss
Instandhaltungsstau geschétzt BW=300 €/m? In€
- Wiederherstellung der vorgeschriebenen Breite der | rd. 16.500 € x 0,85 rd.- 14.000 €

notwendigen Treppe zum Dachgeschoss
- Nachristung des Kellergeschassabschlusses
(Tar feuerhemmend rauchdicht, selbstschlief3end)
- Feuchtigkeits- und Schimmelbefall der
Wandverkleidung in der ehemaligen Waschkiche
- der Bodenablauf in der ehemaligen Waschklche ist
eingeschrankt funktionstlchtig

- beschidigter Boden in der Waschkiche

- Durchfeuchtung der KellerauRenwénde im Bereich
der Leitungsdurchfithrungen sowie der
Eingangstreppe

- Rissbildung in der Unterkonstruktion der
Eingangstreppe

- fehlende Entwésserung der KellerauBentreppe

- Reparatur des undichten Schuppendachs

- Feuchteschéden in der Garage Nr.1 infolge
beschédigter Dachentwésserung

Werteinfluss der Mindermiete bis zum Erreichen der -1.000€
marktiblich erzielbaren Miete
Werteinfluss gesamt -15.000 €

Die Kosten, die im Zusammenhang mit empfohlenen—Untersuchungen durch verschiedene
Sachverstandige sowie aus den Ergebnissen dieser Prufungen resultieren, sind nicht Bestandteil der
vorliegenden Wertermittiung. Etwaige diesbezlgliche Besonderheiten-sind gegebenenfalls gesondert
zu bertcksichtigen.

Sachwert
Der Sachwert wurde auf rund 231.000 € geschatzt.
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7.7 Verkehrswert

Gemalk § 6 ImmoWerdV ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der herangezagenen
Wertermittlungsverfahren unter Wordigung ihrer Aussagekraft sowie unter Bertcksichtigung der Lage
auf derm GrundsiGcksmarkt zu bestimmen. Dz de zu bawertendan Grundsibcke aine wirtschafiche
Einheit bikden, wurde zunachst der Verxehrswer als Gesamtwert aller GrundsiGcke arrrﬁtl.ert

Die Marktage wird im Ettragswertveriahren durch die Verwendung des der msrktil:rlir.h erzialbaran
Misten sowie sines objektspezifisch angepassten Lisgenschafizzinszatzes und im Eid'-wim'ﬂﬂar!m
durch die Anwendung des ermittelten, objektspezifisch angepacsten Sachwertfaktors baﬂﬂ(m:hhg!.

(e Markibreite sowle die Anzahl der Detensatze, die zur Ableitung der Liegenschaftsainssdtze unc
Sachwertfakioren im Landesgrundstocksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 herangezogen wurden,
sind als vergieichbar einzustufen. Beide angewendelen Werermiltiungsverfahren werden von der
Sachverstandigen als aussagekrafig beweriet und fOhrem nach  fhrer’ Einschatzung zu einem
hinreichend gesicherten Verkehrawert des Wertermitilungscbjekts:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewtihnlichen Geschifisverkehr wird der Verkehrswert von
Grundstocken, die mit Mehrfamilienhiusern (Renditeobjekten) bebaut sind, worrangig nach dem
Ertragswertverfahren ermittelt. Die Sachverstandige legt daher den Eriragswert als malgeblich fest

Dar Verkahrswert |.5.d, § 184 BGE wird fir dia mit elnem Dreifamilienhaus, einer Doppelgarage und
einem Nebengebdude bebauten Grundsticke in der FrankenstraBe 2, 56626 Andermnach unter
Wordigung aller wertbesinflussendan Umstands insbesonders der lokalen Marktsituation und auf
Grundlage der vorsiehenden Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 17.91.2025, zu rd. 230.000 €

abgalaitet.

Im Rahmen der Verkehrswerlermitiiung fur dig I'l.rangsﬁ'ﬂ'smigamng’iﬂ gemal § 63 Abs. 1 ZVG der
Verkehrswerl jedes rechilich selbsistandig avsgewissenen Grundsticks gesondert zu ermiteln. Die
Verkehrswerle der Grundsticke Flur 28, FlursiOck- 1222140 0nd 1241140 wurden daher zum

Wertermitiungsatichtag 17.11.2025 mittels eines verainfachten Aufteilungaschiiasels als relative
Anteile am Gesamtwert wie folgt armittsik:

|}:‘l|.leI'ldE Gemarkung [Flur | Flurstiicke | Wirtschaftsart und Lage | Groflle | Verkehrswert
mmar
i Andemach- |28 12220940 | Gebaude- und Freflache 226 rd. 225817 00 €
= AN\ ) SV Frankenstrafle2 | —
2 Andemach | 28 1241/ 140 | Gebaude- und Freifidche 01 rd. 183,00 €
Frankensiralle 2
rd. 230.000 €

Weillenthurm, den 07.01.2028

Ing. arch. Zuzana Jackowa, Ph.D.

Von der Architektenkammer Rh=-P1 Sfenlich bestelite und vereidighe Sachverstindige 10r die Bewetung von
babawten und unbebauten Grundstucken / Ermitilung von Misten und Pachten

'* Cemalk dem Auszug eus den Cecbaesisinformationen, Flursbiicks- und Eigentbmamachweis bofrégt die
Grundstlcksildche 0,78 m™.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz — alle Rechte vorbehalten.Das Gutachten ist ausschliellich fur den Auftraggeber und
den im Auftrag bezeichneten Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung, Verbreitung oder sonstige
Verwendung durch Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist der Auftraggeber berechtigt, das Gutachten sowie Abschriften
hiervan an Dritte weiterzugeben, im Internet zu verédffentlichen und zum Download. eder Ausdruck
bereitzustellen. Eine Verdffentlichung ist ausschlieflich bis zum rechtskrdftigen Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens zuldssig.

Der Auftragnehmer haftet fur die sachliche Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. For.weitere im
Gutachten enthaltene Beschreibungen, Feststellungen oder Ergehnisse wird eine. Haftung nicht
Ubernommen,

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder —im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung — ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit beruhen, bei Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln sowie bei schuldhafter Verletzung es Lebens, des Kérpers oder-der Gesundheit..

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur bei Verletzung einer Pflicht,
deren Erfallung fur den Vertragszweck von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht): In solchen Fallen
ist die Schadenersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. Eine
weitergehende Haftung fur leichte Fahrlassigkeit ist-ausgeschlossen.

Die Haftung fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit-und Aktualitdt von Daten und Informationen, die im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung von Dritten stammen oder von diesen Gbermittelt wurden, ist auf die
Hohe des maglichen Rackgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche im Gutachten enthaltenen Daten, Karten, Abbildungen und
Fotos urheberrechtlich geschitzt sind. Sie darfen nicht-aus dem Gutachten herausgeltst und/oder
anderweitig genutzt werden,
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9 Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | 5. 3634), FNA 213-1,
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Baulandmobilisierungsgetzes vom 14. 6. 2021 (BGBL 1 5.1802)

BauNVD:

Verordnung Uber die bauliche Mutzung der Grundsticke [Baunutzungsverordnung = BauNVO), in der
Fassung der Bekannimachung wvom 21. Movember 2017 [ BGBL | 5. 3786}, ENA 213-1-2, geédndert
durch Art. 2 des des Baulandmobilisierungsgetzes vom 14. 6. 2021 (BGBI. | 5. 1802)

ImmoWertV:

Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermitiung der Verkehrswerte von Immobifien-und der for die
Wertermittiung erforderichen Daten (Immobilienwertermittungsverordnung - Immo\WertV) vom 14. Juli
2021

BGB:
Burgerliches Gesatzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. | 5. 42, 2808, 2003 ['5. T738), zulatzt geandart
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Februar 2017 (BGBL 1 5. 258)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebsuden (Gebdudeenergiegesatz - GEG) ' _

Artikel 1 G. v. 08.08.2020 BGBI. | 5. 1728 (Nr. 37), zuletzt gesndert durch Artikel 18a G. v.
20.07.2022 BGBI. | 5. 1237 '

WoFIV: .
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vomn 25. November 2003 |
BGEBL | 5; 2348)

WMR:
Wahnflachen- und Mietwertrichtinie = Richtlinie zur wohmwertabhangigen Wohnfiachenberechnung und
Mietwertminderung vom 18. Juni 2007 { 1, Abschnitt 2. 12:4)

BetriKV:
Betriebskostenverordnung = Vérordnung Ober die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | 8 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | 5.858)

DIN 277-1:2016-01:
Grundfiachen und Rauminhalte im Bauwasen - Teil 1. Hochbau

DIN 283:
DIN 283 Biaft 2, Wohnungen; Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962,
obwaohlim Oktober 1583 zurGckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

I. BV: :

Tweite Berechnul_lgwarmdnung = Verordnung Ober wohnnuizwirtschaftfiche Berechnungen in der
Fassung vom 2. Oktober 1990 (BGBI | 5. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel T8 Abs. 2 des Gesetztes
vom'23. Movember 2007 { BGBI. | 5. 2614)
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10 Verwendete Literatur

1. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung (1-4) — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung; Sinzig

2. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung (5-16) -~ Lehrbuch und. Kommentar,
Leoseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung; Sinzig

3. Kleiber Digital inkl. Buch Verkehrsvermittlung von Grundsticken; Reguvis Fachmedien GmbH
- online dienst

4. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 10. Auflage

Sprengnetter, Kierig: Das 1x1 der Immobilienbewertung, - Grundlagen “marktkonformer
Wertermittiungen; Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Sinzig 2013

6. Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

Unglaube; Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2021
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11 Anlagen

A1 GroRraumige Lage - Ubersichtskarte

A2 Kleinrdumige Lage — Ubersichtskarte

A3 Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

A4 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024
A5 Grundrisse, Ansichten, Schnitt

AB Wohnflachenberechnung gemat der Wohnflachenverordnung
A7 Fotodokumentation

Frankenstrae 2, 56626 Andernach Seite 43 von 54



ackova
NRIachverstindige piei 2. ses7s Weitlanum, Tel/ Fax: 02537 84 22 00, E-Mat: nio@sv-lackova.de

ing. arch, Zuzana Jackowva, Ph.D., tffentlich bestefte und voreidigie Sachwverstdndige fir Bewartung von bebaulan
Gutachten-MNr.: AGADI25Z01

I.I"Idl unbebawten Grundetiicken! Ermitlung van Misten und Pachien
Amisgencht Andernach, Az 87 K 824
A.1 Emﬁriumi ge L - Elhlrlinhtﬂlur'h

Sedfe 44 von 54 Frankanstralla 2, 56626 Andamach



ackova
achverstandige  piaay 2 88675 Wellanmumm, Tel/ Fax.: 02537 8¢ 22 00, E-Mail: nfo@ev-lackova.de

ing. arch, Zuzana Jackowva, Ph.D., tffentlich bestefte und voreidigie Sachwverstdndige fir Bewartung von bebaulan
und unbebawuten Grundstiicken! Ermitdung van Mieten und Pachten

Amisgencht Andernach, Az 87 K 824

A2 Kleinrdumige Lage — Ubersichtskarte

Gutachten-Nr.. AGAD25Z01

NS

G iR e !

F, TN e e “ 1I ]

nGeoRP<=lahr des Datenbezugs>, di-defby-2-0, www lvermgeo.rp da
“htpe:fiwew hiermgeorip del=

Frankenstrale 2, 56626 Andamach Seite 45 von 54



ckova
1ROV

achverstandige  piaiau o se67s Welenthurm, Tel/ Fax.: 12637 04 22 00, E-Mait Infof@evackova.da

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D , offertlch beatalite und versidigte Sachverstindige filr Bewartung won bebauten
und unbebauten Grundstiicken! Ermittlung von Mieten und Pachben

Amisgerichl Andernach, Az.. 97 K 8/24 Gutachien-Mr.. AGADZ5Z0T

Saite 46 von 54 Frankenstralle 2, 58625 Andernach



ackova
NRIachverstindige piei 2. ses7s Weitlanum, Tel/ Fax: 02537 84 22 00, E-Mat: nio@sv-lackova.de

ing. arch, Zuzana Jackowva, Ph.D., tffentlich bestefte und voreidigie Sachwverstdndige fir Bewartung von bebaulan
und unbebawuten Grundstiicken! Ermitdung van Mieten und Pachten
Gutachten-Nr.. AGADZEZ01

Amtsgerich: Andernach, Az 87 K 824
AS Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Baugenehmigungsplanung von 1808
L & S, .
/ et N
' N
N
b)), O~
NN
=2 \\\
=N
SO
N>
\ N
4 .'.
A\\*\\ * e
Grundrise 1. Dhugmhnm
Seite 47 von 54

Frankenstralle 2, 56626 Andemach



ackova
SRlachverstindige Plelau 2, 86575 Weilarthurm, Tel.! Fax : 02637 94 22 00, E-Mat infoflss-jackova.de

Ing, arch, Zuzana Jackova, Ph.D., offentlich beslefe und vereidigie Sachverstindige fir Emv&rlmg'-rm bebputen
und unbobauten Grundstiicken! Ermittung von Mieten und Pachten

Amisgerichl Andernach, Az, 97 K B/24

&

Gutachian=Nr.. AGANZSZDT

Frankenstralte 2, 56526 Andernach

Seite 48 von 54



ackova
NRlachverstindios pieia 2, ses7sWeienthurm, Tel! Fax. 12637 04 22 00, E-Mat Info@svjackova da

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D , offertlch beatalite und versidigte Sachverstindige filr Bewartung won bebauten
und unbebauten Grundstiicken! Ermittlung von Migten und Pachien

Amisgerichl Andernach, Az.. 97 K 8/24

Gutachten-Nr.: AGADZ5Z01

| =
[ I )
e |I | R i

O Y

A =

d@)

&
§

‘&‘I’l

- w% e EHMIGT
I e 15101

AT A0

e Lo

¥l

" Baugenshmigungsplanung Dﬂmnvnn 1966

Frankenstralie 2, 56626 Andernach Saite 49 von 54



machverst‘él NAIge  pielaw 2. 86575 Welanthumm, Tel/ Fax. 02637 5¢ 22 00, E-Mail: infolav-lackova de

ing. arch, Zuzana Jackowa, Ph.D., tffentlich bestefte und voreidigie Sachwerstdndige fir Bewartung von bebaulan
und unbebawuten Grundstiicken! Ermitdung van Mieten und Pachten

Amisgencht Andernach, Az 87 K 824 Gutachten-Mr.: AGAD25Z01

SCIUPPEN | poterirepoe Haf L.__.;__]J_.___.l-

A
T Iefrecse

A

o (berdachung

Vitohinen

BOrgarstsig

GRUNDRIES ERDGESCHOSE

Lo
z

24

38 4

e

L

Winhmmn =

GRUNDRISS 1 OBEAGESCHOES GRUNDRISS DACHGESCHOSES (2 DHERGESDHOSE)
Stand der Grundnsse zum Jedpunkt der Onisbesichtigung

Saite 50 von 54 Frankenstrafa 2 56626 Andemach



fackova
Rachverstandige

Pielau 2, 56575 Weallenthurm, Tel! Fax.! 02637 94 22 00, E-Mail info@sv-fackova de

Ing. arch. Zuzana Jackova, Ph.D., offentiich bestellie und vereidigte Sachwerstandige fir Beweriung von bebaulen

und unbebauten Grundstlicken! Ermittung von Mieten und Pachten
Amisgericht Andermnach, Az 97 K 8/24

Gutachten-Nr.: AGADZ5/Z01

A6 Wohnflichenberechnung gem. Wohnflichenverordnung

_\\'nhnunlinﬁlﬂgmtmﬂ]m Aufmai vor Ort : ol
Diele N
2,63 x 1,9 -1/2x0,93x0,93+1/2x0 68x0, 81= 428"
Zimmer (5% .
4,125 x 3.56= q4EEs WO
Wohnen (=N (C av
4,00 x 4,48 — 1/2x1,14x1x,14= AT TBE
Kiche SO\
3.62%4,00 -1/2%1,02x0 85= W N 1;,3; Y
Bad RN
1,34 x 2 7= A 4 3’5?
Wuhnung im Erdgeschoss - gesamt = N H?Tn'l‘
mm me WI@F ‘
2 EE- % 1,8 -1/2%0,93x0,83+ 1/2x0,88x0,81= - 428
‘Wohnen NP O
4,125 x 3 56= XS o 44 BE
Zimmer NS = lr
4,04 x 4,45 — 172x1,08x1x02= = { 2E7) 17,44
Kiche Tr\ )] TN \\
3,64x4,06 -1/2x1, n:mn,aa= € N QN ) 14,34
Bad N N
1,34 x 2 Td= N RN 367
Aulenterrasse nﬂmhung o
(wird zu ¥ eingerachnet) B 498
Yex (3.2 x 3,9 +207%3.4)= ,\\\‘
Wohnung im 1. thm gesamt 59 40 m®
Nohnu Z‘.’.i-.f:‘: 2”?’_’7?‘. r_i;‘:'i“..‘":‘r,"‘! \ufmaB vo

Diele ‘ N
0, mu,‘mb 08x1 a.aﬂﬂ-iﬂ.a?.'ﬂ Eﬁnﬂ 94= 10,17
Woh \\ &
4 &u:ga“ g3= o\ 16,24

|3, 333:4 55 —‘ﬂzwz am 3= 15,77

“L [Kiliche
(O 42x g,g%:a B5x1,73 1/2x1,05x2,33= 10,54
o iﬁ‘ﬁ X2, :33 -172x1,5x1,0= 5,54

Frankenstralle 2, 56626 Andemach

Seite 51 von 54



s) ackova
achverstandige Pielau 2, 56575 Weitenthurm, Tel./ Fax.: 02637 94 22 00, E-Mail: info@sv-jackova.de

Ing. arch. 2uzana Jackova, Ph.D., ¢ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken/ Emittlung von Mieten und Pachten

Amtsgericht Andernach, Az.: 97 K 8/24 Gutachten-Nr.. AGA025/201
A7 Fotodokumentation

Foto 02 =Durchgang zum Hof
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Foto 03 — StraRenansicht von der Frankenstralle Foto 04 — Seiten- und Ruckansicht
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