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Verkehrswertgutachten

iiber das Einfamilienhaus mit PK W-Garage, Schuppen und

2 weitere Bauparzellen

Frankenweg 22, 56746 Kempenich

(Aktualisierung des Gutachtens vom 19.10.2023)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
-6 K 25/23 -

Auftraggeber

Auftrag vom
Ortstermin am
Wertermittlungsstichtag
Qualitédtsstichtag

Verkehrswert!

: Amtsgericht Sinzig
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53489 Sinzig

: 14.03.2024
: 18.06.2024
: 18.06.2024
: 18.06.2024

: EUR  189.000.,-

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 14.03.2024 vom

Amtsgericht Sinzig
BarbarossastraBie 21
53489 Sinzig

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Kempenich,
Blatt 3174 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus mit PK W-Garage
und Schuppen bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Kempenich, Flur 9, Flurstiick 58, Erholungsfliche,
Gebéude- und Freifliche: "Frankenweg 22" in der Grofie von
1.570 m?,

beauftragt.

Der Antragsteller hat vorgetragen, dass seit der Gutachtenerstellung des
Unterzeichneten vom 19.10.2023 (Ortstermin am 12.10.2023) mehrere
Heizkorper geplatzt sowie die Duscharmatur im Bad des Obergeschosses
beschédigt seien. Das Gutachten des Unterzeichneten vom 19.10.2023
soll daher auftragsgemail aktualisiert werden. Ferner soll der
Schadenbeseitigungsaufwand der Hohe nach geschitzt werden.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die
Abhaltung eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 18.06.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- der Miteigentiimer
- sowie Herr Timo Sossna, Kaufinteressent.



Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstérende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Das Objekt ist unbewohnt. Miet- und Pachtverhiltnisse bestehen
angabegemdlf nicht.

Baubehordliche Unterlagen sind bei der Verbandsgemeinde Brohltal und
der Kreisverwaltung Ahrweiler nicht auffindbar.

Die, in den Anlagen angehéngten, Grundrisspldane wurden, dem Bestand
entsprechend, unmaBstéblich erstellt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wiire. !

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Gemeinde : 56746 Kempenich
Frankenweg 22

Amtsgericht : Sinzig

! Definition gemif § 194 Baugesetzbuch (BauGB)



Grundbuch von : Kempenich, Blatt 3174
Gemarkung : Kempenich

Flur £9

Flurstiick : 58

Grole : Lo70in

Lasten in Abt. [1 des : Ifd. Nr. I:
Grundbuches' Zwangsversteigerungsvermerk?’

Baulasten : gemil} Bescheinigung der Kreisverwaltung
Ahrweiler vom 04.10.2023 sind im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Kempenich. oberhalb der Strafe
"Frankenweg". Es grenzt dariiber hinaus nordlich an die "Grabenstralie".
Der "Frankenweg" ist als wenig befahrene Anliegerstralle anzusprechen;
die "Grabenstralie" (30er Zone) ist ebenfalls als wenig befahrene
Anliegerstrafie anzusprechen. Der Ortskern von Kempenich ist ca. 450 m
entfernt. Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Verbandsgemeinde Brohltal hat einschlieBlich aller Ortsteile
ca. 18.800 Einwohner. Die Ortsgemeinde Kempenich hat ca. 2.000
Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in Kempenich
vorhanden.

! Grundbuch von Kempenich, Blatt 3174, letzte Anderung 31.07.2023, Abdruck vom
22.08.2023
? Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus



Kindergérten und eine Grundschule sind in Kempenich vorhanden. Eine
Realschule plus kann in Niederzissen (ca. 12 km) besucht werden.
Weitere Schulen konnen in Bad Neuenahr-Ahrweiler (ca. 20 km
Entfernung) sowie in Andernach (ca. 27 km Entfernung) besucht werden.

Die Verwaltung der Verbandsgemeinde Brohltal befindet sich in
Niederzissen. Die Verwaltung des Landkreises Ahrweiler befindet sich
im ca. 20 km entfernten Bad Neuenahr-Ahrweiler.

Die Verkehrsanbindung ist als noch durchschnittlich zu bezeichnen. In
ca. 10 km Entfernung befindet sich die Autobahnauffahrt "Wehr" auf die
Bundesautobahn 61, die die Verbindung Venlo - Koblenz darstellt. Die
Bundesstrafie 412 verlauft unmittelbar nérdlich von Kempenich. Ein
Bahnhof der Bahnstrecke Koln - Bonn - Koblenz befindet sich in Brohl-
Liitzing, in ca. 24 km Entfernung. Ein Bahnhof der Bahnstrecke Bonn -
Remagen - Ahrbriick befindet sich in Bad Neuenahr-Ahrweiler, in

ca. 22 km Entfernung. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 600 m
Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Zweifamilienhidusern
in offener Bauweise zusammen.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.570 m? grof3 und hat einen
unregelmafBigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidwesten mit einer Breite von
ca. 54 m an den "Frankenweg" und im Norden mit einer Breite von

ca. 18 m an die "Grabenstralie".

Das Grundstiick ist geneigt und liegt oberhalb des ,.Frankenweges™. Im
stidwestlichen Boschungsbereich zum "Frankenweg" hin ist es hdngig.
Der Zugang von dem "Frankenweg" ist iiber einen Fulweg moglich. Die
Zufahrt zu dem zu bewertenden Grundstiick ist nur von der
"Grabenstrafle" aus moglich.



Der Baugrund ist nach du3erem Anschein als normal zu bezeichnen.
Gemil Bescheinigung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 07.09.2023 sind im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz fir das zu bewertende Grundstiick keine
Altablagerungen und bodenschutzrelevanten Flachen kartiert.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverinderungen grundsiitzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Gemil} Bescheinigung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz vom 05.09.2023 ist das zu bewertende Grundstiick von
den bereits erloschenen Bergwerksfeldern "Lederbach" (Eisen) und
"Hedwig" (Eisen, Kupfer) teilweise tiberdeckt. Im Bereich des
vorliegenden Grundstiicks ist kein Altbergbau dokumentiert und es
erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht. Ferner sind keine
Bergschédden in dem in Rede stehenden Gebiet bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Unterlagen zu dem Bergwerksfeld "Hedwig" nicht
vollstindig vorliegen und trotzdem grundsitzlich die Moglichkeit
besteht, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau stattgefunden
haben kann.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemdfl der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit PK W-Garage und
einem Schuppen bebaut.

" hochwassermanagement.rip-umwelt.de



Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.
Die ErschlieBungsanlagen "Frankenweg" und "Grabenstrafle” sind
erstmalig hergestellt. Gemal Bescheinigung der Verbandsgemeinde
Brohltal vom 28.08.2023 sind fiir das vorliegende Grundstiick Beitrige
nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten. Anschlussbeitrige
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sind gem. Bescheinigung der
Entsorgungs- und Servicebetrieb Bad Breisig/Brohltal AOR vom
28.08.2023 fiir die vorliegende Bebauung' ebenfalls abgegolten. Die
Ortsgemeinde erhebt wiederkehrende Beitrige fiir den Ausbau von
Verkehrsanlagen.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Auf dem vorderen Dall" vom
07.11.1967 in Verbindung mit der 9. Anderung weist fiir das zu
bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- Dorfgebiet

- max. zweigeschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0.5

- offene Bauweise

- nur Einzel-/Doppelhéduser zuldssig.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

! zusiitzliche Anschlussbeitriige fallen im Rahmen einer weiteren Bebauung (wie im Folgenden
noch néher beschrieben) an. Diese Gegebenheiten werden im Rahmen der weiteren
Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.
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Gemail § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Dorfgebiete der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmdoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. Zuléssig
sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebédude, Kleinsiedlungen
einschliefflich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebiude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fuir ortliche Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen. Néheres regelt der 0.g. Bebauungsplan.

Das vorliegende Grundstiick hat eine GréB3e von 1.570 m? und kann
aufgrund des vorliegenden Bauplanungsrechtes, in Verbindung mit der
Grundstiicksgrofe, des Zuschnitts und der ErschlieBungssituation,
zusitzlich zu dem Wohnhaus, mit 2 weiteren Wohngebduden bebaut
werden (insgesamt 3 Teilfldchen).

Das zu bewertende Grundstiick wird somit flir die weitere
Wertermittlung in 3 Bau-Parzellen unterteilt (siche hierzu
Grundstiicksaufteilungsplan in Anlage 32). Die Zufahrt zur, mit dem
vorliegenden Einfamilienhaus mit PK W-Garage und Schuppen bebauten,
Bau-Parzelle 1 sowie zur, siidostlich daran angrenzenden, Bau-Parzelle 2
erfolgt tiber die, jeweils nordlich angrenzende, Bau-Parzelle 3. Diese
Zufahrt liegt an der 6stlichen Grundstiicksgrenze dieser Bau-Parzelle 3.
Eine 6ffentlich-rechtliche Absicherung (Baulast) sowie eine
privatrechtliche Absicherung dieser ErschlieBung und Zufahrt (Wege-/
Leitungsrechte) mit den damit verbundenen Kosten wird im Rahmen der
weiteren Wertermittlung unterstellt.

Entsprechende Freilegungskosten (vorhandene Eingriinung usw.) sowie
Teilungs- und Vermessungskosten werden hierfiir im Rahmen der
weiteren Wertermittlung ebenfalls beriicksichtigt.
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4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem
freistehenden, vollunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie einer PK W-Garage mit
angrenzendem Schuppen bebaut.

Das genaue Ursprungsbaujahr des Objektes ist nicht bekannt und wird
von dem Miteigentiimer mit dem Jahre 1959 angegeben. Baubehordliche
Unterlagen sind, wie bereits erwihnt, bei der Verbandsgemeinde Brohltal
und der Kreisverwaltung Ahrweiler nicht auffindbar.

Die folgende Baubeschreibung' fult auf den Erkenntnissen des
Ortstermines.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv

Fassade : verputzt und gestrichen, Sockel
Bruchsteinmauerwerk

Decken : z.T. Metalltrdgerkappendecken, z.T.
Holzbalkendecken

Treppen : Betontreppe zum Kellergeschoss;

geschlossene Holztreppe mit Holzgeldnder
und Holzhandlauf zum Obergeschoss;
geschlossene Holztreppe zum nicht
ausgebauten Dachgeschoss

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschiden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.



Dach

Dachentwisserung

Schornstein

Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fenster

Rollldden

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

212

: Walmdach mit Ziegeleindeckung,

Kunststoffunterspannbahn

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt verputzt

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren

. olbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(BJ 1999) z.T. tiber Metallflachheizkorper,
z.T. iiber Gussheizkorper, jeweils mit
Thermostatventilen; Metallschweilltank
(BJ 1970) mit 5.000 1 Fassungsvermogen

: iiber die Heizung

: weitgehend dreifachverglaste

Kunststofffenster, vereinzelt isolierverglaste
Kunststofffenster, im Kellergeschoss
einfachverglaste Metallgitterfenster

: Kunststoffrollliden, z.T. elektrisch betrieben

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung; Innentiiren als Holztiiren in
Holzzargen; Holzbrettertiiren zum nicht
ausgebauten Dachgeschoss sowie im
Kellergeschoss, feuerhemmende Metalltiir
zum Heizungs-/Tankraum; KellerauBentiir als
Kunststofftiir mit Isolierglasfiillung

: durchschnittlich



bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand

LAk,

: massives Hauseingangspodest mit

Betonstufen und massiver Briistung,
tiberdacht durch eine auskragende Betonplatte
auf massiven Stiitzpfeilern als Dachterrasse/
Balkon mit Metallgeldnder; massive
KellerauBBentreppe mit Bruchsteinstiitzmauer;
Dachgaube mit Ziegeleindeckung;
Festbrennstoffofenanschluss im Wohnzimmer
(Kernbohrung vorhanden, jedoch ohne
AuBBenkaminzug)

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

vernachlissigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschéden und Bauméngel vorhanden:

Es sind z.T. Risse und Beschddigungen an der
Fassade vorhanden. Die Fassade ist fleckig
und es ist z.T. Bewuchs vorhanden.



s

Es sind Risse im Wandbereich des
Hauseingangspodests vorhanden. An der
auskragenden Betonplatte des Balkons sind
Beschiddigungen und Feuchtigkeit vorhanden.
Der Fliesenbelag ist beschadigt und das
Metallgelander ist korrodiert.

Die Fenster sind z.T. nicht ordnungsgemif
beigearbeitet und die Rollldden sind z.T.
beschidigt.

Die Dachentwisserungen sind z.T. beschédigt
und z.T. nicht ordnungsgemal angeschlossen.

Im Boden- und Wandbereich der
KellerauBlentreppe ist z.T. Feuchtigkeit
vorhanden.

Im Kellergeschoss sind z.T. Beschiddigungen
und Feuchtigkeit im Boden- und Wandbereich
vorhanden. Die Verfugung des Mauerwerks
ist z.T. ausgesandet. Die Metalltriger der
Kappendecke sind z.T. korrodiert.

Die Boden-, Wand- und Deckenbelige weisen
z.T. starke Gebrauchsspuren sowie
Beschiddigungen auf und fehlen vereinzelt
génzlich. Es sind z.T. Risse im Wand- und
Deckenbereich vorhanden. Die FuBleisten
sowie die Deckenabschlussleisten fehlen
teilweise. Im Erd- und Obergeschoss ist z.T.
messbare Feuchtigkeit im Wandbereich
vorhanden. Im Wohnzimmer ist ein
Festbrennstoffofenanschluss als Kernbohrung
der Aullenwand vorhanden; der Aullenkamin-
zug sowie der Festbrennstoffofen fehlen
jedoch.



Die Elektroinstallation ist weitgehend
tiberaltert. Die Elektrobeschlidge fehlen
teilweise.

Der WC-Sitz im Erdgeschossbad ist
beschiddigt. Im Obergeschossbad ist ein
Wanddurchbruch zum angrenzenden
Abstellraum vorhanden (angabegemaf
aufgrund eines zwischenzeitlich behobenen
Wasserschadens im Bad). Die Dusche im
Obergeschossbad fehlt (Anschluss
vorhanden).

Die Innentiiren und -zargen sind z.T.
beschidigt und weisen Gebrauchsspuren auf.
Vereinzelt fehlen die Tiirblétter.

Im nicht ausgebauten Dachgeschoss sind
Feuchteflecken im Bodenbereich vorhanden:
Im Gebiilk des Dachstuhls ist Verdacht auf
Holzwurmbefall vorhanden. Es sind z.T.
Risse im Wandbereich des Schornsteins
vorhanden.

Die Verkleidung der Dachgaube ist nicht
ordnungsgemaf erstellt und abgedichtet.

Anmerkung: Die zugingliche Decke zum
nicht ausgebauten Dachgeschoss (oberste
Geschossdecke) bzw. der Dachstuhl sind nicht
wirmegeddmmit.
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Zu den Schiden an der Heizungsanlage bzw.
durch die fehlende Beheizung des
Wohnhauses konnte, anldsslich der
Ortsbesichtigung, folgendes festgestellt
werden:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war die
Heizung auller Betrieb und das Wasser war
abgelassen.

Nach Angaben des Miteigentiimers war die
Heizungsanlage im vergangen Winter aufer
Betrieb, so dass sie eingefroren ist.
Hierdurch sollen Haarrisse an insgesamt

4 Heizkorpern' entstanden sein, wodurch es
zu marginalem Wasseraustritt kam. Aufgrund
dessen wurde das Wasser aus der Heizung
abgelassen. Ferner sei es durch die fehlende
Beheizung zu einem Frostschaden
(Undichtigkeit) an der Duscharmatur des
Bades im Obergeschoss gekommen.

Da kein Wasser in der Heizungsanlage war
konnten diese Angaben nicht tiberpriift
werden.

Die Schadensbeseitigungskosten werden wie folgt geschitzt, wobei alle
Preise die MwSt. enthalten:

1 Kompaktheizkorper 100 em x 60 cm a EUR 145,- EUR  145.-
2 Kompaktheizkorper 140 cm x 60 cm a EUR 214,- EUR  428.-

1 Kompaktheizkorper 60 cm x 60 cm a EUR 98- EUR  98.-
4 Thermostatventile a EUR 15.- EUR  60.-
1 Duscharmatur a EUR 150.- EUR 150.-
Kleinteile EUR 250.-
Material insgesamt EUR 1.131.-
Einbau / Inbetriebnahme / Kontrolle der Heizung

2 x 15 Arbeitsstunden a EUR 70.- EUR 2.100.-
Anfahrt EUR  60.-
Schadenbeseitigungskosten insgesamt EUR 3.291,-

! Beschiidigte Heizkdrper im Bad, Schlafzimmer, Zimmer 1
und Abstellraum des Obergeschosses
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Die Schadenbeseitigungskosten werden somit auf gerundet EUR 3.300.-
geschitzt.

Der Einfluss auf den Verkehrswert wird aufgrund der léandlichen Lage
des Objektes, der Art des Schadens, des Alters des Objektes, aufgrund
der relativen Hohe des Schadens im Verhiltnis zum Verkehrswert und
der verbleibenden Unwigbarkeiten auf 150 v.H. der
Schadenbeseitigungskosten somit auf gerundet EUR 5.000.-

(EUR 3.300,- x 1,5) geschitzt. Dieser Werteinfluss wird im Rahmen der
weiteren Wertermittlung entsprechend in Abzug gebracht.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilienhaus

Kellergeschoss:

Flur : Betonboden, Bruchsteinmauerwerk
unbehandelt, Metalltrigerkappendecke
unbehandelt

Abstellraum : Betonboden, Bruchsteinmauerwerk
unbehandelt, Metalltrigerkappendecke
unbehandelt

Waschkiiche : Betonboden, Winde verputzt, Decke verputzt,

Zugang Kellerauflentreppe
Vorratsraum : Betonboden, Winde verputzt, Decke verputzt

Heizungs-/Tankraum : Betonboden. Winde verputzt, Decke verputzt



Erdgeschoss:
Diele

Bad

Wohn-/Esszimmer

Abstellraum

Kiche

Obergeschoss:
Diele

Flur

Zimmer |

Abstellraum

Zimmer 2

.18 -

: Laminatbodenbelag, Winde verputzt und

gestrichen, Decke verputzt und gestrichen

: mit Badewanne, Hinge-WC und Waschtisch,

Boden gefliest, Winde raumhoch gefliest,
Decke verputzt und gestrichen.

Einfache bis durchschnittliche Ausstattung
der sanitdren Einrichtungen mit weillen
Sanitdrobjekten.

: Laminatbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

mit Holzpaneelen verkleidet, Gartenzugang

: Betonboden, Winde verputzt, Decke verputzt

: Laminatbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

mit Holzpaneelen verkleidet, Gartenzugang

: Laminatbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

tapeziert, Zugang zur Dachterrasse/Balkon

: Laminatbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: Laminatbodenbelag, Winde tapeziert. Decke

tapeziert

: Boden mit OSB-Platten ausgelegt, Wénde

tapeziert, Decke tapeziert

: Laminatbodenbelag. Winde tapeziert, Decke

tapeziert
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Schlafzimmer : Laminatbodenbelag, Winde tapeziert, Decke
tapeziert
Dachterrasse/Balkon  : als auskragende Betonplatte auf massiven

Stiitzpfeilern, mit Fliesenbodenbelag und
Metallgelinder, Zugang zur Diele

Bad : mit Hinde-WC, Waschtisch und Anschluss
fiir eine Dusche, Laminatbodenbelag, Winde
raumhoch gefliest, Decke mit Holzpaneelen
verkleidet.

Einfache bis durchschnittliche Ausstattung
der sanitdren Einrichtungen mit weillen
Sanitdrobjekten.

Das nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachgeschoss ist mit Holzdielen
ausgelegt und kann als Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Es sind z.T.
gefangene Riume vorhanden. Der Balkon/Dachterrasse ist nur iiber die
Obergeschossdiele zu begehen. Die KellerauBentiir hat nur eine geringe
Durchgangshdhe.

PKW-Garage
Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv
Fassade : verputzt und gestrichen

Dach . Pultdach als Holzkonstruktion mit
Bitumenschweil3bahnen abgeklebt

FuBboden : Betonboden

Wandbehandlung : unbehandelt

Deckenbehandlung : offene Holzlage



Fenster : einfachverglaste Holzfenster
Tor : Metallschwingtor
Zustand : Die PKW-Garage befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden:

Das Dach ist undicht und es ist Feuchtigkeit
im Gebilk der Dachkonstruktion vorhanden.
Es sind z.T. Risse und Beschddigungen im
Wandbereich vorhanden und der Betonboden
ist z.T. gerissen.

Schuppen
Im Erdgeschoss des Schuppens befinden sich ein Werkstattraum und ein,

zuletzt als Hithnerstall genutzter, Raum. Der Dachboden ist nur von
aullen mit einer Standleiter zu begehen und konnte anlésslich des
Ortstermines (aufgrund fehlender Zugangsleiter) nicht von innen
besichtigt werden. Aufgrund der wirtschaftlich untergeordneten
Bedeutung und des, wie im Folgenden noch néiher ausgefiihrt, stark
vernachldssigten Unterhaltungs- und Pflegezustands wird der Schuppen
im Rahmen der weiteren Wertermittlung zum Zeitwert bewertet und den
baulichen Aulenanlagen zugeordnet.

Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. unbehandelt
Decken : massiv ausgefachte

Metalltragerzwischendecke
Dach : Pultdach mit Ziegeleindeckung

Dachentwisserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink



FuBBboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung
Fenster

Tiiren

Zustand

: Betonboden

: verputzt

: unbehandelt

. einfach verglaste Metallfenster
: Holzbrettertiiren

: Der Schuppen befindet sich in einem stark

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Baumingel vorhanden:
Das Dach ist undicht und es ist Bewuchs
vorhanden. Es sind Risse und
Beschiddigungen sowie Feuchtigkeit im
Mauerwerk vorhanden.

Die Holzbrettertiiren sind stark verwittert. Die
Verglasung der Fenster ist gerissen. Die
Metalltriger der Zwischendecke sind
korrodiert.
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4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebéduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemiler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage’ Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhduser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Entsprechend den Vorgaben des Sachwertmodells? fiir
Ein-/Zweifamilienhduser des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz wird die
Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses auf 80 Jahre geschitzt. Die
Gesamtnutzungsdauer der PK W-Garage wird auf 60 Jahre geschitzt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesaminutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
2 siehe Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 116 ff.



In der jiingeren' Vergangenheit erfolgten am Einfamilienhaus folgende

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:

Dach

- Aufdopplung des Dachstuhls und Erneuerung der Dacheindeckung
angabegemil} im Jahre 2015

Fenster/AuBBentiiren

- Austausch der Fenster und Haustiir angabegemil3 zwischen den Jahren
2012 und 2014

Leitungssysteme

- vereinzelt Austausch der wasserfiihrenden Leitungen im Rahmen der
Reparaturarbeiten

Innenausbau

- Innenrenovierung angabegemal ca. im Jahre 2012

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
der Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen erfolgt gemall dem
folgenden Punkte-Schema?:

! Aufgefiihrt sind vor allem die Mafinahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

2 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modernisierungen)
Liegen die Mafinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Einfamilienhaus
Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,50
Modernisierung der Fenster und Au3enturen 2 1,50
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auftenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulZbéden, Treppen 2 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
insgesamt Punkte=4,25
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | >18 Pkte
Bau}ahr = 1959 nich.t . k!efneModgrni— mltt.le.rer Lba'waegend mﬂassfsrlcl
modernisiert sierungen im M odernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 65 Jahre Rahmen der grad
Instandhaltung

Alter = 65 Jahre =>

+2

| +10

| +20

|

+ 31

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

+ 42

gewdhlte RND-Verlangerung:

+
-

1

An der PKW-Garage erfolgten keine relevanten Instandhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten, die zu einer Verlingerung der
Restnutzungsdauer fithren wiirden. Aufgrund der Bauweise wird die
Restnutzungsdauer der PK W-Garage auf 9 Jahre geschétzt.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND), die fiktiven'
Baujahre sowie die Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen

Gesichtspunkten, wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2024
(fiktives)| Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr| nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1959 80 Jahre -65Jahre +11 Jahre (s)| = 26 Jahre
PKW-Garage | 1973 60 Jahre -51 Jahre = 9 Jahre

(14M )=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad

! Das fiktive Baujahr dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu kénnen.

Abhéngig vom Objektzustand (z.B. Instandhaltungs-/Modernisierungsgrad) kann es von dem

tatsichlichen Baujahr abweichen.




4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfléiche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (it. AufmaB)

Kellergeschoss 8,52%6.55 55,81 m*
Erdgeschoss 8,52%6,55 55.81 m?
Obergeschoss  8.52%6.55 55.81 m?
Dachgeschoss  8,52%6.,55 3581 m
Brutto-Grundfliache insgesamt 223,24 m?
PKW-Garage 3.78%5.91 22,34 m?
(It. AufmaB)

4.4 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFlV)

Einfamilienhaus
Wohnfléiche (it. AufmaB)

Erdgeschoss

Diele 4,15%1,96+1,26*1,00 9,39 m?
Bad 1.66*%3,00 4,98 m?
Wohn-/

Esszimmer 3,61*%8,91-0,21*%0,32-0,23*0,67 31,94 m?
Abstellraum 1,69*%0,99-0,08*0,52 1.63 m?
Kiiche 4,18%4,11 17,18 m?
insgesamt 65,12 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundfléichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfliche sind nur die Grundflichen der Bereiche a
(tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich iiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.



Obergeschoss
Diele 4,15%1,23+3,16*0,68+1,50*0,92 8,63 m?
Flur 1,16*1,50 1,74 m?
Zimmer 1 4,68*3,53-1,57*1,25 14,56 m?
Abstellraum 1,69%2,11 357 m?
Zimmer 2 3,58%4,18 14.96 m?
Schlafzimmer 4,13*4,15 17,14 m?
Balkon/Dachterrasse  1,25*%1,17/4 0,37 m?
Bad 1,63%1,92 3,13 m?
insgesamt 64,10 m?
Zusammentfassung
Erdgeschoss 65,12 m?
Obergeschoss 64,10 m?
Wohnfldche insgesamt 129.22 m?
4.5 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zuwegung vom Frankenweg z.T. in
Betonrasengittersteinen, z.T. Grasweg;
Zugang zum Wohnhaus in Waschbeton-
platten; Gartenzugangstreppe von der Kiiche
als offene Holztreppe mit Holzgelénder; z.T.
in Betonpflastersteinen befestigte Zufahrt von
der "Grabenstrafe", im Weiteren z.T. als
Schotterfliche und wassergebundene Decke
Eingriinung : Rasen, Geholze, z.T. iberstdandiger

Baumbestand, Stockausschlag
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Einfriedung : Maschendrahtzaun, massive Begrenzungs-
mauer zwischen Wohnhaus und Schuppen;
Metallzufahrtstor von der "Grabenstralle" aus;
Metalltor zum "Frankenweg"

Sonstige Anlagen : einfache Holzpergola; einfacher
Holzunterstand angeschleppt an die PK W-
Garage

Die baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem vernachlissigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen haben sich z.T. abgesetzt und sind z.T. beschddigt. Die
Gartenzugangstreppe ist verwittert; die Holzpergola ist morsch und
eingestiirzt. Die Gartenzugangstreppe vom Wohnzimmer fehlt. Der
Holzunterstand ist morsch. Der Maschendrahtzaun ist beschédigt. Die
Eingriinung befindet sich in einem verwilderten Zustand.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Kempenich, Flur 9, Flurstiick 58

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwerte verwendet werden. '

Der von den Gutachterausschiissen flir Grundstiickswerte in Rheinland-
Pfalz herausgegebene Bodenrichtwert betragt zum 01.01.2024 fur
baureifes Land in Kempenich, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, EUR 65,-/m? (Bodenrichtwertzone Nr. 0932). Dieser
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitragsfreies
Grundstiick mit der Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet". Weiterhin
bezieht sich der Bodenrichtwert bei II-geschossiger, offener Bauweise
auf ein Richtwertgrundstiick mit einer Gréf3e von 600 m?.

1§40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
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Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und Mal} der
baulichen Nutzung) hilt der Unterzeichnete es fiir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus dem Richtwert abgeleitet werden kann.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Das vorliegende Grundstiick hat eine Gréfe von 1.570 m? und kann, wie
bereits erwihnt, aufgrund des Zuschnitts und des vorliegenden
Bauplanungsrechtes, zusitzlich zu dem bestehenden Wohnhaus, mit 2
weiteren Wohnhéusern bebaut werden.

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung hélt der Unterzeichnete
folgende differenzierte Vorgehensweise fiir sachgerecht und
angemessen:

Das zu bewertende Grundstiick wird, wie bereits erwihnt, in die drei
Bau-Parzellen 1, 2 und 3 unterteilt (siche hierzu
Grundstiicksaufteilungsplan in Anlage 32).

Folgende Grundstiicksgrofien werden hierbei den drei Bau-Parzellen
jeweils zugeordnet:

Bau-Parzelle 1: 600 m? (dem vorliegenden Wohnhaus mit PK W-Garage
zugeordnet)
Bau-Parzelle 2: 500 m? (siidostlich der Bau-Parzelle 1 gelegen)

Bau-Parzelle 3: 470 m? (nordlich, zur "Grabenstrae" gelegen)
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Eine Zufahrt ist von der "Grabenstraf3e" aus, zu den Bau-Parzellen 1

und 2 iiber eine, am 6stlichen Grundstiicksrand der Bau-Parzelle 3
gelegene Teilfldche erforderlich, da vom "Frankenweg" aus, aufgrund
der Topographie des Grundstiicks (im Randbereich hingig abfallend zum
"Frankenweg") keine wirtschaftlich sinnvolle Erstellung einer Zufahrt
moglich ist. Diese erforderliche Zufahrt sowie die entsprechende
Erschlieung ist 6ffentlich-rechtlich (Baulast) und privatrechtlich
(Grunddienstbarkeiten im Abt. IT des Grundbuchs) zu sichern. Die Grof3e
der Zufahrt wird mit 120 m? (ca. 30 m Lénge und ca. 4 m Breite)
angenommen.

Die Bau-Parzelle 3 wird von der "Grabenstral3e" erschlossen. Die
vorliegenden planungsrechtlichen sowie beschriebenen Gegebenheiten
ermdglichen die Bebauung der Bau-Parzellen 2 und 3 mit je einem
Wohnhaus.

Der Bodenwert dieser Teilflichen wird von dem o.g. Bodenrichtwert flir
baureifes Land in Hohe von EUR 65.-/m? abgeleitet.

Bau-Parzelle 1:

Aufgrund der GroBe der zu bewertenden Grundstiicksteilflache (600m?),
im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (600 m?), ist in Anlehnung an
den Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 228 f.
keine Anpassung des o0.g. Bodenrichtwertes erforderlich, so dass der
Bodenwert der zu bewertenden Grundstiicksteilflache auf EUR 65,-/m?*
geschitzt wird.

Bau-Parzelle 2:

Aufgrund der GréBe der zu bewertenden Grundstiicksteilfliche (500 m?),
im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (600 m?), hilt der Unterzeichnete
in Anlehnung an den Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-

Pfalz 2023, Seite 228 f. folgende Anpassung des o.g. Bodenrichtwertes
fur sachgerecht und angemessen:
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Bodenricht- GroRe des  Umrechnungs-
wert Grundstiicks/ koeffizient (UK)
der Teilflache
Wertermittiungsobjekt 500 m? => 1,00
Richtwertgrundstick 65,- EUR/m? 600 m? => 0,99
Bodenwert der zu
bewertenden Teilflache 65,- EUR/m? x 1,00 = 66,- EUR/m?
0,99

Bau-Parzelle 3:

Fiir Wegefldchen bzw. private ErschlieBungsflichen weist der
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland Pfalz keine geeigneten Werte
aus. Fiir private ErschlieBungflachen weist der Gutachterausschuss des
Rhein-Sieg-Kreises und der Stadt Troisdorf, fiir den unmittelbar
angrenzenden Rhein-Sieg-Kreis fiir "Fldchen, durch die eine
ErschlieBung (bzw. bessere Erschliefung wie z.B. durch die Authebung
eines Notwegerechts) geschaffen wird", einen mittleren Wertanteil von
10 v.H. des Baulandwertes aus. In Anlehnung hieran wird der Bodenwert
der 120 m? grofien Wegeflache auf 10 v.H. des o.g. Bodenrichtwertes fiir
baureifes Land und somit auf gerundet EUR 7,-/m? (10 v.H. von

EUR 65.-/m?).

Aufgrund der GroBe der restlichen zu bewertenden Grundstiicksteilfldche
(350 m?=470 m? - 120 m?), im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
(600 m?), hilt der Unterzeichnete in Anlehnung an den
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 228 f.
folgende Anpassung des 0.g. Bodenrichtwertes fiir sachgerecht und
angemessen:

Bodenricht- Gréle des  Umrechnungs-

wert Grundstiicks/ koeffizient (UK)
der Teilflache
Wertermittlungsobjekt 350 m? =>1,03
Richtwertgrundstiick 65,- EUR/m? 600 m? => 0,99

Bodenwert der zu
bewertenden Teilflache 65,- EUR/m? x 1,03 = 68,- EUR/m?
0,99



Aufgrund den mit der angrenzenden Zuwegung verbundenen
Beeintrachtigungen hilt der Unterzeichnete einen Abschlag in Hohe von
10 v.H. auf diesen korrigierten Bodenrichtwert fiir sachgerecht und
angemessen, so dass der Bodenwert der Bau-Parzelle 3 auf gerundet
EUR 61,-/m? (EUR 68,-/m? x 0,90) geschitzt wird.

Der Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks ermittelt sich somit
insgesamt wie folgt:

Bau-Parzelle 1 600 m*x 65.- EUR/m?= EUR 39.000.-
Bau-Parzelle 2 500 m?x 66,- EUR/m?2= EUR 33.000,-
Bau-Parzelle 3 (Baugrundstiick) 350 m*x 61,- EUR/m*= EUR 21.350.-
Bau-Parzelle 3 (Wegfliche) 120m2x  7,- EUR/m?= EUR 840,-

1.570 m? EUR 94.190.-

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks somit bei einer Grofle von 1.570 m? auf

EUR 94.190.-

geschitzt.

5.2 Sachwertverfahren

= 76N | Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Sachwertes

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt werden insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) beriicksichtigt.
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Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche Auflenanlagen) ist
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten, multipliziert
mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor, zu
ermitteln. Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen
Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach
Erfahrungssitzen oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten
ermittelt.

Zu den baulichen Aullenanlagen bzw. sonstigen Anlagen gehoren z.B.
Wege- und Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf
dem Grundstiick und Einfriedungen.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Fldchen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu
vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden
wiren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlige zu
beriicksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr
entspricht.

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die iiblicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Die
Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten enthalten und
miissen nicht zusétzlich berticksichtigt werden.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhiltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt,
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Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
Dabei ist in der Regel eine gleichmifBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen. Ist die bei ordnungsgemifiem Gebrauch iibliche
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch wertverbessernde
Instandsetzungen verlidngert worden oder haben unterlassene
Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, so
wirkt sich dies entsprechend auf den Alterswertminderungsfaktor aus.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen;
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Maflnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschéden und
Baumiingel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu beriicksichtigen und fithren zu einer Wertminderung wegen
Bauschiiden und Baumingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt'
auf die jeweiligen Bauschdden bzw. Baumingel reagiert. Die
Wertminderung fiir Bauschiden ist also i.d.R. nicht mit den Kosten einer
umfangreichen, notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile
identisch.

! Beriicksichtigung von Bauschéden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Bréuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019
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Auch die sonstigen wertbeeinflussenden Umstiinde sind als besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) durch Zu- oder

Abschlédge zu beriicksichtigen. Als solche kommen insbesondere in

Betracht:

- wirtschaftliche Wertminderung

- Missverhiltnis zwischen tatsachlicher und rechtlich zuldssiger
Nutzung

- geringer Wert der baulichen Anlagen.

Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umstiinde in
Betracht:

- zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung

- Uberdimensionierte RaumgréBen und -hdhen

- unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebiudes

- unorganische Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick

- nicht mehr gewihrleistete Funktionserfiillung.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel jedoch nicht unmittelbar zum
Verkehrswert. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des
ermittelten vorlaufigen Sachwertes zur Verkehrswertableitung
erforderlich. Hierzu eignen sich auf der Grundlage der beim ortlichen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gefiihrten Kaufpreissammlung
ermittelte, ggf. objektspezifisch angepasste, Sachwertfaktoren.

522 Sachwertermittlung

Als Ausgangswert werden der Berechnung des Wohnhauses die
Normalherstellungskosten (NHK 2010) des Gebédudetyps 1.12
(freistehendes Einfamilienhaus: unterkellert, II-geschossig, nicht
ausgebautes Dachgeschoss), die in der Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3)
der ImmoWertV veroffentlicht wurden, zugrunde gelegt.

Der Gebdudeherstellungswert wird, wie in der Anlage 27 zu diesem
Gutachten ermittelt, auf EUR 1.410,-/m? BGF geschitzt. In diesem
Wertansatz sind die bei der BGF-Berechnung nicht erfassten Bauteile
implizit enthalten.
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Der Sachwert des vorliegenden Objektes ermittelt sich demnach wie

folgt:
Gebéaudebezeichnung Wohnhaus | PKW-Garage (1)
Brutto-Grundfizche (BGF) 223,24 m? 22,34 m?
Normalherstellungskosten (NHK) am
Wertermittlungsstichtag *1.410 €/m? * 731 €/m?
Gebaudeherstellungswert 314.768 € 16.331 €
Alterswertminderung linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
(fiktives) Alter 54 Jahre 51 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre 9 Jahre
Alterswertminderungsfaktor *0,325 *0,150
Zeitwert der Gebaude 102.300 € 2.450 €| 104.750 €
Hausanschlisse (Strom, Wasser, Kanal usw.) zum Zeitwert 4.500 €
bauliche Aulkenanlagen und sonstige Anlagen zum Zeitwert (Befestigung,
Eingriinung, Einfriedung, Schuppen, Holzunterstand usw.) 6.000 €
Bodenwert (anteilig den Gebzuden zugeordnet) (Bau-Parzelle 1) 39.000 €
vorlaufiger Sachwert (VSW) (fiktiv schadensfrei) 154.250 €
mittlerer Sachwertfaktor (2) 1,34
Zu-/Abschlag (3) - 0,10
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor *1,24
marktangepasster vorldufiger Sachwert (fiktiv schadensfrei) 191.270 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs.3 ImmoWertV):
Wertanteil Bauschaden und Baumaéngel -40.000 € -1.000 €| -41.000 €
Wertanteil Schaden an der Heizung/Bad -5.000 € -5.000 €
Nebenrechnung:|102.300 € Zeitw ert
objektspezifisch angepasster Sachw ertfaktor |* 1,24
marktangep. Zeitw ert|126.852 €
wirtschaftl. Wertminderung, prozentual -5 % (4)
absolut -6.343 € 6.343 €
restl. Bodenwert (selbststandig nutzbare oder sonstige Grundstiicksteile nach §
41 ImmoWertV); hier...
...Bau-Parzelle 2 33.000 €
...Bau-Parzelle 3 21.350 €
...Bau-Parzelle 3 (Wegflache) 840 €
Zwischensumme 194.117 €
Wertanteil Teilungs-/Vermessungskosten, Freilegungskosten, Kosten der
Absicherung der Zufahrt und ErschlieBung -5.000 €
Sachwert 189.117 €

! Normalherstellungskosten EUR 400,-/m? BGF x Baukostenindex 182,8 / 100 =

EUR 731,-/m? BGF

? aufgrund der Marktsituation fiir Objekte der vorliegenden GroBenordnung in Anlehnung an
den Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Seite 116 ff. (Sachwertfaktoren
fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, Wertermittlungsstichtag 18.06.2024, Lage:
Bodenrichtwertniveau EUR 65,-/m? im Marktsegment 2 (u.a. Kempenich))

? aufgrund abnehmender konjunktureller Entwicklung (steigende Bauzinsen, sinkende

Immobilienpreise usw.)

* aufgrund der ungiinstigen Grundrisseinteilung (gefangene Raume, Balkon im Obergeschoss
nur iiber die Diele zu begehen, geringe Durchgangshohe der KellerauBentiir usw.)




Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 18.06.2024, somit auf

EUR 189.117.-

geschitzt.

53 Ertragswertverfahren

.31 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Ertragswertes

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrige ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich durch Bildung der Summe aus
dem, um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderten und
sodann unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen kapitalisierten, jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks und dem
Bodenwert.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen: hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrdge ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstechenden regelméBigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehoren Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem aus der Liegenschaft
marktiiblich erzielbaren Reinertrag im Verhiltnis zum Verkehrswert. Der
Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Hierbei wird in der Regel auf den
vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ermittelten und
ver6ffentlichten Liegenschaftszinssatz zuriickgegriffen; dieser ist an die
vorliegenden objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Mit dem
Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt
erwarteten kiinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags- und
Wertverhiltnisse sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen,
beriicksichtigt.

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Er
bezieht sich auf eine jdhrlich, nachschiissige Zahlweise und wird
entsprechend § 34 (2) der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschiden und
Baumingel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu beriicksichtigen und fiihren zu einer Wertminderung wegen
Bauschiden und Baumiingeln.
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Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt'
auf die jeweiligen Bauschidden bzw. Baumingel reagiert. Die
Wertminderung fiir Bauschiiden ist also i.d.R. nicht mit den Kosten einer
umfangreichen, notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile
identisch.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) fiihrt i.d.R. zum
Verkehrswert.

53.2 Ertragswertermittlung

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des
Landes Rheinland-Pfalz weist im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023,
Seite 158 ff. flir Objekte der vorliegenden Art

Liegenschafiszinssitze (Lz) aus, die auf das vorliegende Objekt
angepasst werden:

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke
(eigengenutzt)
(Kempenich="Marktsegment 2")
GND: 80 Jahre
(fiktives) Alter: 54 Jahre
RND: 26 Jahre
rel. RND (RND/GND): 33 %
Wertermittiungsstichtag 18.06.2024
Wohnflache: 129,22 n?
Liegenschaftszinssatz: 1,7 %

! Berticksichtigung von Bauschédden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Briuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019
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Dieser ist noch wie folgt an das vorliegende Objekt anzupassen'.

mittlerer Liegenschaftszinssatz 1,7 v.H.

(gem. Grundsticksmarktbericht)

Ab- 2
schlage schidge

konjunkturelle Entwicklung  abnehmend => Zuschlag +08vH.
Summe Abschlage ~00vH. -0,0 vH.
Summe Zuschlage +0.8 vH, +0,8 vH.
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,5 v.H.

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (Einfamilienhaus mit einer
Restnutzungsdauer (RND) von 26 Jahren in Kempenich) schitzt der
Unterzeichnete den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,
der im Rahmen der Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht wird, somit
auf 2,5 v.H..

Ein Mietspiegel liegt fiir den vorliegenden Bereich nicht vor. Die
marktiiblich erzielbare monatliche Miete des Wohnhauses wird
nachfolgend von der "Neuabschlussmiete" (Marktmiete) in Anlehnung
an den Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-
Pfalz des Immobilienverband Deutschland IVD fiir die ca. 17 km
entfernte Stadt Adenau, abgeleitet, in dem fiir die Nachhaltigkeit der
Miete ein Abschlag in Héhe von 5 v.H. vorgenommen wird.

Die marktiiblich erzielbare Miete ermittelt sich hiernach wie folgt:

"in Anlehnung an: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien
GmbH, 10. Auflage, 2023, Seite 1676, Abb. 18 "Zu- und Abschlige bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes"
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Wohnhaus
Grolke 129,22 m? WAl
> Bestand
& 3-Zimmer-Whg., GroRe um 70 m? Wl
§ Wohnwert (1) mittel
‘® Nettokaltmiete [E/m?]
0. (Ausgangswert) 5,60
Zu-/Abschlagsfaktor Lage x 0,98 aKigpm;?c:a Lagein
Zwischenergebnis 5,49
aufgrund
Zu-/Abschlagsfaktor Ausstattung dre?f:cmgglasla
Fenster, Balkon,
zusétzlicher Nutzflache
x 1,10 im Schuppen usw.
Zwischenergebnis 6,04
Zu-/Abschlagsfaktor Sonstiges 2o
insti
x 0,98 (L;gwﬂﬂsgs:—lmeilung
Zwischenergebnis 5,92
Zu-/Abschlagsfaktor Sonstiges da Einfamilienhaus zur
Alleinnutzung mit
Kellerraumen, Speicher
X 1,1 5 uswW.
Zwischenergebnis 6,81
3 flr Nachhaltigkeit, d
Zu-/Abschlagsfaktor Sonstiges g[:'n. e
x 0,95 schlussmiete
rechner. Nettokaltmiete 6,47
gewadhlte marktiiblich erzielb. 6,50 €/m> Wfl
Nettokaltmiete (gerundet) (entspricht 840 €/Monat)

Auf der Grundlage dieser marktiiblich erzielbaren, monatlichen, Miete
sowie EUR 35,-/Monat fiir die PK W-Garage ergibt sich ein Ertragswert

wie folgt:

! Einfacher Wohnwert: z.B. WC in der Wohnung, mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine
zentrale Heizungsanlage, Fenster mit Einfachverglasung, in wenig bevorzugter Wohnlage
Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt
bebauter Wohnlage mit normaler verkehrsmaBiger ErschlieBung und guter Bausubstanz,
ausgeglichene Bevolkerungsstruktur
Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon,

gegebenenfalls Fahrstuhl, gute Wohnlage
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Gebaudebezeichnung Wohnhaus PKW-Garage
Wohnflache (W) 129,22 m?
marktiblich erzielbare monatl. Miete * 6,50 €/m?
PKW-Garage, marktublich erzielbare mtl. Miete 35,00 €
jahrlicher Rohertrag 10.079 € 420 €
Bewirtschaftungskosten (1)
Verwaltungskosten... Wohnhaus -344 €
...PKW-Garage 45 €
Instandhaltungskosten... Wohnhaus 129,22 m? WFI
-13,5 €/(m? W)

-1.744 €
...PKW-Garage -102 €
Mietausfallwagnis, prozentual -2 % -2 %
absolut -202 € -8 €
jéhrlicher Reinertrag 7.789 € 265 €
Bodenwertanteil, den Geb&uden jeweils zugeordnet
(entsprechend Verhaltnis Csbauderonenrag . ohertrag) —— n—— 39 000 €
Bodenwverzinsung, objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszins -2,50 % -2,50 %
absolut -936 € -39 €
jaéhrlicher Reinertragsanteil der Gebaude 6.853 € 226 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins 2,50 % 2,50 %
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
(fiktives) Alter 54 Jahre 51 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre 9 Jahre
Barwertfaktor nach § 34 (2) InmoWertV * 18,95 * 7,97
kapitalisierter jahrl. Reinertragsanteil 129.864 € 1.801 €| 131.665 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 170.665 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs.3 ImmoWertV):
Wertanteil Bauschaden und Baumangel -40.000 € -1.000 €| -41.000 €
Wertanteil an der Heizung/Bad -5.000 € -5.000 €
restl. Bodenwert (selbststandig nutzbare oder sonstige Grundstiicksteile nach § 41
ImmoWertV); hier...
...Bau-Parzelle 2 33.000 €
...Bau-Parzelle 3 (Baugrundstiick) 21.350 €
...Bau-Parzelle 3 (Wegfiache) 840 €
Zwischensumme 179.855 €
Wertanteil Teilungs-/Vermessungskosten, Freilegungskosten, Kosten der Absicherung
der Zufahrt und Erschlieung -5.000 €
Ertragswert 174.855 €

'in Anlehnung an die ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) Modellansitze fiir

Bewirtschaftungskosten - 1. Wohnnutzung



Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 18.06.2024, somit auf

EUR 174.855.-

geschitzt.

5.4 Verkehrswertermittiung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 189.117.- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 174.855.- gegeniiber.

Im gewdohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R.
nach Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grofie ermittelt.
Der Verkehrswert des im Grundbuch von Kempenich, Blatt 3174
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Kempenich, Flur 9,
Flurstiick 58. Erholungsfliache, Gebiude- und Freifliche:
"Frankenweg 22" in der Grofle von 1.570 m? wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 18.06.2024, somit auf gerundet

EUR 189.000,-

geschatzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Grundstiick Gemarkung Kempenich,
Flur 9. Flurstiick 58, bebaut mit einem
freistehenden, vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss mit
PK'W-Garage und Schuppen,
mit 2 weiteren Bauparzellen

Anschrift des Objektes : Frankenweg 22

(amtl. Hausnummer) 56746 Kempenich

Wohnlage : durchschnittlich

Baujahre : unbekannt (vermutlich ca. 1959)

Grundstiicksgrofien : 1.570 m?

Wohnfldche (it. AufmaB) : 129.22-m>

Grundrisseinteilung . KG: Flur, Abstellraum, Waschkiiche,
Vorratsraum und Heizungs-/
Tankraum

EG: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Diele, Bad
und Abstellraum

OG: 3 Zimmer, Diele, Flur, Bad,
Abstellraum und Dachterrasse/Balkon

DG: Speicher

Eintragungen in Abt. [I ~ : Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden

Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden






Bergschidden

Baubehordliche
Beschrinkungen oder
Beanstandungen

Hausschwamm
Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung

Energieausweis

Nutzung der Objekte

Beginn der Mietver-
hiltnisse, Miete,

Nebenkostenvoraus-
zahlungspauschalen
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: Gemil Bescheinigung des Landesamtes

fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
vom 05.09.2023 ist das zu bewertende
Grundstiick von den bereits erloschenen
Bergwerksfeldern "Lederbach" (Eisen) und
Hedwig (Eisen, Kupfer) teilweise
tiberdeckt. Im Bereich des vorliegenden
Grundstiicks ist kein Altbergbau
dokumentiert und es erfolgt kein aktueller
Bergbau unter Bergaufsicht. Ferner sind
keine Bergschidden in dem in Rede
stehenden Gebiet bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Unterlagen zu dem
Bergwerksfeld "Hedwig" nicht vollstindig
vorliegen und trotzdem grundsitzlich die
Mbglichkeit besteht, dass nicht
dokumentierter historischer Bergbau
stattgefunden haben kann.

: liegen nicht vor

: kein Verdacht vorhanden
. kein Uberbau vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Kreisverwaltung

Ahrweiler vom 05.09.2023 ist keine
Bindung vorhanden

. ein Energicausweis liegt angabegemal

nicht vor

: unbewohnt

: angabegemadl keine Miet-/

Pachtverhiltnisse vorhanden
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Gewerbebetrieb : in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb
geflihrt

Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Hinweis : Die, in der Anlage 28 bis 30 angehiingten,

Grundrisspldne wurden. dem Bestand
entsprechend, unmaBstéblich erstellt.

Die Heizungsanlage und eine
Duscharmatur weisen Frostschidden auf.

Wertermittlungsstichtag  : 18.06.2024

Verkehrswert! : EUR 189.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 30.07.2024

W- Otten Bewertung ven bebauten
und unbebauten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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Unterlagen

- Grundbuchauszug Amtsgericht Sinzig, Grundbuch von Kempenich, Blatt 3174, letzte
Anderung 31.07.2023, Ausdruck vom 22.08.2023

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramts Osteifel-Hunsriick
vom 31.08.2023

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Ahrweiler vom 04.10.2023

- Auskunft aus dem Altlastenkataster der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Rheinland-Pfalz vom 07.09.2023

- bergbauliche Stellungnahme des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz vom
05.09.2023

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Verbandsgemeinde Brohltal vom 28.08.2023

- Kanalanschlussbeitragsbescheinigung der Entsorgungs- und Servicebetrieb
Bad Breisig/Brohltal AOR vom 28.08.2023

- Online-Auskunft iiber das Bauplanungsrecht der Verbandsgemeinde Brohltal
- Auskunft tiber 6ffentliche Férderung und Wohnungsbindung der Kreisverwaltung Ahrweiler
vom 05.09.2023

- Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz, Immobilienverband
Deutschland IVD

8 Anlagen

Anlagen 1 bis 26 : Lichtbilder

Anlage 27 : Ermittlung des Gebdudeherstellungswertes
des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Anlagen 28 bis 30 : Grundrisse

Anlage 31 : Auszug aus der Flurkarte

Anlage 32 : Grundstiicksaufteilungsplan

Anlage 33 : Stadtplanausschnitt

Anlage 34 : Ubersichtskarte



