Dipl.dng. Joachim Law Von der Industrie und Hanodelskammer
offentlich besteliter uwnd versidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiche,
Miatan und Pachten

Amtsgencht Monschau Kiedeniefenbacher YWeg 11d
Laufenstralie 38 5504 Runkel-Dehm
52156 Monschaua Telefon. 05437 7 97 35 &7
Fas: Og431 f 97 38 A
M=l j IpEw@buara-loew. 48

Datum: 17.11.2025

| Az. des Gerichts: D04 K 005722

"GUTACHTEN

B —mmr

fiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. 5.d. § 124 Baugesetzbuch des im
Wohnungeggrundbuch von Rurberg, Blatt 1887, singetragensn 142M.000 Miteigentums-
antells an dam mit einem Mehrfamilienhaua bebauten Grundstiick In 52152 Simmerath-
Rurbery, Waldenhdwval 16, verbunden mit dem Sondereigentum an allan zu dan im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bazaichnatan Wohnung gehtrenden Rdumen und
Nebenriumen sowle dem Sondemutzungsrecht an der alleinigenr Mutzung wnd
Benutzung der Terrassen- und Gartenfliche, in dar Anlage zur Bewilligung
ganommenen Skizze mit dem Buchstaben E bezelchnat

186.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Sutachten besteht aus 67 Beilen. Das Gutachten wurde in sechs Ausfenigungen
erslelt. davon eine fir meing Lirtadagan.

Dipl.-ing. Joachim Law  Miedertisfenbache Wey 11 d  B5584 Hunkel Dehrn
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Yerkehrawertermiltllung MEA 52152 Simmarath-Furberg Weidenhdvel 16 Az 004 K (0527

1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bawertungzobjakt

Art des Bewertungsobjokts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katagterangakben:

Angaban rum Auftraggeber
Auftraggeber:

Yéohnungseigentum in eitern Mehrfamilienhaus

22152 Simmerath-Rurberg
Weidenhivel 16

Wohnungsgrundbuch ven Rurberg
Blatt 1837
id, Mr. 1

Gernarkung Rurberg
Flur 1. Fluratiick 87
Flache: 1.140 m?

Amtagericht Manechau
Laufenstrale 28
52156 Monschau

Auftrag werm 30.08.2025
(Datum des Auftragsschreibens}

Angaban zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenarstellung:

Wertermittlungastichtag:
Qualltatsstichtag:

Tag der Crtsheslchtigung:

Zwangsversteigarung
Zur Aufhebung der Semeinschafl

07 11.2025
07112025, entspricht dem Wertarmtlungsstichtag

O7.11.2625

Olgd.-Ing. Joachim Léw  Misderdiefenkbacfer e T1d  B5554 RunkekDehm
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Verketnswernsmitiung MEA 52152 Simmersih-Furberg Weidenhovel 18 Az 004 K (0522 Seite A

herangezogene Unterdagen, Mit diversen Schreiben und Talefonatan wurden die for die

Erkundigungen, Gutachtenerstellung  bendtigten  Objektuntedagen ange-
Informationan: fordert.
Vom Sachverstéindigen wurden folgenda Auskinfts wnd
LInlerlagen beschalft:

+ Flyrkartenauszug im Malkstab 1:1.000
unbaglaubigter Grundbuchauszug vom 16.10.2025
Bauraichhungen (Grundrisse, Ansichten, Schhitle)
Teilungzarklarung § Aufteilungsplane
Badanrichiwer

Auskiinfe yvon Behirden

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiterin Astrid Schneider wurden folgende

Mitwirkung von: Tatigkeiten bai der Gitachienerstellung durchgefohd:
* Einholeng der erfordedichen  Auskinfe bei dan
zustindigen Amteim

+ Bezchaffung der erforderlichen Unteragen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten worden durch den
sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausikililét Oberpaift,
we erfurderlich ergdnzt und fir diesas Sutachten verwendet.

1.1  Zum Auftrag
1.1.1 Zu dar privatrechfichen und 5ffentlichan-rechilichen Situatlon

D Informationen zur privatrechtlichen wnd  offentlich-
rechtichen Situation wurden {eilweise mindich eingehaolt. Da
diese Angaben letztendlich micht abschlieRend auf jhre
Richtigheit  (herprift  werden  kienen,  muss  aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochan werden,
vor Biner yermogenswirksamen Disposition von der jeweils
2usiandigen Stelle und won den EigentUmern schoftliche
Bestétigunnen einzuhodan.

1.2 Zu den Ausfihrungen in diesam Gutachten
Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowia diein

der Anlage abgelichteten Fotes erganzen sich und bilden
innerhalb disges Guiachtens eine Einhedt.

Cipl.-Ing. Joachim Low  Miedertiefenbache YWey 11d 85524 Runkel-Dehm
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+ Das srundstick. in welchem zich die Eigentumswohnung
befindet, liegt im Bereich eines Babauungsplanes der als
Gabietecharakter ein Sondergebiel ausweist. In digsem
Bareich sind nur Gebaude fir keinere Baherbergungs-
betriebe und Fraizeitwohnungen zuldssig.

Werkehraverlonmittlung MEA 52152 Sinneiath-Ruorberg Viedenhiyel 16 Az 004 K D065

1.3 Bescenderheiten { Makgaben
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(sizhe Anlage 5)
» Ein dauerhaites Wohnen Ist daher nicht zuldsslyg,

» [hs Bauvgernehmigung wurda ais Freizeitwohnungen ertgilt.

Dipl.-Ing. Joachim Léw  Migge lisfenbacher Weg 114 65594 Runkal-Dehm



Warkehrewertemitlung MEA 52152 Simmerath-Rurberg Weikdenhdval 16 Az, 004 K D522 Geils & : 8 ]

» Die Strafie  Weidenhdvel" ist noch nicht erstmalig her-
gestellt. Bei ainem erstmalipen Ausbau werden Anliager-
kosten anistehan. deren Hihe derzeit nicht bekannt st
Cer Zeilpunkt des Aushaug ist nicht bakannt, Mach
Auslkunft der Gemeinde Bimmerath ist derzait kein Ausbau
aeplant,

» [war Grundriss der Wohnung wurde abweichend von dar
Baugenehmigung gesndert. Ein Tail des Wohn/Ese
bereiches wurde abgetrennl und wird als Kinderzimmer
genutzt. Das Schlafzimmer wurde in den Wohn-/Ess-
bereich integriert. Die Kicha wurde mit dem Abstellraum
getavscht und der Abstelraum  wird als  rweites
Kinderzimmer genutzt (siehe Anlags 8).

» Dar im Nebengebaude (auBerhalb des Gebaudas)
befindiiche Absteliraum {za. 2 m#), im Aufteflungsplan mit
Nr. 4 bezeichnet, wird von einem anderen Miteigentimear
genutzt. Oia RIume wurden ofensichilich vertauscht.

+ Das Nebengehdude befindat sich in sinem Anbay suf
Souterrainebens und ist nur Ober gine im Fraien lisgende
Treppananlage erefchbar, Der Nulzwert ist deutlich
aingeschrankl

» Das Grundstick weist eine starke Hanglage wvon West
nach Ckl auf.

= Eina auf gesondertem Grndbuchblatt auf dem (Srund-
silck befindiicha Garage wird von dem Seerandwer
grechlossen.

= Der emittette Verkehrswert untarstallf ein gerdumtez und
besenreines Sondereigentum.

« Vor einer vermigenswirksamen Digposition wird dangend
empfohlen, die Teilungserkidrung und den Aufteilungsplan
ginzusehan.

» Die manatiiche Hausgeldvorauszahlung belragt 200,00 €.

*+ Es besteht eine Erhaltungsnicklage in Hahe vor rd.
22.000.00 £,

» Belange des Brand- und Schallschutzes sind  night
Geganstand dieser Wartarmittllung.

= Es ist inshesondere daragf hinzuweisen. dass 25 sich bei
giner Werbermithung gema § 1594 BauGBE wn eine
Marktwertermitlung handelt. Das heillt, es ist Zu ermitteln,
was  zum  jeweiligen  Wertemmittlungsstichtag — ain
Marktieiinehmar vemutlich unter Ber(cksichlipung des
Chhjektzustandes bereil gewesan wére, for ein solches
Objekt zu zahlen. Bei einer solchen YWertermittiung kommt
es im Wesentlichen darauf an, den Ausstatungsstandart
und dre besonderen objekispezifischen Grundsticks-
merkmale (boG) zutreffend zu ermittaln. Der Ausstattungs-
standard bestimmt die Hahe der Mormalherstellungskosten
(NHK) und die Gesaminutzungsdauer IGNDY. Dabei
kommt es bei dem Ausstatiungsstandard nicht auf die
tatzdchiich vorhandane Aysslattung an, sondern um
vergisichbare oder Shnliche Ausstattong. Diese  wird
anhand der Gebaudeteile In einfach, mittel, gehoben, stark
gehoben und Luxus unterteit Die _bol" sind als
Wertmindarungen zu verstehan und keinesfalls als Kosten
im Einzelfall,

Dipl-Ireg. roschire Levs  Nisdediafanbacher Wey 11d 65564 Runkel-Dehir



Werkehrswertamittung MEA 52152 Simmersth-Rurberg Waidenhivel 18 Az 004 K Q0527 Seite T :9]

30 kommt es bei der YWertermittieng in der Regel nicht
darauf an, einzelne Kestenwerte dataillien zu bestimmen,
Zu addieren und in Abzug zu bringen. Wielmehr st
ginzuordnen, mit welchen Abschlagen ein wittgschaftlich
vernlnftiger Markiteinehmer auf vorhandene boG's
reagiert. Wird dOber Kaufpreise wvon Objekten mit
varhandenen boG's verhandelt, so hoft in der Regel sin
Kafinteressent  wvorab  keine  detailierten  Kosten-
voranschlage ain, e2ndern nimmt fir einen abweichanden
Objektzustand  Abschlipe wor, [abei ist  sicherlich
zwizchen Onabwendbaren Reparaturen (z.B, defekle
Heizung, wundichtas Dach), Restbauarbeiten und
Unlerhatungsstau/fModernisierangen zu  unterscheiden,
Ohne gine funkdionierende Heizung ist in Gebdude nur
gingeschrankt nulzbar. Also wird ein Markieilnehmear eine
unabwendbare  und  sofortige Emeuemng  der
Heizungsanlage in woller Héhe bericksichtigen. Eine
verafiete, aber noch nuizhare Ausstattung, die aber dan
Gebwauch des Objekies noch miéglich macht, wird in der
Regel mit einem Abschlag bericksichtigt und nicht mit
tatsachiich aufzuwendendan Kesten (die ohnahin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

«» Bei einer Wertemmittiung wird zunachst der Wert des
Mommalokjekies f{ohne  bo3)  im Sine  eines
Substitutionsgebdudes  miltels  NHK  in einam
Wertarmittlungsmedeil ermittelt {da nur Muimalobjektsa
untereinander vamleichbar =sind). Das  angewsndete
Modell bestimml die anzuwendenden Parametar. Das
Korrekturglied zwischen dem Mormalobjelt und  dem
jeweiligen Bewertungscbjakt sind die bol. Daher werden
diese gemdl ImmoWwerdV auch zwingend nach der
Marktanpassung {Sachwertfakion berficksichtigt. Nur so
kann sich demn Markiwert gendhert wearten.

= Es I8t auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ain
Verkehrawert kainen Absctwert' darstelt. Wielmahr jst
hinzunehmen. dass er allenfalls den wahrzcheinlichsten
Wert darstellt, aber immer in einer Bandoreita. So limgen
Wertermtittivngsergebnisze mit Differenzen von £ 10 bis
15% noch immer in einem fr Wertarmittl ungszwecka
ausraichenden Vertrayensrahmen.

= Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Dipt.-Inp. Joachim Léw  Hisderiefenbacher VWag 11d 65594 Runkal-Dehm
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E& ward ausdriicklich darauf bingewiesen, dass die in diazem
Gutachten aufgeflbrien besonderan  objektspezifischen
Grundetickemerkmale keine latsschiichen dUfvendurigen
darstellen, sondern  lediglich die  Werminderungen |
singrenzen, die ein Markiteinehmer bei dem Zustand des
Gebédudes vemmuilich vomehmen wirds (Risikoabschlag). Es
.ist  vor kornkralen vermégenswirksamen Dispositionen
urbedingt zu empfehlen, eine delailierte  Ursachen-
| erforschung und Kostenermitilung durshfiibren zu lassen,

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass kains
Untersuchungen (ker

- die Standsicherheit der Gebéduda
- dig Ursachen von Baumangeln- gder Bauschadan
- dis Bauwerksabdichtung
- iz Bauphysik
- eventuell vorhandeng Urnweltoifte
- terische und pllanziiche Schadlinge
- den Baugrung
- das Grundwasser
- Bergeenkungsschiden

._durchgeﬁl hrt wurden.

sagebenenfalls sich hieraus ergebends Auswirkungen sind
im Yerkehrswert nur in dem Male wertrmindernd {nicht
tatséchlich) berlckeichtigt, wie sie sich offénsichilich auf die
Preisfindung  eines wirtschaftlich  wverninftig  handafnden

Markitailnehmers auswirken wirdsan.

S

L#ipl.-Ing. Jaachim Leww  Mindediefenbacher Weg 11d 65584 Runkel Debrm
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2. Grundstilekzbeschreibung

21 Grundstiicksdaten
Cri:

StraBa und Hausaummer:

£2152 Simmerath-Rurberg

Weidenhbwel 16

Amtsgericht; Monschau

Wohnungsgrundbuch von:  Rurbersy
Blatt 1887

Katasterhezelchriung: Gemarkung Rurbarg
Ifd. tr. 1 Flur 1 Flurztiick 87 Gréfla:

Wirtschaftsart: Gehidude- und Freifldche

2.2 Tatsdchliche Elgenachafian

Geamainda Simmerath: Einwohnerzahl: ca.

ortstell Rurberg: Einwohnerzahl: 3.

2.21 Lage des Grundstiicks innerhalb des Oristrils

Lage: Drisrandlage

Entfernungen: Ertferaung zum Ortszentrum: Ga
Entfemung zu einer HauptatraBe { L 128); La.
Entfemung zur nichsten Bushaltestelle: Ca.
Entfamung zum Haupthabnhof Aschen: ca.
Entfamung zum Haupthahnhof Diren: £a.

Verkehrslage des

Grundsticks: rittelgute Yerkehrslage

Wahn- und Geschiftslage:
Machbarschart: Wiohnen

Ausblick:

gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Dipl-Ing. Joachim Liw  Miedertiefenfracher Yuveg 11d 85584 Runkal-Dehrn
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Verkehrsvmramittung MEA 521582 Simmesaih-Ruwberg Weidenhdvel 18 Az 004 K 00822

2.2.2 Lage der Gemeinde
Stidteregicn:
Reglerungshezirk:

Bundesland:

Entfomungen:

nachster Anschluss
an eina Bundesautabahn:

2.2.3 Infrastruktur

&

Aachen
ki

Mourdrhein-Westfalen

zum Hauptart der Gemeinde — Simmerath ca. S km
ZLIm Sitz der Stédleregion Aachen ca, 40 km
Zur Landeshauptstadt Diizseldorf i 110 km
nach Kéin ¢ 80 um
nach Doren ca. 3 km
nach Mangchau ca. 17 km
hach Schisiden ¢z, 1B km

A 4 von Adchen nach Sarlitz
Anschluss Aachen-Lichtenbusch ca. 30 km

Eina Backersi st in Woffelzbach vorhandan. Metzgereien.
YVarbrauchermérkbe und Tankstellen befingden  sich  in
Simmerath. Die nachsten gri@ersn Einkaufsoie sind Aachen,
Ditren und Kain.

Ein Kindergarten befindet sich am Ort. Eine Grundschule ist
in Steckenbom vorhanden. Bine Sekundarschule befindet
gich m Slmmerath. Bin Gymnasium ist in  Monschau
yorhanden.

Arzte, Zahndrzte, Apothaken und &in Krankenhaus befinden
gich in Simmerath.

Bankan und einke Postfiliale sind in Simmerath voranden. Ein
DHL FPaketshop befindet sich in Woffalebach.

23  Planungsrechtiche Gegabenhaitan

2.3.1 Flichsnnutzungsplan

Darstzllung:

Winhnbauflache

Cripl.-Img. JoBchim Low  Miegerefanbacher Yveg 11d 55584 Runkel-Dehin
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 109 vom 02.08.1997

Art der baullchen Nutzung:

Mal der bavlichen Nutzung:

sonstigs Festsetzungen:

Anmaearkung:

S0 - Sondergabiat

Grundfdachenzahl GRE 0z
GeschossAgchenzahl GFZ 0.4
£ahl dar Vollgeschozza ||

Es sind nur Gebdude fir kleinere Beharbergungsbeiriaba yhd
fir Freizeitwohnungen zuldssig.

Bezlglich  weiterer,  evl.  verkehrswenbesinflussender
Festsatzungen ist der rechtagiitige Babauungsplan bei dar
Gememde Simmerath &inzusehean.

2.3.3 Bodenordnung, Denkmalzchutz

Das zv bewertende Grundstick ist gemal Grundbuchauszug
vorn 18102025 in kein  Bodenordhuengsverfahren  ein-
bezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und Erschliefungszustand

{Grurmistiickagualiiar)
£ustand und Entwicklung
von Grund und Bodsn
gamaAR § 3 ImmoWertV 21;
Erschiieflungszustan::

ErschlisBungs beitrag:

baureifes Lang
tatweise ¢rachliossen

S0weit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstickes als
erschlieBungsbeitragsirei zu bewerlen. Es kann jedach picht
ausgezchlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebohren
anfallen k&nnen, die nicht bekannt geworden sind. Inaofem
muss e Haftung fir die  ErschlisBungssituation
austdrilcklich ausgeschiossen werdan.

Hinweis

Lie Stralle \Weidenhdvel" gift nicht als erstmals arschlossen.
Fur den Faill der erstmaligan Ersehlieliung fallen Beitrdge an.
Der Zeitpunkt der erstmaligen ErschlicRung ist nicht bekanrnt.
Cie arstimalige Erschlialbung ist nach Auskunft der Gemeinde
derzeit nicht geplant,

2.3.% Bauardnungsrechtliche Gegshanheiten

Dag  Voriegen efner Baugenehmigung und gaf  cdis
Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mil den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
vertindlichen Bauleitplanung wurde nicht  abechliefiend
Ubamprift, Hei dieser Wenemitthung wird die fermelle und
matenielle Legalitdt der vorhandenen bawlichen Anlagen
VOrRusgeselzL

Dipl-Ing. Joadhim Liw  Miederleferibacher Weg 114 65524 RunkekDehm
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2.4 Grundstiicksheschsaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Gestalt und Grika:

Grungdstiick=form:

Hbhenlaga zur Strafe:

Grungstiackslage:

2.3 ErschlieBung

BtraBenarten:

Verkehrebalastung:

Strakenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anzchliszae an Versor
gungslaitungen und

Abwasserbeseitigung:

starke Hanglage

Straflenfront

Weidenhival: ca. A0 m
Seerandweg; Ga 13 m
mitlera Tiake, ca. S0m
Grundet(cksgroie: 1.140 m?

unregelmatiga. poligonale Srundsticksform

Weidenhivel,  von der Siralfle abfallend
Seerancwen:  von der Strafe ansteigend

Zweiframtengrundstick

Weidenhdvel  nicht endausgebauter Yeg
Seerandwedy;  Anliegarstrafe

maligar Verkehr

Saite 12@

Vieidenhovel:  nicht endausgebaut. provisorisch befeatigt,
keine Gehwegs, keine Parkshaifen oder

Parkbuchtan
Sesrandweay:

voll avsgabaut, Fahrbahn asphaltiert, ein-

seili Gehweg, keine Parkstreffan oder

Parkbuchten

Weidenhtvel:  nicht vorhanden
Seerandweq.  vorhanden

Strom wund Wasser aus Cffentficher Versorgung, Kanal-

anschluss, Telafonanschivss

2.6  Grenzverhiltnizse, nachbarliche Gemsinsamieaiten

Grenzbebauung:

Cipl.-lng. Jaachirm Low  Miederkefenbacher Weg 11d 65564 Runkel-Dshm
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2.7  Baugrund und Grundwasser
{soweit augenschelnlich arsichtich}

nicht Bekatnt. vermutlich gewachssnar, nommal ragfshiger
Baugrund

Es besteht wvermwutlich keine Gefahr von Grundwassar-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden,

Baugrunduntersuchungen wurden Im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt

28 Immigsicnen und stérende nachbarliche Betriebe; Alfazten

Immissicnen: Zum Zertpunkt der Crishasichtigung waren keine Immissicnen
festateflbar.
ARlasten: Altlastan sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntarsuchungen durchgefhnrt. Bei
theser Wertemnittiung werden ungestdtte und  kontami-
nierungzfreia Bodenvarhalthisse (Allastenfreiheit) unterstellt,

29 Rechtliche Gegebenhsitean
{wertbasinflussende Rechte und Balastungen)

Grundbuchlich geslcherte
Belastungan: In Abteilung Il des Grundbuchs bestehen keine wear-
beginfluszandan Einbragungen.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die gpf. im Gmndbuch in Abieilung Il
verzeichnet sein kinnen, werdan in diesem Gutachien nicht
berGoksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese gaf.
beim Verkauf galtschl oder durch Reduzisrung des Kauf-
preizes ausgaglichen bzw. bei Beleihungen bardcksichbgt
warden.

Nicht @ingetragens

Lesten und Rechta: Sonatige nicht eingatragene Lasten und (z B. beginstiganda)
Rechle sind nach den vaorliegenden Erkenntnissen nicht
varhandan. Es wurden vom Sachverslandigen dissbeziglich
auch keing weilster Nachforschungan und Untersuchungen
angestellt,

Eintragungen im

Baulaztenverzalchnis: Das Baulaslenvarzeichnis enthilt gemak Geoportal der
Stadtersgion Aachen keine Eintragung.

Dipl.-lng. soaghim | dw  Miedertisfenbachar Weg 11d  £55%4 Runkel-Dohrn
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3. Examplarische Beschreibung des Gabiiudes, in dem sich das
Sonderelgentum bafindet und der Aullenanlagen
sowie WEG-spezifischer Regelungen

31 Verbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir dis Gebsudebeschreibungen  sind  die
Erhebungen im Rahmen der Ortshesichtigung sowie die gaf.
voriaganden Bauakien und Beschreibungan.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur inzoweit
beschrieben, wie &5 KIr die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung  notwendia st Hierbei  werden  die
offensichtlichen urnd wvorherrschenden Ausfihrungen und
Augstattungen beschrieben. In esinzelhen Bereichen kénnen
Abweichungen auvftreten, dis  dann  allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ker nicht sichtbare Bauleila
beruhen auf Angaben aus den vordiegenden Untaragen,
Hinwaisen wahrend des Orsterminsg bzw. Annabrmen auf
Grundlage der Obfichen Ausfihrung im  Baujahr. Die
Funktichskihigkeit einzelner Bauteila und Anlagen sowie der
technrschen  Ausstabtungen und [nstallationen (Heizung,
Elsktre, Wasser etc.] wurde nickt geprift; im Sutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangal und -schiden wurden soweit aufgansmmen, wig
sis zersldrungsirei. d.h. offensichilich arkennbar waren. In
diesern Gutachten sind die  Auswirkungen der  ggf.
vorhandenen Bauschddan und  Baumangel auf  den
Verkehrswerd nuor pauschal bericksichtigt worden. Es wird
gaf. emplchlan, eine diesbezinglich vertisfende Untarsuchiing
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tiefscha Schidlings sowie Ober gesundheitsschidigende
Bautnaterialien wurden nicht durchgefihit,

3.2 Mahrfamilianhaus mit 6 Wohneinhaiten

Nutzung: Wiohnhutzung'

Gebiudastellunyg: freistehend

Ausbay: Das Gebdude hat ein auagebautes Unterneschoss.
Daz Dachgeechoss ist ausgebaut.

VYollgeschosszahl: 1

Gaschossg: Untergeschoss, Erdgeschass und Dachgeschoss

Baujahr: 1852

Mcdemisierung: 2B Sanitar modernisiar

' Hur Mréizetvmhnungan zulseshg

Oil.-Ing Josehim Ldw  Miederliefenbacher Waeg 119 55524 RuenkakCehm
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Kenstruktlicnsart:
Griindung:
Badenplatte:

Kellerwinde:

Aulenwd nde:

Innenwinds:

Geschossdacken:

Treppan

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckuny:

Wirmadammung;

Dachentwdsserung:

Aullenansicht:
Gaubgn;

Heizung:

Heizkeszef Fabrikat:
Brennstofflagerung:

Warmwagservarsorgung:

gemEl Baubeschreibung Massivbau
gemal Baubeschreiburng Fundamente aus Beton
gemdl Baubeschreibung Budenplatte aus Beton

gemal Baubesshreibung Beton oder Mausnwar
Wandstarke: 36,5 cm

gemdl Baubaschreibung Beton eder Mauerwerk mit aulen-

liagander Warmedgmmung
AuBenwandstérke: 30 cm

tragends Wande
gemalt Baubaschraibung Mauerwerk

Richt tragende Winde
gemdl Baubeschreibeng KSY, Gasbaton odar Gipsdielen

gemaRk Baubeschraibiing Stahlbeton

Dachdacka: gemall Baubeschreibung Stahlbaton bhew.
Holzkongtriktion

in der Eigentum=swaohnung keine Trappen vorhanden

gemal Baubeschreibung Holzdach mit Dachaufbauten
Satteldach

gamat Baubesshreibung Dachziegel aus Zamant, Gaukben
mit SchweiBbabn

Aultenligend

soweit  arsichilich, Dachrinnen und Regenfallohra aus
Zinkblech

yverpulzt und gestrichen

Beitenfldchen mit Kunsischiefer verkleidet

Etagenhezung mit flirssigen Brennstoffen (FlOssigoas)
Waillarmt
Lagerung im Eratank,

Uier Durchlauferhitzer und Elekinboilar

Oipl.-Ing. Joschim Livw  Miadenllelenbachur Weg 11d 85554 RunkelDehm
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Elektroinstailation:

Anmerkung:

Besonders Bauteile
lim Sondereigentum):

Gemelnschafaraums
gemdk Aufteilungsplan:

durchschnittliche Ausstattung

Varsarglich  wird  darsuf  hingewiasen, dass  wvom
Sachverstindigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichiungen  (Heizung, Wasserversorgung,  Elaktro-
installatron, etc.y vorgenommen wirden.

Balkone

Fahrradabsielraum

Zustand des Sondereigentums

Bau- und
Unterhatungszustand:

Grundrisspestaltung:

Belizhtung 7 Basonnung:

Eaumdngel f Bauachiden /
Unterthaktungs- und
Madernisierungs-
besonderheitan:

Anmerkunp:

Wirtschaftliche
Weartmindening:

bauatersgemdn

individuell

avuzreichand

keine wesentlichan arsichtlich
Untersuchungen auf pitanzliche und tierische Schédiinge

sowie lther gesundheitsschadigenda Baumaterialien wurdan
nicht vorgenammen.

keing bakarnt

Zustand des Gemeinschafiseigentums

Bau- und
Untarhaltungszustand:

Baumangsl / Bauschiden {
Unterhalungs- und
Modarnisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

hauaktersgem&ls

Kleinere Feuchtigkeitsschaden. geringfgigar
Unterhaltungstau, wermutlich durch die varhanden
Instandhattungericklage abgedeckt

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Sehéddtinge
sowie Obar gesundheitaschidigenda Baumaterialien wurden
nicht varganammen.

kaing bekannt

[Yipl-Ing. Joachim Liws  Miedersfenbacher Weg 110 GE5G4 Runkel-Dehm
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Mat:engabiaude
{Sandereigentum);

AuBenanlagsen:

keine varhanden

r Versorgungs-  uhd  Entwésserungsanlagen  bestehen
vermutlich vorm Hausanachluss bis an das dffertliche Metz
(nicht bekannt).

* Einfriedung: lebende Hecka

* Wege- und Hofbefastigung aus Betonverbundpflaster

« Gartenanlagen, Baum- und Sirauchpflanzungen

3.2.1 Exemplarische Beschrelbung der Augstatiung der Wohnung Nr. 4

Fultbdden

Abstellraum:

Wohn- und Schiafriume:

Had:
Kiiche:
Flur:

Balkon:

Innenansichizsn:
Bad:

Kiche:
Dackenflichen:
Fenster:
Rollladen:
Tiren:

Eingangstiire:

Sanltire Installation

Bad:

Estrich

hanvdagend Terracottafliesen. tellweise PYC
Feinstainzeug

Temacottafliesan

Tamacotiafliesen

Halz

glatt verputzt mit Tapaten (weif}

gtalt verputzt mit Anstrich. im Nassbereich Fliezen raurnhoch
kein Fliesenspiegel an der Objekiwand

verpuizt und gesinchsan

Fanster aus Holz mit [saelierverglasung

Rotladen aus Konzstztaff (manue ()

normale, glatte Holzilren. nonake Beschlige, Holzzargen

Holzbira mit Lichtausschnitten ond |solierverglasung

Duscha mit Abtrennung, Waschbecken, WC, normale
Ausstaitung und Clualitét. weille Santarobjehte

Cipl-lng. Jogchim Livww  Mlederliefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dahm
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sonstige Ausstattung

Kichenausstatiung: right in der Wertermittiung enthakten
Beheizung: Fullbedenheizung
Elektroinstallation: durchachnitfiche Ausstattung

Kommunlkationstechnik: D&L fvermutlich 100 ME)
Besondere Einrichtungen:  keine vorhanden
Ausstattuny des Objekts f

Gesamtbeurteilung:
Crais Cbjekt erfilll hautige Anferderungen an Wohnraum,

Grundrissge=taltung: zweckma Big
Eesonnuny / Belichtung: avgreichend
Stellplatz ! Garage: Zum Ohbjekt gehtt eine Garage {auf separatem

Grundbuchhblatt).

3.22 Sondemutzungsrechio

Sondernutzungsracht: dlbeinige Mutrung and Benutzung der Terrassen- und
Gartanflache, it der Anlage zur Bewiligumg gencmmenen
Skizze mit dem Buchstaben E bazeichnst

Ertriige aus pemainschaft- keine
[iechem Eigentum:

3.2.3 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gasamtshlage befindet sich insgesamt in einem dem

Baujahr entsprechenden Zustand,; die Gesamtanlage macht
insgesamt einen ansprechandsn Eindruck.

Dipt.-ing Joachim Liw Misderiefenbacher Weq 114 65584 Runkel-Dehm
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3.2.4 Raumliste Wohnung Nr. 4

Seie 19@

Lfd. Hr, Bezeichnung Bemerkungen
Raumbiihe im Leehte: ca. 247 m
1. Wiohnungsaingang mit Flur
2 Kinderzimmer |
3, Wohnan ! Essen Kaminanschluss
i Balkon
5. Ktiche i ]
; . —
3 Kinderzitmmer |+
T. Dusche FWC | standort Gastharire
8. Eir‘igangsbereich
wor dem Wohnungsaingang
8. Abstellraum Raumhihe im Lichta: ¢a. 2,58 m B
Anmarkung: Es wird ausdricklich derauf hingewiesen, dasz in dem

vorstehenden Gutachten nur disjenigen Schiden aufgefihrt
sind, die zum Zeitpunkt der Orsbesichtigung fir dan
Sachversténdigen  sinsehbar  waren.
Einfchungsgegenstinde, Maszchinen, gelagerta Malerialien
oder Bepflanzungen verdeckls Schaden sind im Ratmen

dieses Sachverstindigengutachtens nicht arfasst,

Dipd4ng. Joachim Léw  MNiederisfanbacher Weg 110 855594 RunkekDehm
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4. Ermittlung des Yerkehrswerts

Machlzlgend wird der Varkehrswert fir den im Wahnungsgrundbuch von Pudbserg, Blatt 1587,
eingetragenen 1421000 Miteigenturnsantail an dem mit einem Mehrfamiiienhaus bebauten
Grundstick in 32152 Simmerath-Rurberg, Weidenhoval 16, verbunden mit  dem
Sondersigentun an allen zu den im Aufteilungsplan mit Mr. 4 bezeichnaten Waknung
pehdrenden Raumen und Nabenraumen sowie dem Sondernutzungsrechl an der alleinigen
Mutzung und Benutzung dar Terrassen- und Garlenflachke, in der Anlage zur Bewilligung
geanommensn Skizze mit dem Buchstaben E bezeichnel zum Werte rriittlunpestichian
97 .11 2025 enmittalt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bawerntungsobjekts

Wahn ungsgrundbuch | Blatt Hfd. Mr. B _
Rurberg “1BAT 1 !

S J
“Gemarkung __Flur _ | Flurstiick Fldche
Rurberg 1 7 _ _ 1.140 m*

Das  (Teil)Grundstick wird ausschlielich aus bewertungstechnischen Grindan in
Bewerungsteilbereiche aufgeteiit. Bal den Bewerungsteitbersichen handelt es sich um
GGrundsticksieile, die nicht vom ohiigen Grundsthcksteil abostrennt und unabhangia von
diesemm selbststindig venwertat (z. B veraulert) werden kiinnen bzw. sollen.

E-é:z-eichnu g des.Bewegﬁgsteilbe reichs "_ _ Be bauung!Nutzng __ Fléic:he_._ '
IA Mehrfamilienhaus i 803 m*
Restfldcha ) _ | Hang | 244 mm? !
Summe déer Bewertungsteilbarglchsflachen _ _ 1140 m=*.

4.1 Verfahren=zwahl mit Begriindung

Die Anwendung des Ertragswertwarfahrens iat sowohl fir Wohnungseigentum als immeat dann
geraten, wenn die ontsiblichen Mieten zutreffend durgh Vergleich mit gleichartigen vermieteten
Raumen ermittelt werdan kénnen und der objekispezifisch angepassts Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertemittlung sclite insbesonders dann angewendat werden, wenn zwischen den
inzelnen Wohnungs- odar Teileigentumen in derzalben Eigentumsanlaga keine wesentlichen
Wenunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m® Wohn- oder NutzR&che) beslehen,
wa&hh der zugehénge anteilige Bodenwer sachgemal geschatzt werdem kanp und der
objekispezifisch angepasste Sachwertfakior (Marktanpassungefaktor) bestimmbar ist,

Cipl -1ney, Jogchim Léw  Miedemafenbacher Weg 11d  BELS4 FRunkael-Daben
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4.2 Bodenwertermittiunyg fiir den Bewertungsteilbereich A™

Bodenrichtwert mit Definitian des Bodanrichtwertgrundstiicks

Der Badenrichbwart betragl (mittlere Lage) 110,00 €m? zum Etichtag 01.01.2025. Daz
Bodenrichtwertgrundstiock ist wie folgt definiert:

— — — I -,

|Enhuicklun§sslufe = | baureifes Land _

| beitragsrechtlicher Zustang |= |frei o

Grungdsticksfldcha {f | = (800 m? i ) |
Beschreibung des Beweriungstellbereichs

Werermitilungsstichtag = [o7.11.2025 '
‘Entwicklungsstufe = | baumeifes Land

Grundsticksflache (f} Gesamtgrundstick = 1.140 m2
| Bewerungsieilbereich = 800 m*

-

4.21 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbersichs

Wachfulgend wird der Bodenrichtwen an die allgemeinen Wertverhaltrisse zum YW rbermitt-
lungsstichtag 07 11.2023 und  die  wertbaeinflussenden  Grundsticksmarkmale des
Bewertungsizilbereichs angepasst.

L. beitragsfreier Zustand
beitragsrechtifcher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrlchtwert
'ihusga nswert fUr weitere AMNpassLng)

= e T o e = N 5 i - e ———_— - ——

fra
110,00 €'m*

I Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts L
Richtwa rtgrundstick | Bewerungsteilbersich | Anpassungskaklor
01.01.z2025 | 07.11.2025 | = 1.04 (E1)

I Stichtag

i, e+ e e C——

_'lli. Anpass ung;n wegen Abweichungen in den wertbeeinfluszenden
Grundstiicksmerkmalen .

Lage mittlere Lage qute Lage w L 1.1 ]
lag=sangepazster beitragsfreier BRYW am Werterimittlungsstichtar = 125,84 £fme
Flache (mé) BO0 ' RO . 1,0 -
Entwrcklungssivfe . baureifes Land baureifes Land x 1,0
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfrefer = 125,84 Einy’ |
Bodenrichtwart nl = _ R N
IV. Emitiung des Gasamthodenwearts 7 3 - =
objektspaziflsch angepasster beitragsfreier Badenrichiwert = 125,84 €'m*°
Flache ' " 800 '
beitragsfreiar Bodenwert = 100.672.00€
=5 . - o, G01.000.00€

Dipi .- Ing.Josachim Low  Miederlefenbacher Wag 114 65554 Runkel el
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4.2.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Emnlttlung des Anpassungsfaktors
Zugrunde gelegter Index: Indax fiir baursifes Lang [ Deutschland)

) ] _ " Datum . - ‘Index : 1
Wartermnittlungsstichtay 0¢.11.2025 245 80
i BRW-Stichtag - 01.01.2025 ET_E:SEI

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index {Wertermittiungsstichtag) / ndex (BRW-Stichtag) = 1,04

4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts dos Waohnungsaigentums

Ermitilung des anteiligen Bodenwerts - ]
Gecamtbodenwart 101.000,00 €
Mitefgenturnsante| {ME) % 1421000
antzlliger Bodenwert s 14 342 00 €
| 18.300,00 €

- — § ———— o =

Cipl-Ing. Jeachin Léw  Misdemietentacher Weg 110 G55%4 Runkel ey
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4.3  Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A"

Daz Sachwertmoedsll dar Immobilienwsartsrmittiu ngsvarordnung

Daas Modell der Verkehrswenermittlung im Sachwertvarfabiren ist in den g5 35 - 38 ImmoWarts
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstck vorhandenen baulichen Anfagen fwie Gebduda und bauliche
Aultenanlagen} sowie der sonstigen {nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmcYverfy)
und gaf. den Auswirkungen der zum Werermittiungsstichtan varhandenen besonderen
objektzpezifischen Grundstickemerkrmale abgalaitet.

Der Boderwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und somstigen Anlagen gemalt § 40
Abg. 1 ImmoWerty (4R im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Immoerty
grundsatzlich 50 zu ermitteln, wia er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbakbaut
ware.

Cer vorliufige Sachwer der baulichen Anlagen {inkl. basonderar Bautsile, besonderer
(BetriebsEinfichtungen und sonstiger Vorrichtungen} ist auf der Grundiage dunchschnittlichar
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jewsils individuellan Merkmale, wie z.B,
Objektart, Gabaudestandsrd und Restrutzungsdauer {Alerswertminderung) abzuleiten.

Der vortaufige Sachwart der AuBenaniagan wird, =ofern dieser nicht bersits ancdenveitig
riterfasst worden ist. ertsprechend der Vorgehenswaisa fir die Sebdude id.R. auf der
Grundlage van durchschnitifichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hisweise durch
sactiversiandige Schatzung (val. § 37 Immolerty) armitlalt

Die Summe zus Bodenwart, vorlaufigem Sachwert der baulicher Anlagen und vaorlduhgem
Sachwert der baulichen Aultenanlagen ungd sonstigen Anlagen ergibt den vorlufigen
Sachwert des Grundsiicks.

Der zo rachnetisch ermittelte vorlfufige Sachwan st anschiisBend  hinsichich SEifer
Realisierbarkeil auf dem Srilichen Grundsticksmarkt zu beurteilan. Zur Berlicksichtigung der
Markifage (allgemneine Wartverhaitnisse) ist i.d.R, sine Marktanpassung mittels Sachwertaktor
arfordedich. Diese sind durch Nachbewerungen, d.h. aus gan Yerhattnissen ven realisierten
Vergieichskaufpreisan und fir diese Vergleichsobjekta berechnete vorldufige Sachwerte
{= Substanzwerte) zu emittefn. Dia Marktanpassung” des vodaufigen Sachwerts an die Lage
auf demn artlichen Grundsticksmarkt fOlrt im Ergebnis erst zum markta ngepassten vorlaufigen
Sachwer des Grendsticks und stellt damit den JSvichtiosten Rechenschritt innarhalh der
Sachwartermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein
Preisvergleich, hel dem vorangiq der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebiuda +
Autenanlagen + senstige Anlagen) den Vergleichsmalbstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem maktangepassien vorl&ufigen Bachwent nach
BerLcksichtigung gaf. verhendener bescndersr objeklspezifischer Grundsticks Menkmake (gl
5 35 Abs. 4 ImmoWertyh,

Dipl.-Ing. Joachim Léw  Miedertlefenbachar Weg 11d 85594 Runke-Cehm
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4.31 Erlduterungen der bai dar Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Heratellunpskostan (§ 36 Abs. 2 InmoWearty 21)

Cie durchschnittlichen Herslelfungskostan der bautichen Anlagen werden durch Multiplilation
der Gepaudeflache (mT) des {Norm}Gebdudes mit Nomalherstellungskosten {NHK} Rir
vergleichbare Gebdude ermiltelt. Den so ermitetten durchschnittichen Herstellungskosten
sind noch die Werta von besonders zu veranschlagenden Bauteilan und besonderen
{Betriebs) Eindchtungen hinzuzurechnan,

Hertellungskostan {§ 36 Aby. 2 ImmoWertv)

Diz Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten for
Gabaude mit annahemnd gleichem Ausbeau- und Gebdudestandard {'Nermeobjekt'). Sie werden
fur die Wertemmittiung auf efn  einheitliches  Indax-Basisjahr zurlickgarechnet, Che
Mormalherstellungskoslen besitzen berwiegend die Dimension &m® Brutio-Grundfache
odear a'm* Wohnflache” des Gebauvdes und verslehen sich inkl. Mehrwertsteusr,

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abe. 3 ImmoWerty 21)

e Normalharstellungskosten umfassan U a, auch die Baunebenkosten {BNK). welche alz
Jfostan flr Planung, Baudurchithrung, kehsrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind,

Die Baunebenkesten sind daher in dan hier angesetzten durchschnitlichen Herstellungs-
kosten beraits enthalten.

Baukostenragionaifaktor

Der Regipnalfaktor {Bauiostenregionalfaktory beschreibt im Allgamainen das Verhiltnis dar
durchechnittlichen drilichen zu den bundesdurchschnitilichen Baukosten. Durch ibn sollan die
durchschnitthichen Harstallungskesten an das antlicha Baukostenniveau angepasst werden.
Gemalt § 36 Abs. 3 |mmeWerV st der Regionalfaktor ein bei der Emmittlung des
Sachwentfakiors festgeiegter Model parameater.,

Restnutzungsdauar {§ 4 §. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWerty)

Die Gesaminutzungsdaver ((GND} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denan &ine baulichs
Anlage bei ordnungsgemédler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherwaise
wirtschaftlich genutzt werdan kann, Sk ergibt sich aus der Art der baulichen Aniage und dem
deh Wertermittiungsdaten zugrunde lisgenden Modell.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoYerty}

Cie Restnutzungzdaver bezeichnet die Anzahl dar Jahre, in denan eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméiar Bewirtschaftung voraussichillich noch winschaftich genutzt werden kann.
Als Restnuizungsdaver ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnuvtzungs-
dauer abzlglich tatsdchlicham Lebensaler am Weremittiungsstichtag' zugrunde gelagt,
Diese wird allerdings dann verdngert {d. h. das Gebdude fikbiv verjiingt), wenn bejm
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmartnahmen durchgefihrt wurdan ¢der it den
Wertermittiungsansdtzen  unmittelbar  erforderiiche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaltungsstaue sewie zur Modemisianing in der Werdemmittiung als bereits durchgefiihit
unterstalll warden.

Mppl-Ingy. Joachim Lew  Miedertiefenpacher Wag 11d  BE53d Runked:Dahin
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Baunebenkosten jAnlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmeaYWerty)

Dhe Wartminderung der Gehdude wegen altars {Alerswertminderung) wird i. d. R, nesch dem
tinearen Abschraibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Rezinutzungsdawer (RND) des
Gebtudes und der jeweils modalihaft anzuselzenden Gesamtnutzungadauer [(GHD)
vergleichbarar Gehdude ermittel.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltlge einzelna Baute|le

Won den MNormalherstellungskesten nicht erfasste wernthaltige sinzelne Baulkeils, wie
beizpialsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheiten {ua. Ausbauzuschlagd kénnen durch marktiobliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten baricksichtit werder.

Besandere objsktspezifische frundstiicksmerkmala (§ 8 Abs. 3 Immoyyerty)

Dies sind aulterhall der Gebauds befindliche mit dam Grundstick fest verbundens bauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Ertsorgungsantagen von der Gebaudeaufanwaned bis zor
Grundstdcksgrenze, Einfriedungen, Wagebefestigungeny und nicht bauliche Anlagen
{insbesondere Gantenanlagen).

Sachwenrtfaktor |5 21 Abs, 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostencrienlierte Rechenergebnis  vorsufiger Sachwert® ist in aller Ragel
nicht mil hierfir gezshlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Jorlaufiger Sachwert” (= Substanzwent des Grundsticks) an den Markt d. b an die fir
vergleichbare Grundshiicke realisierten Kaufpreise angepasst warden. Das erfolgt mittels des
sag. objektsperifisch angepassten Sachwartfaktars.

Der Sachwertfaktor ist das durchachnittliche verhdfinis aus Kaufpreizen vnd den ihnen
entsprechenden. nach den Vorschriften der ImmoWety emmittzlten  vor3ufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorangio gegliedert nach der Objektart {er ist z.B. fir
Einfamillenhausgrundsticke anders als for Geschaftagrundstiicka), der Region (ar ist zB. in
wirtschafieslarken Regionen mit hohem Bodanwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Ragionet} und der Objekigrale.

Curch die sachrichtige Arwendung des aus Kaufpreisen fir vetgleichbare QObjekie
abpeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspraisverfahran,

Marktibliche 2u- ader Abschlage (§ 7 Aba. 2 iImmoWertV)

Lasszen gich die allgemainen Wertverndltnisss bei Verwendung der Sachwertfaktoren such
durch eine Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeiqreter Weiss nicht ausreichend
berbcksichtigen, ist zur Emmittiung des mandtangepassten vorlaufigen Sachwerts mire
zustzliche Marktanpassung durch markbibliche Zu- per Abschlage arforderlich.

Baumingel und Bauschiden (§ B Aks. 3 ImmoWertV)

Unter den besenderen objektspezifischen Grundsthoksmerkmalan wversteht man alla vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweaichenden individuallen Eiganschaften de=
Bewsrlungsobiekts (z. B, Abweichungen worn normaien  baulichen Zustarwd, eine
wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden {siehe nachfolgande
Erlaulerungeny, grunsdstiicksbezogene Rechte und Balastungen oder Abweichungen von den.
marktiblich erzielbaren Errégen).

Chpl-lng. Moachim Low  Mledeslieferbacher Weq 119 85584 Runkel-Dehm
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Baumangsl und Bauschadan (§ § Abs. 2 und 3 ImmaWertV) f Haftungsausschluss

Bavumange| sind Fehler, dia dem Gebaude i.d.R. heraits von anfang an anhaften - z.B, dursh
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder Ssthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standands oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauzchiadan gind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche Suers
Einwirkungen oder auf Folgen yen Baumiéangein zurickzuflhren.

Fur behebbare Schaden vnd Mangat werden die diesbeziglichen Wentmindeningen auf der
Grundlage der Kesten geschétet, die zu ibrer Bezeitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschale Ansétzs oder auf der Grundlage von auf Einzelpsitionen bezoganen
Kostenarmitllungen erfolgen.

Der Bewerlungssachversténdige kann i.d.R, die wirklich efordedichen Aufwendungen zur
Hersteilung einas normalen Bauzustandes nur Gberschidgiy schatzen, da

= nur zerstiruhgsfrei - augenschaintich untersucht wird,
+ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachhung erfolgt {dazu izt die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstindigen nutwendig).

Sowalt nichts anderez angegeben ist, wurds die Funktionsfahigkeit von Bautaeilan und Anlagen
sowre der technigchen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstatlation}) nicht
Uberprift, dia erdnungsgemaie Funktionsfahigheit wird unterstellt,

Schadan ader Mingel an verdeckt liegendan oder in Folge von Basichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilan {z. E. durch lagerndes Material varstellfl. die vom Gutachier oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden kannten, Meiban in
digsem Gutachten unbenicksichiigt.

Bauphysikalische, statische oder ¢chemische Untersushungen, beispialyweise hinsichtlich ge-
sundhettsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialian, sowie Untersuchi ngen auf
Schadorganiamen (planzliche oder tierische Schadlinge} - insbesonders in dar Intersitdt wie
sim fir gin Bauschadensgutachten notwendig sind — wurdan nicht vergenommen,

Hinwais fiir Interezzanten

Die hier gaschitzte Wertmindarung bezieht sich ausschlieBlich auf die jm Gutachten
angagebane Interpretation des Bauschadans und =tellt damit lediglich auf das
erkannbare buflera Schadensbild ab. Ausgehend von dissen Vorgaben wurde die
Werntminderung pauschal so peschitzt und angezetzt, wie sie auch vom pawdhnlichen
Geschiiftaverkehr angenommen wird. Sle ist deshalb nlcht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadenshild basisrenden Schadensheseligungzkostan ldentisch.

Dashalb wird vor einer vermdégenarechtlichan Disposition {dringend) empfohlen, sine
weitargahende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensputachter in Auftrag zu geben. Auch wird argénzend darau¥ hingewiesan,
daes Feuchtigkeftsschiicen, Schiden an der Feuchfigkeitesperre w.a. augenscheinlich
|.el.R. nicht abschlleRend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswort beurteilt wardan
kénnen bzw. slch zu deutlich stdrheren Schadensblldemn entwickeln hGnnen, wenn gle
nicht zaitnah nach der Bagutachtung bessitigt werden.

Dipl.-ing Joschim Lk Miederletenbachear Weg 110 65554 Runkel-Dehm
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Hinmwelse auf Schadstoffrlsiken

Risikoeinstufu : Zeitraum _ _—I
1SEC 198D _
hohas Risiko ) 1955 - 1950, 198¢ - 1900
mittleres Risika . 1920 - 1855, 1880 - 2040 )
geringes Risika | vor 1920, mach 2000 :

Die Feststelling wan Baumangeln und Bauschiden gehort nach Auffasseng des OLG
Sehleswig (Urteil vorm 06,07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstindigenpflicht. Diese
sind zwar geman § 21 Abs. 3 der Wany' 2u berilcksichligen. Bedeutung haben sie feduch
fediglich fur die Feststellung dez Verkehmweres. Sie heben keine eiganstandige
Autenwirkung dergestall, dass sich der Erwerber auf die Richtigksit und Vellstandigkert der
fesigastelllen Baumangel und Bauschédan und deren kestenmakige Bewertunyg gerufen kann.
Dabei ist zudem zu bemcksichtigen, dass es sich bei der Verkahrswertermitiung um aine
Sehdtzung handalt und auch Baumdngel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Eirfluss sie auf den Kreis potentiellar Erwerber haben. So wirken sich geringfigige Mangel
Zum einen gar nicht auf den Verkehrswerl aus, zum andersn sind Mangel auch in der
allgemsainen  Einschatzung des Objektes  stillschweigend  enthalten. Denn &in
Varkehrswertgutachten soll [ediglich den Immahilienmarkt widerspiageln, glgo aus dam
Marlktverhalten Rickschilsse auch beziglich der Beurteilung won Bauméngein und
Bauschaden ziehan. In der Regel werden Abschigge gebildet. die sish micht auf die Hohe der
Kasten, die tatsachlich entstehen kannen. belaufen.

Jipr.-Ing. Joschim | Sw  Kicdertiafanbecher Ve 11d 65584 RunkerDehm
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4.3.2 Sachwertherechnung

— e —em

G&bﬁuuﬂehezeichnung : - " Mehrfamilisnhaus n
MNa rmaiherstellungskosten {Basisjahr 2010} = 841,00 £m* BEF
Berechnungshasis

« Brutto-Grundflidche (BGF) A anleilig ca. $3 m?
durchschnitdiche Herstellungskosten der baulichen | = 78.213.00 €
Anlagen im Basisjahr 2010 _

Baupreisindex (BPI} 07.11.2025 {2010 = 1003 x 189 6100
durchschnittliche Herstellungskasten der baulichen | = 14B.201685 £
Anlagen am Stlchiag . -

Regicnalfaiktor E 1.0
regionalisierte Herstellungskosten der baulichan = 148. 251 85 €
Anlagen am Stichtag

Alerswertminderung

« Modell linear

« Gesamtnutzungsdaver {SHDY B Jahre

+ Restiutzungsdauer (RMDY 48 Jahre

» proZentusl 40,00 %

s Faktor ) a6
alterswartgeminderts reglanalisierta = 8897511 €
durchethnittliche Herstellungskosten .

Zuschlag fiir nicht erfassta werthaitige einzalne + FREOG OO E
Bauteile {Zalbarert) _ P = AT T2
antailig mit w 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 9547511 €
|Unrlé’|uﬁger antalliger Sachwert der baulichan Anlagen ___9;5.4?5._1T
{ehne Aukananlagen) des Wohnungzeigentums insgasamt

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBananlagen |+ 2.3560,00 €
und sonstigen Anlagen .

vorkiufiger antelliger Sachwert der baalichen Anlagen =f  100334,11€
beitragsfrefer anteiliger Bodenwert (vgl. Boderwertermittiung)  + 14.300,00 €
voniufiger anteiliger Sachwert ~ L |=| 11463811 €
Sachwertfaktor (Markta n.pa 2SURA) ' ' x| 150 |
Marktanpassung durch marktilbliche Zu- oder Abschlage -_ S E.Qﬁﬂ,ﬂﬂ €?_J
{marktangapasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 174 951 17 €
- _ ) rd. | 17500000 € |

¥ Sandemutr ungsrecht E
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4.3.3 Erlauterung zur Sachwertherechnung

Barechnungshasia

Lie Barachnung der Gebéudefbchen (Brubo-GrundfiEchen (BGE)) wurde won it durche
gefihr,. L[he Berechnungen weicher modelbedingt teilweise wor der diesbeziglichen
vorschrift {DIN 277 — Ausgabe 20050 ab sie sind deshalh nur als Grindlage diesor
Wertermittung  verwendbar. Oie  AbweichUngen bastehen  daher insbesandera i
werthezogenan Maodifizierungen (ugl. [2], Teil 1. Kapitel 16 und 17Y; z. B.

« (Nicht}Anrachnung der Gebaudelsite ¢ (2 B Balkone) und
= Anrechnung von (ausbaubaren, abar nicht ausgebauten) Dachgaschossen.

Harsteliungskosten

Die  MNormalherstellungskosten  (NHKY  werdan  mach  den Ausfihungen  in dar
Wartermittiungsliteratur und den Erfahrungsn des Sachvarstindigen auf der Basis der
Preisverhafinisee im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1]. Kapitel 3.01.1
eftrammen.

Emittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Baslsjahr 2010 {NHK 2010)
Ermitiung des Gebidudestandards:

| Bawteil Wiy ungzantai Standardstufen
4] z 3

Aullenwande [ 23,0 % 1,0
Cach 15,0 % 1.0
Fenster brd AuReniinen 11,0 % 1.0
Jnemwands und -taren 11.0 % 07 03 |
Deckenkonstruktion 11.0 % ' 1.0

| FuBbdden &0 b 1.0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0 o
Heizung 90 % 1.0

| sonstige technischa Ausstattung ' .0 % ! 1.0
insgesarnt ' to00% 7% | 83w

Baschreibung der auzgewihiten Standardstufen
Aultanwiande

ein-‘rwerschaliges Mauerwerk, z.B. aus teichiziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen;  Edelputz; Warmeddmmyerbundsysterm  oder
Warmeddmmputz (nach ca. 1965)

Dach

Faserzement-Schindaln, beschichtete Betondachateine W]y Ts|
TondachZiegel, Folisnabdishtung; Dachddmmung (nach ca. 1385)

Fenster und Aulent(ren

Blandardstufe 3

Zwelfachverglasung {nach ca. 1985), Rolldden frmanuell); Hawstir mit

Standardsfufe 3 Zeilgemakem Warmeschutz {nach ca. 19494)

Dipl.-Ing. Joachim Liwy  Miederlelenbacher Weg 114 B5504 RunkekDehm
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Beschreibung der ausgawihhen Stangdardstufen
Innenwande und -tiren —|

massive tragende Innenwinde, nicht tragends Wande in Leichthauweisa
Standardstufe 2 | (2.B. HolzstAnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiran,
Stahlzargen

nicht Iragende |nnenwidnda in massiver Aushithrung  baw.  mit
Dammmaterial gefilllte Standarkonstruktionsn: schwere Toren

Eeckenkunslru ktion

Betondecken mit Trift- und Luftschatlschutz (z.B. schwimmender Estricﬂ
einfacher Putz

Standarde=tufe 3

Standardsiufe 3
FuBktden
Slandardstufe 3

Linoleun-, Teppich-, Laminat- und PWYC-Bdden besserar Ar und
Ausfuhrung, Fligsen. Kunstateinplatten

| Sanildreinfichtungen

1 Bad mil W je Wohneinheit, Dusche und Badewarne: Wand- und
Baodanfliesen, raumhech gefliest

Starndardstufe 3

Heizung ]
alaktronisch gesteverte Fern- oder Zentralheizung. Niedartemperatur-

SETEEEES & oder Brennwartkesse|

| 3onshige technische Ausstatiung

 Zeitgemifie Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen: Zahlerschramk |
Slandardstufe 3 {gb ca. 1885) mil Untarverteilrng und Kippsicherungen

| Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010

Nulzungsgrupps: Mehrfamilienh&user 1
Gebdudatyp: Mahrfamilienhiuser mit bis zu § WE
Beriickslchtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gabiudes
' Standardstufe tabellierte relativer _ relativer
MNHEK 2010 Gebaudestandardatileil MHE Z010-Antail
[&/m™ BGF] . [42] ‘ [Efn® BGF] |
2 730,060 ' 7.7 | 55,44
3 525,00 B2,3 _ 761,47 |
gewonenes, standardberogens NHE 2010 = 816,81
| gewogener Standard = 2,9 ) |

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fur dis Gebaudestandards 1
und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogensn Standards erfalgt durch Interpolation des gawogenen MH-
Werts Zwischen die tabellierten NHK,

Barlicksichtigung der erforderlichen Komrektur- und Anpassungsfakionen ]
| gewiogena, standardbezogene NHK 2010 | &16,91 €/’ BGF
Komektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengneter
= fehlender Keller |« 1.03
| NHK 2010 fiir das Bawertunpzgehiude = 834142 €im? BGF
| .| 841,00 &m BGF

O#pl-Ing . Joachim Law  Miedartietenhacher Wep 114 £555%4 Runkel-Dehm
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Zuschlag fiir nicht erfassts warthaltige ainzelne Bautgila

Fur dia von den Normalherstellungskosten nicht arfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werdan pauschale Herglzllungskosten- brw. Zeitwarzuschlage in der Hihe aeschalzt, wie
dies dem gewdhniichen Geschiftaverkehr entspricht, Grundlage der Zuschlagsschitzungen
sind insbezondare die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Efabrungswerte
fur durchschoitbiche Herstallungskosten hzw. Ausbauzuschlage. Bai aMeren undfodor
schadhaften undfoder nicht zeitgematien werthaltigan einzelnen Baulzien erolgt die
Zeitwertachitzung untar Beriicksichtigung diesbezigiicher Abschlige.

Bezeichnung |~ Zeitwart; arteilig
besondere Bauteile {pauschaly’ TEM000€

Baupreisindex

Bei den angesetzien Normalherstellungskosten (NHK 2010y handet as  sich  um
durchsehnitiche Herstellungskasten fir das (Basis-lJahr 2010, Um die von diesern Zeitpunit
bis zum Weremittlungsstichtag verandenten Baupreisvarhaltnisse zu bericksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wartermitiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir
dle jewsilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vorm
Statistischen Bundasamt veroffentlichte Ba upreizindex nicht auf dag Basisjahr der NHEK 20160
beazight, rst dieser auf das Basisjahr 2010=100 umaurechnen. Sowohl die vom Statistischar
Bundeaamt vertfentlichten als aush die auf die fr Yitertemittlungszwecke notwendigen
weiteren Basigjahre umngerechnaten Baupreisindizes sind auch in (1], Kapitel 4041
abpedruckt.

Baukostenregionaifakicr

Der Regionalfaklor (Baukostenregionalfakton ist sing Modellgrifie im Sachwertverfabren.
Aufgrund  der  Modellkorformitdt {vgl. & 10 Abs. 1 ImmeWerty)  wird bei  der
Sachweriberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Emittiung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kostan far Flanung, Baudurchfilhrung,
behardlicha Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthaltemn.

AuRenanlagen

Die wagentlich wartheginflussendan Aulenaniagen wurden inn Ortstemin getrannt e+fagst und
einzaln pauschal in ihrerm vorlédufigen Sachwert geschétzt. Crundlage sind die in [1]. Kapitel
3M.5 angegebensn Erfahrungswerte fir  durchschnittliche Herstelungskosten.,  Die
Aultenanlagen kinnen auch hifeweise sachverstandig geschatzt werden. Bef Steren undfoder
schadhaften  Aulenanlagen erfolgt  die Sachwarschétzung  unter Bericksichtigung
tiesbezligicher Abschidge,

| Aulenanlagan ' | voraufiger anteiliger
. Sachwert {inkl. BMK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlawflgen Gebaude- ' J.859.00 €

sachwerte insg. (96.475 11 £)

? Balken

Cipl.-Ineg. Joschir Line  Niedertiefenbachcr Wep 11d 65554 Runkel-Dehies
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Gazanttnutzungzdayer

Diee bliche wirtsehaftliche Nutzungadaver = Gesamtnutzu ngadauer {GNDY ergitt sich aus der
Modellvorgabe des zustandigen Gutachtarausschusses.

Restnutzungsdauer

Als  Restnutzungsdauer ist in erster Naherung  die  Differene aus  'Uhblicher
Gesamimuzungsdaver abziglich “tats&chlichem Labernsalter am Wetermitiungssticttag'
zugrinde gelegt, Diese wird allardings danm verlanger (d. h. das Gebdude fiktiy verjingt},
wenn beim Bawertungsobjekt wesantliche Modernisierungsmatnabimen durchgefihrt wurden
uder in den VWertermitiungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbaiten zyur Beseitigung des
Instandhaltungastaus sowie zur Modernisierung In der Wertermittiung als bereits durchgafibiet
unterstelt werden,

Zur Bestimmung der Resthutzungsdauer, insbesondare  uRker BEerlcksichligung won
turchgeflhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichan Modemisisrungsmaknahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.92.4 beschriebens Modell angawendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
Das 1842 emichleta Gebéude wurda nicht fivesentlich) modernisiert.

FUr gine nachhakige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Moderrisietungen erforderlich, die im
Yerermitlungsansatz als bersits durchgafint unterstellt werden.

Zur - Ermittlung  der  medifiziertan  Restnutzungsdauer  werden  die  wesentlishen
Modernisierungen  zundchst  in ein Punkiraster  (Punklrastermethode  nach
~AprengnetterKierig”) eingeordnel,

Hieraus argeben sich 2 Modemisisrungs punkts fvon max. 20 Punkten). Diese wurden wie gt
ermittalf:

- | Tatzachhiche Punkte | Jabr
Modamisigrungsmatnahmen - Maximale
{vorrangig in den letzben 15 Jahren} Funkte Durchqefihrte
MarZnahrnen

Dachemneusrung inkl. der Verbesserung der

vyarmedammung im Dach bew. Bammung der 4 0.0

obersten Geschozsdecke

Modemisierung der Fenster und AuRenthiren P 0.0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 G0

(Gas, Yvasser, Abwasser efc. ) . ' |
| Madernisienung der Heizungsantags z I 0.0

Warmedamrmung der Aulenwinde 4 0.0

Modemizierung von Badem / WCs eto, 2 2.0 2018

Modetrisierung des Innensusbaus, z.B. g a0

Decken, Fulbdden und Treppen :

wasehlliche Verbazserung der Grundriss- P 0.0

gestaltung )
LEumna 2.0 . i

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten ist dam Gebaude der Modernisierungegrad
~Kleine Modermisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen,

Cipl.-Ing. Joachim Lew  Miederliefenbacher Wee 114 G554 Runkel-Cehrm
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In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gasamtnutzungadaver (80 Jahra) und
dem [ vorldufigen rechnerizchen') Gebdudsalter {26025 - 1882 = 33 Jahre} ergibt sich eine
{worlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer yon {80 Jahre — 33 Jabre =) 47 Jahren

= und aufgrund des Modamisicrungsgrads "Kleine Modernisierungen it Rahmen der
Instandhatung” ergibt sich fir das Gebsude gemél der Punktrastemethode
“Sprenpgnetter/Kierg” eine {modifizierte) Restnutzungsdauer van 48 Jahren und soft ein
fiktives Baujahr von 1583,

Alterawertminderung

Die Alterswertmindan ng der Gebiude wird unter Bearlcksichtigung der Gesamtnutungsdauar
und der Reslnuizungsdasuer der baudlichen Anlagen ermittel. Dabei st das den
Waitemittiungsdalen zugrundsliegande Altarswerminderungsmodell anaywenden.

Sachwartfaktor
Der angesalzte chjiektspezifisch angepasste Sachwartfaktor wird auf der Grundlage

*» des in [1] Kapitel 303 wverdflentichten Gesamt  und Referenzsystemns cer
fundesdurchechnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfakioran insbescndanc
gagliedert nach Objektart. Winschaftskraft der Region, Bodenwerniveay und Cihjektardre
{d.h. Gesamtgrundstickswan) angegeben sind sowie

+ migener Markthechachtungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v, 9. bundasdurchschniltlichen Sachwertfaktoren

Bestirn mt.

Marktabliche Zu- oder Abechlige

Die allgemeinen Wartverhsltnizse fassen sich bei Verwandung des Sachwertfaktors auch
durch efne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderes geeigneter Weise ggf. nichi
ausrgichend bamicksichtigpen. Aus diesem Grund ist zur Ermithung des marktangepassten
voriZufigen Sachwerts eine zusdkzlicha Marktanpassung durch marktGbliche Zu- oder
Abschlage erforderdich.

Besondere objoktspezifischa Grundsticksmerkmals

Hier werden die wertmantigen Auswirkungen der nicht in den Wertamittiungsansétzen des
Sachwertyerdfahrens bereits berlicksichtigten  Besonderheitan des Objekts korrigigrend
inscweit henicksichtigl, wie sie offensichtlich waren cder wvam Aufiraggeber, Eigentimer etc.
mitgetelt wordsn sind.

Die in dar Gebudebaschreibung aufgefGhrten Wertminderungen wegen zussiziich zum
Kawpreis erfordenicher Aufwendungen insbesandere fir die Beseiigung von Bauschaden
und die erorderlichan (bew. in den Wertemmiltiungsansdtzen als schon turchgefihr
unterstefilen} Modernisierungen werden nach den Erfabrungswerten auf der Grundlage for
diesheziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch fggf. zusatzlich
‘gedémpft’  unter Beachtung  besondersr  steuerlicher Abschreibungsméagtichkeiten)
zintretendan Wermindemngen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in
valler H8he angerechnat,

Dipl.-Ing. Joachim Low  Miederdlefenbacher Weg 119 BES5 Funkel-Dehm
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44  Ertragswertarmitdunyg fiir den Bewsrtungsteilbersich A~

Das Ertragswertmodall dar Immobilisnwertermittiungsvererdnung
Das Modell fir die Ermitlung des Enragswarts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWerV beschrisben.

Die Ermiltiung des Erfragswants basiert auf den marktiblich arzislbaren j2hrlichen Ertrdgen
[insbesondare Mieten und Pactten) aus dem Grundstick, Die Summs aller Ertrage wird ala
Rohertrag bezeichnat. Maligeblich fir den (ErtragsliVert des Grundsticks ist jadoch der
Reinertrag, Cer Reinanrag ermittell sich als Fohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
EigentUmer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhattung des Grundslircks aufwendan
muss (Bewirtschaftungskozston),

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberegung, dass der dem Grundstickseigentimer
verbleibande Refnerrag aus dem Grundstick die Werzinsung des Grundstickswers (b2w. des
dafir gezahlen Kaufpreises) darstallt, Deshalb wird dar Ertragswart i3 Rentanbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu keachten, dess der Reinertrag fir ein hebates Grundstick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Beden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen {insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen fz. B, Anpflanzungen) darstell.
Der Grund und Boden gitt grundsatzlich alz unverjdnglich (bzw, unzerstérbar), Dagegen ist
the (wirtschafiliche) Resmutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitich
hegrenzt.

Cer Boderwert ist getrennt wom Wart der Sebdude und Aultenanlagen i, o R, im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmotiVe it} grundsatzlich so zu amitteln, wie ar
sich ergeben witrde, wenn das Grundstick unbebaut wire.

Der auf den Badenwert antfallende Reins nragsanteil wird durch Multiplikation des Bodermyarts
mit dem Llegenschaftszinssatz bastimmt. {Der Bodanertragsanteil slzllt somit die Swige
Rentenrate des Bodenwents dar.)

Dear auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragzanteil ergibt sich alz Differanz
{Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziglich ~FReinartragsanteil das Grund und Bodens®

Der volaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisienng (d. h.
Zeitrantenbarwenbarechnung) des (ReiniErragsanteits der baulichen Anlagen unter
Venvendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittak,

Crer vordufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodermyet’ und  vonliufiger
Ertragswert der bavlichen Anlagen® zusarmmen.

(gf. bestehends besondere ohjekimpezifische Gru nasticksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorldufigen Edragswerts nicht berilcksichtigh wurden, sind bei der Ablzitung des
Ertragswarts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemai zu berdcksichtigen.

Daz Ertragswertverfahren stelt ingbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgelefieten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisverglelch im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erziglbaren Grundsitcksreinertrages dar.

Dipl-Ing Joachim L Mieteifenbacher ey 11d  §5584 Runkel-Dshm



Q)

Yelkehrawertenmitlong MEA 52152 Simmaereth-Ruberg Waidenhivel 18 Az 004 K 00522 Seile 355 37 I

4.4.1 Erlauterungen dar bei der Ertragswertberech nung verwandeten Bagriffe

Rehertrag (& 31 Abs, 2 immoWerty 21)

Der Rohertrag umfasst alle b ordnungsgemaler Bewirtscheftung und zuléssiger MuZung
marktiblich grzielbaren Erfrage aus dam Grundshick, Bai der Emittlung des Rohentrags ist
von den (blichen {nachbaltig gesicheren) Einnghmeméglichkeiten des Grundsticke
{inshesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktoblich erzislbare Ertrage kléinnen auch dia
tatsachlichen Ertriége zugrunda gelegt werden, wenn diese marktGblich sind.

Weicht dis tats3chliche Nutzung von Grundsticken odear Grundsticksteilen von den tdichen,
nachhality gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden for die lstsachliche
Nutzung ven GrundstQoken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelta
erzialt, sind fir dis Ermittluny des Reoherrags zundchst die fir eine Gbliche Nutzung
marktiblich erzialbaren Ertrige zugrunde zu lagen.

Rohertrag 1§ 21 Abs. 2 ImmaWerty)

[lie Bewirtschaftungskosten sind mangiblich entstehende Aufwvandungen, die fr esine
ordnungsgemarte Bawirtschaftung und zulsssige Mulzung des Grundstioks (inshesonders der
Gebdude; laufend  erforderich  sind.  Die Bewirtschaftungskosten  umfassen  die
Verwaliungskosten, die Instandhaliungskosten, das Mieta usfallwagnis und die Batriebskastan.

Lnter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten. Pachien und sohstigen
Einnahmen oder durch voribergahenden Leerstand yon Raum, der zur Varmistung,
Verpachtung oder sonstigen Mutzung bestimmt ist, entateht. Es umfasst auch das Bisikg van
uneinbringlichen  Kesten einer  Rechtsverfolgung  auf Zghlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Réumung (& 32 Abs. 4 ImmoWenty und E 28 Satz 1 und 2 1. BVN.

2ur  Beglimmung  des Reinertrags  werden  vom Roherrag nyr die
Bewirtzchaftungshkostenfanteile) in Abzuy gebracht, die vom Elgentiimer zu tragen sind, 4. h.
nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgehkent werden Kénmnen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmaWertV}

Der vorldufige Ertregswert ist der auf die Wertverhaltnisee am Wartarrmitlungsslichtag
bezogene (EinmaliBetrag, der der Summe aller aus dem Objekl wihrend seiner
Mutzvngsdaver erzislbaran (Rein}Ertrdge einschiielich Zinsen und Zinseszinsen antsprcht.
Lie Einkbnfte alier wahrand der Nutzungsdauer nach anfallenden Erirage — abgezinst auf die
Werverhglinisse zum Wertemmitiungsstichtag = sind wertmankig gleichzusatzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts,

Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen dis Resinutzungsdater
anzusetzan, firr den Grend uhd Beden unendlich {ewige Rente).

Ertragswert / Rentenbarwart {§ 20 und § 34 ImmoWerty')

Der Liegenschaftszinssatr ist eine RechengriBe im Erragswertverdfahren. Er igt gof der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerdr3ge fir mit dem
Bewertungsgrundstck hinsichtich Nukzung und Bebauvung gleichartiper Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Enrageswenverfahrens ale Durchechnittewert abgelantal {vgl. & 21 Aks, 2
ImmoWerty]. Der Ansatz des  (madktkonforman) abjeklzpezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes for die Wartertnittlung im Erragswerverfahren stelt somit sicher,
dass das Ertragswartverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Otpl.-Ing. Joachim | tw  Wisdenisfenbacher Weg 11d 665534 Runkel-Dehm
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Der Llegenschaftszingsatz dbarnimmt demzufolge die Funktion der Marktznpassung im
Etragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinan Wertverhaknisee auf dem
Grundstickemarkt erfasst.

Llegenschaftszinssatz (§ 21 Abs, 2 immoWerty'}

Die Resinutzungsdauar bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen sine bauliche Anlage bei
ordnungegemater Bawirtschaflung veraussichliich noch wirdschaftlich genutzt warden kann.
Al Reslnutzungsdauer ist in  erster Nahetung die Differenz aus  Oblicher
Gesaminutzungsdauer' abziglich 'tatséchlicham Lebensaltar am Werermitlungsstichtag'
Zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann vedangert [d, h. das Sebdude fikdy verjlngt},
wenn beim Sewertungsabjekt wesentiche Modemisisningsmaiinahmen turchgefihr wurden
oder in den Weartermittiungsanssitzen unmittelbar edorderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhallungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werermittlung als bereits durchgefiihrt
unlerstellt werden.

Maritibliche Zu- oder Abschidgs (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdlmisse bej Wermendung der Liegenschaftszinesitze
auch durch gine Anpassung mittels Indexrsihen oder in anderer geaigneter Weise nicht
ausreichand  bericksichligen. st zur Emmittiung des marktangepassten  vonayfigen
Erragswerts eine zusazliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- odar Abschldge
arforderich.

Restnutzungadaver {§ 4 i. V. m. § 12 Aba. 5 ImmoWertV)}

Unter den besonderen objakispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vorn
Gblichen Zustand vergleichbarer Objekle abweichenden individugilen Eigenschafen des
Bewerungsobjekts (z. B, Abweichungen wvom normalen  baulichen Zustand, aing
wirtschafiliche Uberalterung, insbesandere Baumings! und Bauschidan (siehe nachfglgende
Eriduterungen), grundsticksberogene Rachte und Belastungen odar Abweichungen von den
marktlblich erzialbaren Ertragen).

Basondere objektzpezifische Grundsticksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21

Linter den besenderen objaktspezifischen Grundsticksmerkmalen verstsht man alle vem
ihlichen Zustand vergleichbarer Objekta abweichenden individuelien Eigenschaften des
Bewerungsobjekts {z. B Abweichungen wvom normalen  baulichan Zustand, eine
wirtschiaftiche Uberaliarung, insbesonders Baumangal und Bauschiden (sishe nachfolgende
Eridutaringen}, grundstickabezogane Rechte und Bealastungen oder Abweichungan von den
marktoblich erzielbaren Ertrégen).

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWearty 21}
siehe Erautarungen in der Sachwertermittiung

Dipt.-ing. Joachim Lew  Mekaderinfanbacher Ve 11d 85584 RunkekDehm
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4.4.2 Ertragswertberechnung

| Gabayde- Mieteinhasit Flache |  marktiiblich erzielbare
bezeichnung. _ .. Nettokaltmiete
NutzunafLage (™) [e'm} manatlich jahrlich
| . _ €l | &
Wohnungseigenturn | Waobnung EG links  ca. 79 gs0!  E7T1.50 5,058 ()
| (Mehriamilienhaus) - ]
jJahrlicher Rohertrag 8.058,00 €
(Summe der marktidich erzielbaren jahrfichen Metiokaltmiseten)
Bewirtschaftungskosten (nur Ameil des Ve rmicters) - 1.671,38 £
{vgl. Einzelaufsteliung) | o i 4 o
jahrlicher Refnartraq _ = 638664 €
Kapitalizisrungsfaktor (ogem. § 34 Abs. 2 Immoberty) % 29.481
bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz I
und ENLCH = 48 Jahran Restnutzung sdaver

kapitalisierter jAbriicher Reinettrag .~~~ |=] __138-1EE.EIBE_|

abkgerinster Bodenwert + 503360 € |
(0,352 w 14.300,00 €) |
Ertragawert dez Wohnungseigantums = 193,190 40 £
rd. | 153.000,00€

4.4.3 Eriduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberachnung

Waohn- bzw. Hut=flichen

Cie Berechnungen der Waohn- bzw. Nutzfldchen wurden van mir durchgefiihrt. Bie anentieren
sich an der ‘\Wohnflichen- und  Mistwertichtliinie  zur wohraerabhangigen
Wohnfzchenberechnung und Mistwertamittiung {WMR), in der die von dar Rechtsprechung
insbegondere fir Mistwertemiktiungen entwicketen Mabgaben zur wahinwertabhangigen
Anrechnung der Grundfichen auf die Wohnflsiche systematisiert sind, sofem diesbezhgliche
Basonderheiten nickt bereits in den Mistanssitzan ber(cksichtigt sind (wgl. [2], Teil 1, Kapitsl
19} bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Hutzfidcheneomittlung. Die Berechnungen
kannen demaufolge teitwaise von den dissbezlglichen Vorschriften {WaFly; 1. BY: DIN 283,
DIN 277} abweichen; sie sind deshalb aur als Grundlage dieser Wertemnitthung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis for die Emmittlung des Rehertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielsars
Netlokaltmiete. Disse entspricht der jahrlichen Gesamimiete chne samtliche auf den Mister
Zusalzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirschaftungskostan.

Die marktibhch erzielbare Migte wurde auf der Grundlaga von verfigbaran Vergleichsmietan
fir mit dem Bewertungsgrundstick vargleichbar genutzle Srundsticks aus dem Mietspisge|
dar Gerneinde als mittzlfristiger Durchechnittswert abgeleitet und angeselzt. Dabei warden
wegentliche  Qualitétsunterschiode  des Bewerlunpsobjekies  hinsichtlich  der
mietweribasinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpasaungen bancksichiigh.

Dipl-Ing. Jegwchim Low  Nisdetielenbachear Weg *1d 85584 Runkel 17k
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Bewirschaftungskosten

Die vom Vermigter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werdan auf der Basis von
Markianalysen vergleichbar genutzter Grundsticke finsgesamt als prozentualer Antsil am
Rohertrag. oder auch auf €m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Abzolutbetrag je
Mutzungseinheit bzw, Bewirlschaftungskostenanteil) bestimmt,

Dieser Werermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veraffentiichten durehschnitlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelept. Dabei wurde daraof geachtet, dass dasselbe
Bactimmungsmadell varendet wurde, das auch der Abeitung der Liegenschaftszinesdtze
Zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskeston |BWK)

Bwkansl T 0 T T
Vorwaltungskosten _ _ ' _
YWohnen Wohnungen {Wha.} 1 Whg. = 420,00 € 420,00 £

Instandhaltungskosten B _ ; _
Wohnen Wohnungen (Whg.j | 78 m? » 13,80 €/m* 1.080,20 €
Mietausfallwagnis

| Wahnen E_EI % worm Rohertrag [ ] 161.186&
Summe - | e = . LB OB _ b 1.ET136€

Llegenschaftszinesatz

Der fur daz Bewsrtungsobjekt angesetzle objekispezifisch angepassts Liegenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage

+ ter vedigbaren Angaben des drifich  zustandigen Gutachtersusschusses  umter
Hinzuziehueng

* tes in [1] Kapitel 3.04 verdffentichten Gesamtsysterns der bundesdurchschnittlichen
Lizgenschafiezinssstze als  Referenz-  und Ergdnzungssystem, in dem  die
Liegenschaftszinssétze gegliedert nash Objektart, Rectnirzungsdauer dez Gebdudes
sawie Chjektgrilie {d. h. des Gesamtgrundstickewers}) angegeben sind, sowie

+ eigener Markibeobachiungan des Sachverstdndigen. insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v, g bundesdurchschnittlichen Lisgenschaftszinssttbe

bestimimt,

Geasaminutzungsdauer
Vil dizsbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Sachwedermittiung.

Restnutzungsdaver
Val. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertemmittiung.

Diskontierter Bodenwert

Es wird der gesandert im Vergleichswertverfahren amittelte Bodenwen der Taiflache, die den
Ertrdgen zugeordnel wird, mit dem Liegenschaftszinssatz dber die Restnutzungsdauer
aboezinst.

Cipl.-Ing. Joaehim Léw Misderiefeanache Wag 110 BS594 Runkel-Dshrm
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45  Bodenwertarmittiung fiir den Bewertungstsilbareich  Restfliche

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundsticks:  besondere landwirtschaft-
Ausgehend von dem relativen Bodanwert fir beitragspfichtiges baureifes Land wird
zundchst der Wert fur das besondere |andwirtschaftliche Fiache mitels giner Entwicklungs-

stufenumrechnung sbogekeitet.

refativer Bodenwert (baureifes Land) 110,00 £/m®
enthaltene Erschliefiungstbeitrage u. 4. 25 00 €/m?

redativer beﬂragspflichtiger Bodanwert {baureifes Land) ) =_-_BE.'DEI Em? |
_IE_r'ltwic:klungsstufen-Anpassung sfaktor = TR -
: relativer Bodermwert (werdendes Bauland) = 12,75 €’

Flache x| maom T

Bodenwert fiir das besandere landwirtschaftliche Flache = |433500¢

rd.  4.240,00 €

4.6 Vergileichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbersich , Restiiche”

Gnt&lllger Eodenwert fliir den Bawertungsteilbersich | 616,00 € .
-Restflache” (val. Bodenwertermittiung}) N _
anteiligar Wart der AuBsnanlagen (vgl. Einzelaufstzlfung) + 24 64 €
Verglelchswert fiir dan Bewertungsteilbereich , Restfliche” = 620,64 £ :

B _|rd. [ ss000€

Aullenanlagsn

Aufenanlagen '.r{:rl-s'iufiger anteiliger
I Bachwer (inkl BMK)

24 B4 € |

prazentuale Schatzung: 4.00 % der vorldufigen
- Gebdudesachwerts insg. (§16.00 €)

Cipl.-Ing. Joachim Low Miedemafenbacher Weg 1td 65592 Runkel-Dasrn
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4.7 Varkehrswertableitung aus den Yerfahransergebnizsen
4.71 Bewertungsthecretische Yorbemarkungen

Der Abechnitt | Verfakrenswall mit Begrindung” dieses Verkehrswergutachtens enthalt die
Begrundung fir dis Wahl der in diesern Guiachten zur Ermittlong des Verkehrewarts
herangezogenen Wearermittiungsverfahren. Dart ist auch erlautart. dass sowohl das
Vergleichswert-, ¢las Ertragewert- als auch das Sachwertverfabren auf fir vergiaichbare
Grundsticke  gezahlten  Kaufpreizen (Vergleichsprefsen) basieren  und  deshalb
Vergleichswertyerfahiren, d. h. verfahransraline Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Varfahren fohren deshalb gleichermalien in die Nake des Warkehrswerts.

Wie geeignat das jeweilige Verahren zur Ermmittiung des Werkehrswerts ist, hangt dahei
entscheidend von zwei Fakioren ab

* van dar At des zu bewerenden Objekts (lbliche Mutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverieahr) ung

+ von der Verfiigbarkail und Zuverigssigkeit der zur Efreichung einar hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnissss edorderlichen Daten,

4.7.2 Verfahrensergobnisse

Dia Verfahrenswerte [Sachwart, Ertragswent) ergeben sich gus der Summe der einzalhen
Verfahrenswere der jeweiligen Bewertungsteilberziche

Eezeichnung des BewerUnastelbereichs  Entragswert | Sachwart |
LA ' 153.000,00 £ 176.000,00 €
_Restildche ) _ 850,00 €, ) 850,00 €

| Summe  193650,00 €| 175.650,00 £]

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrenseryshnisse

Car Sachwert wurds it rd. 175.650,00 €,
une der Erfragswert mit rd, 192.650,00 € ermittelt.

Nigal-Ing. Joschim Ui Miederiefen bachar YWieg 110 35554 Runkel Ca:hm
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4.7.4 Gawichtung der Verfahransergebnissa

Da mebrere Wertermitttungsveriatren herangezogen wurden, ist der Varkehrewert aus den
Ergebnissan dieser Verfahnen unter Wilrdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussapafihighkeit
abzuleitan {vgi. § 6 Abs. 4 Immowerly 21),

Die Aussapefihigksil {das Gewicht) des jeweiligen Verfzhrensergebnisees wird dabai
wesentlich von den fir die zu beweartende Objektart im gewdhinlichen Gaschiftsverkahr
bestenendan  Preisbikfungsmechanismen und  ven  der mit  derm jewsiligen
Werermitilungsverfahren arreichbarsn Ergebniszuverdssigkeit bastimmt,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Bezhglich dar zu ewerenden Dbjektart wird deshalb dem Sachwert dss Gawicht 1,0 (c) und
tem Ertragawert das Gewicht 1.0 (a) beigamassen.

Die zur markkonformen WersrmitUung  erforderiichen  Daten  standen fur das
Sachwertverfahren in guter Qualitsl (genaver Bodenwert, Ubertrtiicher Sachwarfakior) und
fr das Ertragswentverfabren in sebr guter Qualitat (auzreichend gute Vergleichsmistan,
tdrilicher Lisgenschaftszinssatz) zur VerlGgung,

Beziglich der erreichten Marktkonfomitat der Vemahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren dag Gewicht 0.5 {d) und dem Ertragswerfverfabren das Gewieht 0.7 by
baigermessen.

Insgezamt erhalten somit
tas Ertragewertyerfahran das Gewicht 1.0 (&) # (1.7 (b) =07 und
daz Bachwertverfahran das Gewicht 1.0{c) = 0,5 {d) =05

Das gewogene Mittel aus den im Yorabschnitt 2usammengasteilten Verfahrangergebniszan
betragt: (17565000 €x 0.5+ 19365000 €x0.7] =12 = rd. 186.000,00 €

Chpl-Ing. foechim Ldw  Miedeniefepbachar Wieg 110 85584 Runkel-Detn
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4.3 Verkehrswaert

Crer Werkahrgwert einer Immobilie kann nicht exakt mathematizch errechnat werden,
letztendiich handeft e= sich um eine Schatzung. Diese F aalstellung trifft bei Objekien, die night
in allen wartrelevanten Bereishen dem Standard entsprechen cder Gher derm Slandard [Eaqen,
in erhéihtem Maile zu Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berbcksichtigan.

Wertvertnderungen, dig nach dem Wertermittiungsstichtag aingetreten sind, blejben
unbericksichige.

Cer Verkehrswert fir den Im Wohnungsgrundbuch von Rurberg, Blatt 1887,
singetragenen 1421.000 Miteipentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienbaus
bebauten Grundstilck in 52162 Simmerath-Rurberg, Weidenhével 18, verbunden mit
dem Sondereigentum an alisn zu den im Aufteliungsplan mit Nr. 4 bezaichpeten
Wahnung gehsrenden Riumen und Hebenraumen sowie dam Sondernurtzungsrecht an
der alleinigen Nutzung uned Benutzung der Terrassen- und Gartenflichea, In der Anlage
zur Bewllligung genommenen $kizze mit dem Buchstabern E bezeichnat

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Mr. |
Rurberg 1887 1 ) !
"Gemarky 1] | Flur _ Flurstizek L
_Rurherg 1 _ 87 o

wird zum Wertermittlungsatichtag 07.41.2025 mit rd.

l 186.000,00 €

- T ——— - — o — —— e = —

in Worten:  einhundertzechsundachizigtaueand Eurc

geschitrt

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftuno

Der Auftragiehmer haftet filr die Richtigkeil des emittelten Verkehrswerds Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unteriegen nicht der Haflung. Der Auftragnehmer hafiet
unbaschrdnkt. sofern der Auftraggebar ader (im Fale siner vereinbartan Crittverwend ungy &in
Dritter Schadenersatzanspriiche galtend macht, die auf Yorsatz odar grobe Fahridssiohkeit,
ainschliellich von \Yorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erflungsgehilfen des
Auftragnehmers heruhen, in Féllen der Ubernashme einer Beschaffenheitznarante, bei
arglistigern Verschweigen von Mangeln, sowig in Fallen der schuldhatien Venetzung des
Lebens, des Kérpers odar der Gesundheit. I sonstigen Fallen der leichtan Fahrlassigkai;
haftat der Auvftragnehmer nur, sofern eine Pflicht varetst wird, deran Einhaltung fir die
Emeichung des Varragszwecks von besonderer Bedetung ist (Kardinapflicht). In einem
solchen Fall ist gie Schadensarsatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischenreise
entretenden  S¢haden begranzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz  bleibt
unberihi. Ausgeschioesen ist die persdnliche Maftung des ErfGllungsgehilfen, gesekzlichen
Vertraters und Betrisbsangehtrigen des Auftragnehmers fir ven hnen durch leichte
Fahrlagssigkeit verursachte Schaden.

Digl-Ing. JofAchirn Liw  Wiederiefen bacher weg 114 65524 Runkel-Delm
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Die Haftung fir die Vellstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat van Infermationen und Daten. die
von Dritten im Rahmen der Gutacttenbearbeituny bezogen oder Gbermittelt wardar, ist guf
die Héhe des fiir den Aufiragnehmer méglichen Rickgrifis gegen den jewsiligen Dritten
beschrinkt,

EBine Gber daz Vorstehende hinausgetende Haftung ist ausgazchlossen brw. ist fir jeden
Efrzelfall auf mavimal 1.000.000.00 EUR bagrenzt,

Aulerdam wird darauf hingewiesen, dass die im Sutachten enthaltenenr Karen {z.B,
Stralankarte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild, u.é.) und Daten urheberrechitich geschitzt sing.
Sie dlrfen nicht aus dem Gutachien separiert undioder einer andaren Mutzung zugefihn
werden. Falls das Gutachten im Intemet verdfantlicht wird, wird zudemn darauf hingewiesen,
dass die Veraffentlichung nicht fir kommerziglle ?wecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen  darf  das  Guiachten  bis  maximal  zum Ende des
Zwangsverslzigerungsverfahrens versfienllicht werdan, in anderen Fallen maximal fir lpe:
Dauer von 6 Monatan.

Der Sachversiéndige bazchefnigt durch Seire  Unterschrf zugleich, dass ithm keine
Ablehnungsgronde  entgegenstehen, aus  denen jemand gl BeweisZeupe oder
Sachverstandiger nichl zul4ssig ist oder ssinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkei
baigamessen werdan kann.

Das Wertermitiungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leiteng und Verantwortung erstellt. lch versichers, dass ich das Gutachten unpartelisch, chne
Flcksicht auf ungewdhnliche oder perstinliche Vernatnisse und ohne elgenes Interesse anm
Ergebnis nach bestarn Wissen und Gewissen eretattat habe.

Runkel-Dahrn, 17.11.2025

Urheberechutz, alie Rechte vorbehaltan, Das (Sukachtan ist rur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zwack bestimmt. leh weise ausdrilckiich daraufhln, dass ich elner
Waltergabe des Gutachtens an Dritte auBarhalk dieses Verfahrens und zu ahtleren
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme, Eine Vervialfaligung oder
Werwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigueng gestatiet.

Dipl.-Ing. Josrchim Low  Miegerlisfenbacher Weg 114 G550 Runkel-Oehm
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5. Rechtagrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtserundlagen der Verkeh nmithiun

- in dar zum Zeitpunkt der Gutachtaneretellung glittigen Fassung -
BauB:

Beugesetzbush

BauNv{:

Bawnukz ungsvarcrdnung - Yarardnung Gber dis bauliche Nutzu ng der Grundsidcke

Bauly NRW:
Bauordnung fir das Land Morditein-WWestfalen

BGB:
Biirgerliches Gesetzhuch

WEG:
Weohryngseigantumsgesstz - Gesatr Dber das VWhnungseigentum wnd das Davarwahnnecht

fiE:
Gesalz Ober dis Zwangsverstaigarung und die Aweangsyenyaliung
ImmoWerty:

verordnung Ober dis Grundsatze fir die Emittlung der Verkeh swerts van Immobilisn und der for dig
Wartarmittlung erfarderlichen Datan - Immebilienwetemitiungsverordneng — ImmolWerdy

WoFIv:
Wohnfldchenverordnung — Yerordnung zur Berech nung der Wahnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwartrichtlinie = RichHinie zur wohhiweartabhangigen Wohnfigchenberzchnung und
Mietwertemittiung

OIH 282:
LM 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung dar Wahnflachan und Nyt fEchen (Ausgabe Fabruar 1962;
nbweh im Oktober 1983 zurickgezogen findat die Yarschnft in der Praxie weiter Armrendung}

Il. Bv:
Zweite Berechnungsvercrdhnung — Verordnung ober waoh nungswirtsghaftliche Berechnungen

Betrky:
Betrizbskostenverardnung — Vetormnung Ober die Aufstellung ven Betriebskoeten

Vanpanhdete Wartanm tunysitaratur / Marktdaten

[1] Sprengneltar (Hrsg: Immobillenbewertung — Markidaten und  Praxishilfan. Losehlatt-
sameniung, Sprengrether immobilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahrwsiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg | Immeobilienbewertung — Lebrbuch und Kammentar, Losablateammiy ng.
Sprengnetter immabilienbewsriung, Bad Neusnahr-Ahrwailer 2024

[ Sprengnettar (Hrsg.): Sprengnetter Books, OnlinedWissensdatenbank zur Immokbilien-
bawertung

[4] Klelber u.a.: Yerkehrewetemnittiung won Grendstickan
5] Goerardy v.a.: Praxis oer Grurdsticksbewesrtung

Cipl.-Irg. Joachim Léw  Miedesliefanbacher Weg 11d 5504 Runhksl-Dahm
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1.)

2.}

+}

4.]

S}

6)

8)

Verzeichnis der Anlagen

Lage im Raum

AusschnHt aus dem Ortsplan

urnbeglaubigte Abzeichrung dar Flurkarte

Auszug avs dem Bebauungsplan

Bauschein

Berachnung der Brutto-Grundfiche [(BGF)

Barechnung der Wohn- und Nutzfischen

Aufteilungsplan

Fatas

Dipl.-Ing. Joachim Law  Miedertisfenbacher Weg 11d 65554 Kunkel-Dehm
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Anlage 1} Lage im Raum

Ubersichtskarte MairDumont
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Anlaga 2} Auaschnitt aus dem Orisplan

—

Regionalitarte MairDumont
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzelchnung der Flurkarte

Krels Stadtaregion Aachen Auszig aus dem
Kalasteramt Liagenschaftskatastor
Zpllamat-ale 11

52070 Agnhen Flurkarta NEW 1:1000
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Anlage q) Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 5) Bauschein
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Anlaga §) Berechnung det Brutte-Grundfldcha {(BGF)
gemdl Bagakte
{¢hne Bereich c)

Brutto-Grundffiche gemik Bauakie

1900 mx1199mx 3 539,55 m®
' rd. 540,00 m®

anteilige Brutto-Grundfliche

C40 00 1« 06,00 e YFL 13217 17 WEL
| 70,00 e WL % 1,501 92 47 me
| anteilige Brutto-Grundfliche rd. 53.91} m*

* 0MNE &4 anle lipen Balkar- urd Sondemutzugsiacien

Digl.-Ing. Joachim Léwr  Mierderlictunbacher Weg 11d 65594 RunkelFDehm
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Antage T)

Berachnung der Wohn- und Nutzflichan

Seijta b2

WOHNFLACHE
Wokhnungseingang ' 4 mw1,39m | 4,84 m*
mit Flur
K.inderzimmer | 30 Tmx33Tm 10,14 m?
Wohnen { Essen 363mx458m |
+ 339mxT08m
+ D42m=x052m
- 1.3Emx0B3m 40,02 m? |
Balkon, 134 mx&a50m| 2
angerechnet zu 1/2 o DE4Amx183m|z2 4,27 m* |
Klche 332mxT1.35m
) _ - D40 x 041 m N 499 m*
Kinderzimrer | A3 mxZ1Tm 27T m
Dusche { WG 1 43 mx17im |,  5BEm?
Eingangshareich 1.3 mx800m|5 1,62 m?
vor dem Wohnungsaingang
75,01 m?
Wohnflache Sondereigentum Nr. 4 insgesamt fde 79,00 m?
MUTZFLACHE
Absteilraum 152 mx1.16m 1,768 m?
o 1,76 m°
Mutrfliche Abstellraum insgezamt . Z.00 m¢

Dipl-Ing. Joachitn | v Mivdericfenbachar Wep 11d 65554 Ruenkal 12ehm

"54)



Verkehrswartermitiung MEA 52152 Smmeralh-Ruwnbory Weidanhdved 16 Az 004 K N0S22 St 53: 5 5]

Anlage 8) Aufteilungsplan {unmakstiblich)
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2{aVgrnommen 24r Orkunde desr;yntara Or. Waasgsen in Aachen
tigen Tage =dessen UR.-Nr.d P4 ivi1osz- .
2de wiurde der Juteiligien wvargelegt ung von 1hr acheh-

: den 15. Oktoher 1992
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Bild 1 Grundriss Wohnung Nr. 4 — gemal Aufieilungsplan
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Bllgd 2 Grundrss Waohnung Nr. 4 = wis vorgafundan

Cipl -Ing. Joachim Low tisdertisfenbacher Wiag 11d  &55084 Runkel 13&hm
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Bild 3 Grundrss Abstallraum Nr. 4
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Bildd4 Schnitt

Cipl-Ing. Joachim Low  Mieashafenhacher Wieag 110 65594 Bunkel-Cichim
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Bild & MNordansicht

Dipd. . Jusschim Liws  Miedertieienbscher Weg 110 88684 RunkekDehim
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BildE Seezaite

Dipl.-Ing. Jnachin Léw  Miedediafenbacer weg 71d 65594 RunkakCehm
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Anlage 9) Fotos

Bild 1: Bilick in dia Strate Weidenhdvel* Bild Z Blick in die Stralle MWaidanhtvel®

Bilel 2 Eligk in die Stralte Weidenhével Bild 4: Blick in dig Strafs Weidenhovel

ipl-lng. Joschim Lidw  Niedediefentachar Waern 11 85554 RunkekCahm
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Bild &: Blick in die Erschliefungsstralte  Bild §: Elick in die Erschliafungssirafie
waseerandweg” ~Seerandweag"”

Bildd ¥: Blick in die Erschlisbungsstralte Bild B Zugang zur Wohnung Nr. 4
oearandwen’ Sondemutzungsracht E

Oipl-Irg. soachim Low  Miederiefenbacher Weg 11d  S5594 Runkel-Dehm



Verkchrswerermittiung MES 52152 S:mmarash-Rurberg Waidenhdws 16 Az 0049 K Q0522 Seite B : 52]

Bild % Zogang zur Wohnung Mr. 4 Bild 10  Fugang zur Stralie
Sondernutzrngsrecht E Seidenhovel” vom
Sondernutzungsrecht E

Bild 11: Gebdudeansicht Weidenhdwvel®  Bild 12: ebdudeansicht Weidenhdvel"

Digd -Any Jeesedim Ldw Micderficfenbacbzr Weg 11d G5594 RunkekCehm



Verkeh swelemilung MES 52152 Simmerath-Rurbarg Weidenhowal A6 Az 004 K OGR2E Laite 81 : 63]

Bid 15.  Gekaudeansicht Weidenhdvel” Bild 14: Gebdudeansicht | Weidenhowel

Bild 158 Gebdudeansicht Bild 15: Giabalansicht Siden
SMaidan havel”

Dhipl -Ir. Jagzhirn Low  Micderisfenbachsr Vaeg 11d  S554 Runkel-Oehrn



Werkahrawerennllthing MEAS 52152 Sinn=mall-Furtserg Waidenhlwel 15 A0 009 K Q0622 srile 62 : 64]

Bild 17 Gabudaansichl Dsten Bild 18: Zufahrt zum Grundstick vam
Sesrandweg’

Bild 1% Gebaudenordgiebe] mit Bild 20 Fugang zur Eigentumsz-
Zugang zur Eigentumz- wahnung
wohnung

Dipd -Ing. Joachin | tw  Niededlefen bacher ey 150 833554 Runksal e
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Bild 21: Wohnungaeingang Bild 22 Balkon Eigentumewohnung
Mordseite

Bild 23: Hausiechnik Bild 24. Haustechrik

Qigzl.-Ing. Joachim Low  Miederlisfenbachar Weg 11d  G5&54 Runkel-Cehm
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Bild 25: Hayrstechml Bild 26: Haustechnik

Bild 27: Haustechnik Bild 28:  Nebengebiude mil
Abstalra umen

Tgal-nig Joachirn Low - Micderbicfenbacher Woeg 11d G5594 Funsel-Chahm.



Warkeh yweremniltung MEA 52162 Simmerath-Rurberg Weioenhdvel 16 Az 004 K Q0527 Srile 65: 6?]

Bild 28: Fugang Nebengebkéaude Bild 30: MNebangsbiude
mit Abslelrduman

Bitd 31: Nebenpebiude Hild 32; Nebengebaude,
Feuchtigheitsschaden

flifal.-Inga. Juachim Léw  Miedarisfenbeches Weg 11d  Ghbid Runkel-Diehrm



Varkshrswartermittiung ME& 52152 Simmemth-Furkerg Waidenhdwal 16 Az, 004 K ODE22 Seite G 68

Bild 33:  Aulienanlagen Bild 34: Aulenanlagen

Bid 35  Aullenanlagen Bild 36. Aufenanliagen

Dipl-Irgg. Joachim Low  Misderdiefenbachstr Vaeg 11d G595 Runkal-Cehm
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Bild 37;  AulBsnanlagen Bild 38:  AuBenanlagen

Bid 33:  AuRenanlagen, hiar Garagenhof  Bild 40:  Ausblick Richtung Rursee

Dipl-lvg. Joachim Low  Miedertiefenbacher Wieg 110 55554 120mkes. [ehm



