Dipl.-Ing. Joachim Léw Von der Indusfrie und Handelskammer
dffentlich  besteliter und  vereidigter
Sachverstindiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke,
Mieten und Pachten

Amtsgericht Monschau Niedertiefenbacher Weg 11d
Laufenstrafie 38 655094 Runkei-Dehrn
52156 Monschauo Telefun: DB431 797 38 57
Fax: 05431/ 97 38 58
eMail: Jloew@buero-loew. de

Datum: 17.11.2025

| Az, des Gerichts: 004 K 006/22 |

rovea—

GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert {Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des im Teileigentums.
grundbuch von Rurberg, Blatt 1891, eingetragenen 26/.000 Miteigentumsanteils an
dern mit einer Eigentumswohnungsanlage und Garagen bebawvten Grundstiick in
52152 Simmerath-Rurberg, Weidenhdvel 16, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilengsplan mit Nr. 8 bezeichneten Garage

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag 07.11.2025 ermittelt mit rd.

10.500,00 €

S T A —

1! KEINE INNENBESICHTIGUNG !!1

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw  Niedediefenbacher Weg 11d  £5584 Runkel Dehrn
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

O

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Teileigentum an einer Garage

52152 Simmerath-Rurberg
Weidenhdvel 16

Taileigentumsgrundbuch von Rurberg
Blatt 1881
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Rurberg
Flur 1, Flurstick 87
Flache: 1.140 m*

Amtsgericht Monschau
Laufenstraltie 38
52156 Monschau

Auftrag vom 02.10.2025
{Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsahwickiung

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungastichtag:
Qualitdtsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zwangsversteigerung
zur Auftebung der Gemeinschaft

07.11.2025

07.11.2025, entspricht dem Wertermittiungsstichtag

07.11.2025

Dipl.-Ing. boachim Léw  Niederiefenbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehrn
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Gutachtenersteliung unter
Mitwirkung von:

1.1 Zum Auftrag

Mit diversen Schreiben und Telefonaten wurden die fir die
Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen ange-
fordert.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafit;

= Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.10.2025

= Baureichnungen

+ Teilungserkldrung f Aufteilungsplane

» Bodenrichtwert

= Auskiinfte von Behérden

Durch die Mitarbeitern Astrid Schneider wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

» Einholung der edorderiichen Ausgklinfte bei den
zustandigen Amtern

» Beschaffung der erfordedichen Unterlagen

Cie Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Oberprift,
wo erfarderlich ergénzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.1.1 2Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die Informationen zur prvatrechtlichen und affentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mondlich gingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschliefend auf ihre
Richtigkeit  Gberprift werden kénnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
var einer vermdégenswirksamen Disposition von der jeweils
zustdndigen Stelle und von den Eigentimem schriftliche

Bestétigungen einzuholen.

1.2 Zu den Ausfilhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

Dipl-Ing. Joachim Low  Miedertiefenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Dehm



Verkehrawertemittiung MEA 52152 Simrmerath-Rurberg Weidenhovel 16 Az.: 004 K 00622 Seite 5

1.3 Besonderheiten / MaBgaben

Die Strale Weidenhtvel® ist noch nicht erstmalig
hergestellt. Bei einem erstmaligen Ausbau werden
Anliegerkosten entstehen, deren Héhe derzeit nicht
bekannt ist. Der Zeitpunkt des Ausbaus ist nicht bekannt.
Mach Auskunft der Gemeinde Simmerath ist derzeit kein
Ausbau geplant.

Die an die Bewertungsgarage Nr.8 angrenzende, im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnete Garage ist in der
QOrtlichkeit nicht vorhanden.

Die Bewertungsgarage Nr. 8 konnte nicht von innen
besichtigt werden,

Das Grundstilick weist eine starke Hanglage von West
nach Ost auf.

Der Verkehrswert unterstellt sin gerdumtes  und
besenreines Teileigentum.

Vor einer vermdagenswirksamen Disposition wird dringend
empfohlen, die Teilungserktarung und den Aufteilungsplan
ginzusehen.

Belange des Brand- und Schallschutzes sind nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung.

Es ist inshesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gemafl § 194 BauGB um eine
Marktwertermittiung handelt. Das heill, es ist zu ermittain,
was zum jeweilligen ‘Werermittlungsstichtag ein
Markfteilnebmer vermutlich unter Bericksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen wire, flr ein solches
Objekt zu zahten. Bei einer solchen Wertermittlung kommt
es Im Wesentlichen darauf an, den Ausstattungsstandart
und die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale {(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstattungs-
standard bestimmt die Hohe der Normalherstellungskosten
{(MNHKY und die Gesamtnutzungsdausr {GND). Dabei
kommt es bei dem Ausstatiungsstandard nicht auf die
tatsdchlich worhandene Ausstattung an, sondern um
vergleichbare oder dhnliche Ausstattung. Diese wird
anhand der Gebdudeteile in sinfach, mittel, gehoben, stark
gehoben und Luxus wunterteit. Die ,boG" sind als
Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten
im Einzelfall. So kemmt es bei der Wertermitttung in der
Regel nicht darauf an, einzelne Kostenwerte detailliert zu
bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr
ist einzuordnen, mit wetchen Abschlagen ein wirtschaftlich
verninftiger MarkMeilnehmer auf vorhandene boG's
reagiert. Wird tber Kaufpreise von Objekten mit
vorhandenan bBoG's verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent worab keine detaillierten Kosten-
voranschisige ein, sondern nimmt fir einen abweichenden
Objektzustand Abschldge vor. Dabei ist sicherich
zwischen unabwendbaren Reparaturen {z.B8. defekte
Heizung, undichtes Dach}, Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau/Modemisierungen zu unterscheiden.
Cthne eine funktionigrende Heizung ist ein Gebdude nur
eingeschrankt nutzbar.

Bpl.-lng. Joachim Ldw  Niedertiefenbacher Wag 114 655%4 Runkel-Gehm
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Also wird ein Markteiinehmer eine unabwendbare und
sofortige Erneuerung der Heizungsanlage in voller Héhe
bericksichtigen. Eine veraltete, aber noch nutzbare
Ausstattung, die zber den Gebrauch des Obiektes noch
méglich macht, wird in der Regel mit einem Abschlag
beriicksichtigt und nicht mit tatsachlich aufzuwendenden
Kosten {die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch
sein kinnen).

= Bei einer Wertlermittiung wird zundchst der Wer des
Normalobiektes (ohne boG) im  Sinne  eines
Substitutionsgebiudes mittels NHK in  ainem
Wertermittlungsmodell ermittelt (da pur Normalobjekie
untereinander vergleichbar sind). Das angewendete
Modell bestimmt die anzuwendenden Parameter. Das
Komrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem
leweiligen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden
diese gemall ImmoWertY auch zwingend nach der
Marktanpassung (Sachwertfaktor) beriicksichtigt. Nur so
kann sich dem Marktwert gendhert werden.

+ Es ist auch insbesandere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen Absolutwert" darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt, aber immer in einer Bandbreite. Se liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 bis
15 9% noch immer in einem fir Werermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

» Grundsatzlich gilt: Kosten # Wart

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale keing tatsachlichen Aufwendungen
- darstellen,  sondern  lediglich  die  Wertminderungen |
eingrenzen, die ein Markiteilnehmer bei dem Zustand des !
Gebaudes vermutlich vormehmen wiirde (Risikoabschlag). Es '
ist vor konkreten vermogenswirksamen Dispositionen
unbedingt zuw empfehlen, eine detailiete Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hmgewuesen dass keine
Untersuchungen Gber

- die Standsicherheit der Gebiude '
- die Ursachen von Baumangelin- oder Bauschaden
- die Bauwerksabxdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifie

- tierische und pflanziiche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschiden

durchgefihrt wurden,

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaBRe wertmindemnd {nicht
tatsachlich) beriicksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschafllich wernunftig handeinden
Marktteilnehmers auswirken wiirden.

Dipl.-Ing. Joachim Liw Nigderiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Ort: 52152 Simmerath-Rurberg

Strale und Hausnummer: Weidenhivel 18

Amtsgericht: Monschau

Teileigentumsgrundbuch

vOn: Rurberg
Blatt 1891

Katasterbezeichnung: Gemarkung Rurberg
Ifd. Nr. 1 Flur 1 Flurstiick 87 Grofe; 1.140 m?

Wirtschaftsart: Gebhidude- und Freifliche

2.2 Tatsichliche Eigenschaften

Gemeinde Simmerath: Einwohnerzahl: ca. 16.500

Ortsteil Rurberg: Einwohnerzahl: ca. 950

2.21 Lage des Grundstiicks innerhalb des Oristails

Lage: Ortsrandlage

Entfernungen: Entfemung zum Ortszentrum: ca. 700 m
Entfernung zu einer Hauptstralie { L 128} ca. 1,3km
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 1,0%m
Entfernung zum Hauptbahnhaf Aachen: ca. 37 km
Entfernung zum Hauptbahnhof Diren: ca. 37 km

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und Geschiftslage:

Nachbarschaft:

Ausblick:

mittelgute Verkehrslage

gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Wohnen

Es ist ein Ausblick Richtung Osten zum Rursee vorhanden.

Dipl.-Ing. Joachim Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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2.2.2 Lage der Gemeinde
Stidteregion:
Regierungsbezirk:

Bundesland:

Entfernungen:

O
nichster Anschluss
an eine Bundesautobahn:

2.2.3 Infrastruktur

&

Aachen
Kaln

Nordrhein-Westfaler

zum Hauptort der Gemeinde — Simmerath ca. 9km
zum Sitz der Stidteregion Aachen ca. 40km
zur Landeshauptstadt Diissaldorf ca. 110 km
nach Kdéin ca. 80km
nach Diren ca. 36km
nach Monschau ca. 17 km
nach Schleiden ca. 18km

A4 von Aachen nach Gorlitz
Anschluss Aachen-Lichtenbusch ca. 30km

Eine Béackerei ist in Woffelsbach vorhanden. Metzgereien,
Verbrauchermérkte und Tankstellen befinden  sich in
Simmerath. Dig nachsten gréleren Einkaufsorte sind Aachen,
Diren und Kéin.

Ein Kindergarten befindet sich am Ort. Eine Grundschule ist
in Steckenborn vorhanden. Eine Sekundarschule befindet
sich in Simmerath. Ein Gymnasium ist in Monschau
vorhanden.

Arzte, Zahndrzte, Apotheken und ein Krankenhaus befinden
sich in Simmerath.

Banken und eine Paostfiliale sind in Simmerath vorhanden. Ein
DHL Paketshop befindet sich in Wolfelsbach.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flichennutzungsplan

Darstellung:

Wohnbaufldche

Gipl.-Ing. Joachim Low Miederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 108 vom 02.08.1997

Art der baulichen Nutzung:

Mag der baulichen Nutzung:

sonstige Festsetzungen:

Anmerkung:

S0 - Sondergebiet

Grundfiichenzahi GRS 0.2
Geschossfdchenzail GFZ 0,4
Zahl der Vollgeschosse |l

Es sind nur Gebaude fir kleinere Beherbergungsbetriebe und
for Freizeitwohnungen zuldssig.

Beziglich  weiterar, evll verkehrswerbeginflussender
Festsetzungen ist der rechtsgiiltige Bebauungsplan bei der
Gemeinde Simmerath einzusehen.

2.3.3 Bodenordnung, Denkmalschutz

Das zu bewertende Grundstiick ist gemalt Grundbuchauszug
vom 21102025 in kein Bodenordnungsverfahren ein-
kezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

[Grundstiicksqgualitat)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdl § 3 ImmoWertV 21:
Erschliefungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes tand
teilweise erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiickes als
erschliefungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebiihren
anfallen kdnnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung flir die ErschlieBungssituation
ausdricklich ausgeschinossen werden.

Hinweis

Die Strale \Weidenhdvel® gilt nicht als erstmals erschlossen.
FUr den Fall der erstmaligen ErschlieRung fallen Beitridge an.
Der Zeitpunkt der erstmaligen Erschlieung ist nicht bekannt.
Die erstmalige ErschiieBunyg ist nach Auskunft der Gemeinde
derzeit nicht geplant.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht abschlieRend
Uberprirft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und
materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt,

Ctipl.-Ing. Joachim Léw  Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Gezstalt und GriRe:

Grundstilcksform:

Héhenlage zur Strafe:

Grundstilckslage:

2.5 ErschlieBung

StraRenarten:

Verkehrshelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Versor
gungsleitungen und
Abwasserheseitigung:

starke Hanglage

Stralienfront

Weidenhével ca. 30m
Seerandweq: ga. 13 m
mittlere Tiefe; ca. 50 m
Grundstiicksgrofie: 1.140 m®

unregelmatige, poligonale Grundstiicksform

Weidenh&vel: von der Stralie abfallend
Seerandweq:  von der Stralie ansteigend

Zweifrontengrundstick

Weidenhével.  nicht endausgebauter Veg
Seerandweg:  Anfiegerstrafie

maBiger Verkehr

Weidenhdvel:  nicht endausgebaut, provisorisch befestigt,
keine Gehwege, keine Parkstreifen oder
Parkbuchten

Sesrandweq: vall ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine
Gehwege, keine Parkstreifen oder Park-
buchten

Weidenhivel: nicht vorhanden
Seerandweq: vorhanden

Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grenzbebauung der Garagen

Dipl.-Ing. Jeachim Léw  Niederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn
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2.7 Baugrund und Grundwasser
{soweit augenscheinlich ersichttich)

nicht bekannt, venmutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vemutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschéden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt

2.8  Immissionen und stérende nachbarliche Betriebhe; Altlasten

Immissionan: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten: Altiasten sind nicht bekannt.

Es wurden keing Bodenuntersuchungen durchgefOht, Bei
dieser Wertermittiung werden ungestirte und kontami-
nierungsfreie Badenverhdltnisse (Alilastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
{werbeginflussende Rechie und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuchs bestehen keine wert-
beeinflussenden Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
keriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen hzw. bei Beleihungen beriicksichtigt
werdan.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2. B. beglnstigende)
Rechte sind nach den wvorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstindigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angesstellt.

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt gemif Geoportal der
Stadteregion Aachean keine Eintragung.

Dipl -Ing. Joachim Léw  Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebéudes, in dem sich das
Sondereigentum befindet und der AuBenanlagen
sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundiage f{ir die Gebdudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortshesichtigung sowie die gaf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebidude und AuBenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorhemrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrigben. In einzelnen Bereichen kinnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wenterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Orstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Oblichen Ausfibrung im  Bauwahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung,
Elektro, Wasser etc.} wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumange! und -schiiden wurden soweit aufgenommen, wie
sic zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschiden und Baumdngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berOcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und
tisrische Schidiinge sowie (ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihri.

3.2 Nebengebiude

Art des Gebiudes: Garage

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich 1992
Ausbau: eingaschossig ohne Unterkellerung
Konstruktionsart: massiv

Fundamente: nicht bekannt, vermutlich Beton
Umfassungswande: soweit ersichtlich, massives Maugrwerk

Wandstirke: 24 cm

AuBenansicht: verputzt und gestrichen

Dipl.-Ing. Joachim Low  Miederliefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn
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Dach

Dachform:

Dacheindeckung:

Innenansichten

FuBboden:

Fenster:
Tiiren:

Tore:

Heizung:

Elektroinstallation:

Anmerkung;:

Flachdach

nicht bekannt, vemnutlich Schweilkahn, begrint

Estrich

keine Fenster vorhanden
keine Tlren vorhandan

manuelles Stahlschwingtor

keine Beheizung vorhanden
einfache Ausstattung

Vorsorglich  wird  darauf  hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keing Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen {(Heizung, Wasserversorgung, Elekiro, etc.)
vorgenommen wurden.

Zustand des Gebidudes von auBen

Bau- und

Unterhaltungszustand:

Hinweis:

teilweise Feuchtigkeitsschaden und kleine Risshildungen

keine Innenbesichtigung

3.2.1 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in ginem dem
Baujahr entsprechenden Zustand; die Gesamtanlage macht
insgesamt ginen ansprechanden Eindruck.

Dipl-Ing. Joachim Léw Miedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den im Teileigentumsgrundbuch von Rurberg, Blatt
1891, eingetragenen 26/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Eigentumswohnungs-
anlage und Garagen bebauten Grundstiick in 52152 Simmerath-Rurberg, YWeidenhével 16,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Garage
zum Wertermittfungsstichtag 07.11 2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

| Teileigentumsgrundouch | Blatt ~ [ird Nr [ 1

Rurberg 1891 1

Gemai;kun_g Flur__ E}urstuck F:iéiche |
Rurberg b 87 L 1.140m? |

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbersiche aufgeteit. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhingig von
diesem selbststandig verwertet (z. B, verduliert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewerlungsteilbereichs |Bebauung/Nutzung Flache
A Mehrfamilienhaus 800 m?
Restflache Garten 340 m?
| Summe der Bewertungsteilbercichsflichen _ ;' 1.140 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist Teileigentum immer dann geraten, wenn die
ortsiblichen Mieten zutreffend durch. Vergleich mit gleichartigen Objekten ermittelt werden
kGnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist,

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelngn Teileigentumen in  derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wert-
unterschiede bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgemal geschitzt
werden kann und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

4.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewsrtungsteilbereich A"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt (mittlere Lage) 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe o | baureffes Land ' |
beitragsrechtlicher Zustand ; frei ) _'
Grundsticksflache (f) ) 800 m? e i

Dipl-Ing. Joachim Ltw Niederiefenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Diehrm
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Beschraeibung des Bewertungsteilberzichs

’ﬁenermiulungsmichtag E = |o7.11.2025
Entwicklungsstufe | _|= |baureifes Land
" Grundstiicksflache (f) B = |Gesamigrundstick=  1.140 m?
. . Bewertungsteilbereich = 800 m*

4.2.1 Bodenwertarmittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag ©07.11.2025 und die wenbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsteilbereichs angepasst.

|. beitragsfreier Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrichtwert
{Ausgangswert fOr weitere Anpassung)

frei .
110,00 €'m*

It. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts =
Richtwertgrundstiick | Bewertungsteilbereich | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 07.11.2025 % 1,04

T n oy s —

lll. Anpassungen wegenﬁhweichungen in den wertheeinflussenden
Grundsticksmerkmalen

Lage mittlere Lage gute Lage X 1.1 B
Tageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 125,84 €m7
Fitiche (m?) 800 l 800 x 1,0
Entwicklungsstufe baureifes Land |  baureifes Land x 1,0
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 125,84 €'m*
Bodenrichtwert e  pne
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts |
objekispezifisch angepasster beitragsireier Eudannchtwert = 125,84 €m?
Flache # 800 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10067200 €
. e id. 191.000.00 €
4,2.2 Emmittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums
Ermittlur;_éies anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwenrt 101.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 26/1.000 §
anteiliger Bodenwert = 2626 00€
= L . 263000 €

Cipt.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn
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4.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A"

Das Ertragswertmodsll der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWert\f beschrieben.

Die Emittlung des Ertragswerts basient auf den marktitblich erzielbaren jahrlichen Eriragen
{insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Errage wird als
Rohertrag bezeichnet. Makgeblich fir den {Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiucks aufwenden
muss {Bewirtschaftungskosten}.

Das Erragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem GrunidstiickseigentOmer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts {bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinerirags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstick sowoh! die
Verzinsung fiur den Grund und Boden als auch for die auf dem Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaflliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiptikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. {Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
AGesamtiReinertrag des Grundstiicks" abziuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung} des (Rein)Ertragsanteils der baulichen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restrutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert' und vorlaufiger
Ertragswert der baulichen Anlagan” zusammen,

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgema zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisverglelch im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundgstiicksreinertrages dar.

Dipl-Ing. Joachim Liw Niedertiefanbacher Weg 11d 65584 Runkel-Cehm
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4.3.1 Erliduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag {(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Der Rehertrag umfasst alle bei ordnungsgemanier Bewirtschaftung und zuiéssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstlick. Bei der Ermittliung des Roherirags ist
von den (blichen (nachhaltiy gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks
{insbesondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrige kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Gblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmébgiichkeiten ab undfoder werden fir die tatsichliche
Nutzung wvon Grundstiicken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgeite
erzielt, sind flir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine Obliche Nutzung
marktiblich aerzielbaren Errage zugrunde zu legen,

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 immoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiGblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemabke Bewirtschaftung und zulsssige Nutzung des Grundstlicks {insbescondere der
Gebdude) laufend erforderlich sind.  Die Bewirischaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risike eihner Ertragsminderung zu
varstehen, die durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vor(bergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung cder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kesten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhilinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 . BY).

Zur  Bestimmung des Reinertrags  werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile} in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d_h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der vorlaufige Erragswert ist der auf die Wertverhilinisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene {Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seingr
Nutzungsdauer erzielbaren {Rein)Ertrage sinschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die
Wertverhdltnisse zum Werermittlungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Obiekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmeWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszingsatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfabren stelit somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Dipl-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65554 Runkel-Dehim
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Der Liegenschaftszingsatz Obernimmt demzufelge die Funktion der Marklanpassung im
Erragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen ‘Werverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalker Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in  erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsolyjekt wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgeflihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar eforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Weartermittlung als bereits durchgefOhrt
unterstelit werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermmitthung des marktangepassten vorldufigen
Erragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Oblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen wvom normmalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, inshesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiiblich erziglbaren Ertrégen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWenrtV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen wvom ncrmalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumdangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlguterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV} f Haftungsausschluss

Baumange! sind Fehler, die dem Gebédude i.d R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung cder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche 3ulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlckzufilhren.

Dipl.-tng. Joachim Léw  Niedertiefenbacher YWeg 11d 53354 Runkel-Dehim
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezUglichen Wertminderungen auf der
Grundiage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfoigen.

Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

« nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteiileh und Arlagen
sowie der technischen Ausstattung {z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberpriift, die ordnungsgemaiie Funktionsfahigkeit wird unterstelli.

Schaden oder Mange! an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichltigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich ge-
sundheitsschidigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie
sie fUr ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angeyehene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare duBere Schadensbild ab. Ausgshend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschiitzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshailb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensheseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor giner vermégensrechtlichen Disposition {dringend) empfahlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshiéhe durch emnen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergénzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiden, Schiaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheintlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kiinnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kinnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun ~ Zeitraum
1860 - 1880

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1980
 mittleres Risko .~~~ | 1820 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1820, nach 2000

Dipl.-Ing. Joachim Liw Niedertiefenbacher Weg 11d 655504 Runkel-Dehim
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Die Feststellung von Baumangeln und Bauschiden gehsrt nach Auffassung des OLG
Schleswig {Urteil vom 06.07.2007, 14 U $1/08) nicht zu der Sachverstandigenpfiicht. Diese
sind zwar gemaR § 21 Abs. 3 der WertV zu beriicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich flr die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
Aulenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstindigkeit der
festgesteliten Baumange! und Bauschaden und deren kostenmafige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschéden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. Sao wirken sich geringflgige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mange! auch in der
aligemeinen  Einschatzung des Objektes stiischweigend enthalten. Denn  ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rickschliisse auch bez(glich der Beureilung von Baumangeln und
Bauschiden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der
Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.

Dipl.-ing. Joachim Liw Niederniofenbacher YWeg 11d 55594 Runkel-Dehm
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung | i Mieteinheit | Anzahl | marktiiblich erzielbare
i R B Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung (Stk.) | (€/Stk) | monatlich | jahrlich

_ _ Nr. € (€}
Garage 1 |GarageNr.8 | 1 60,00 60,00 | 720,00
(Teileigentur) | ] o :
| jéhrlicher Rohartrag | 720,00 €
{summe der marktlblich erziglbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 164,40 € |
{vgl. Einzelaufstellung) »

jéhrlicher Reinertrag | =] 's55860¢€
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertv) % 17,285

[bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer

kapitalisierter jihrlicher Reinertrag "~ [=| " gg0355€ |
abgezinster Bodenwert ] i + 1.038,85 €
(0,395% 2630,00€) |
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums =] 1064240 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 10.616,40 €
Ird. | 10.500,00€

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Nutzfliche
Die Berechnung der Nutzfldche wurde von mir durchgefihrt,

Rohertrag

Die Basts fur die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusdtzlich zur
Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten,

Die marktublich erzielbare Miete als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen ber(cksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke {insgesamt als prozentualer Antell am
Rohertrag, oder auch auf €m? Wohn- oder Nutzfiiche bezogen oder als Absalutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapite! 3.05 veréffentiichten durchschnittlichen
Bewintschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszingsétze
Zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWHK)

BWK-Antelil bt Bacl]
Verwaltungskosten , o
_ Garagen (Gar ) 1 Gar. x 46,00 €| 46,00 €
lnstandhaltungskoét&n ] : __ .
Garagen (Gar)| 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €
Mietaﬁsfallwagnis . | ~
2,0 % vom Rohertrag 14,40 €
| Summe 1 B 1 1ea40€ |

Liegenschaftszinssatz

Der far das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftazinssatz
wurde auf der Grundlage eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND]) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage.

Ermittiung der standardbezogenen GND

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahite Gebéudeart und der

Standards tabellierten Oblichen Gesaminutzungsdauem bestimmt.
Standard | 3 4 i 5 |

ibliche GND [Jahre] | 50 B0 a 70

Die standardbezogene Gesaminutzungsdauer bei sinem Geb4udestandard von 4.0 betragt
demnach rd. 60 Jahre,

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher GesamtnutzUngs-
dauer' abziglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt.

Diskontierter BEodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teillache, die den
Ertragen zugeordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz (ber die Restnutzungsdauer
abgezinst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wentermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentumn
betreffend

| " besondere ubjekESpeziﬁsche Gfun_dstucksmerkmale_ “ anteilige
_ 1 Wertbeeinflussung insg.
B | -26,00 € J

| Bauschaiden
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4.4 Sachwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,A”“

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsvererdnung

Cas Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwerdverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWert
beschrieben.

Cer Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vordiufigen Sachwerten
der auf dem Grundsilck vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerty)
und ogf. den Auswirkungen der zum Wenermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwenrt der baulichen und sonstigen Anlagen gemaft § 40
Abs. 1 ImmoWenV id R im Vergleichswertverfabren nach den §§ 24 - 26 ImmoWert\
grundsatziich so zu emmitteln, wig er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besconderer Bauteile, besonderer
{Betriebs)Einnchtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittticher
Hersteilungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer [Altersweriminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aulbenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude id.R. auf der
Grundlage von durchschnittiichen Herstellungskosten, Erffahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl § 37 ImmoWertV) ermittelf.

Die Summe aus Bodenwert, vorlfdufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AuBsenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlufigen
Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem &rtlichen GrundstDcksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtiqung der
Marktiage {allgemeine Wertverhdlinisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisiarten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekie berschnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlufigen
Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwerlverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ain
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwern der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Yergleichsmalbstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertv).

Dipl.-Ing. Joachim Léw Miedertiefenbacher ¥eg 11d 65594 Runkel-Dehrn



)

Verkehrswertermitiung MEA 52152 Simmerath-Rurberg Weiderhével 16 Az 004 K 006/22 Seite 24

4.4.1 Erlfuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWoertV 21)

Die durchschnitflichen Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudefliche (m?) des (Norm)}Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so emmittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Herstellungskosten {§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen ven reinen Baukosten fir
Gebadude mit annghernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt’). Sie werden
fir die Wertermittiung auf ein einheitiches Index-Basisjaht zurickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension €/m? Brutto-Grundfisiche®
oder £/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
«Kosten fir Pianung, Baudurchfithrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sing.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior} beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6rilichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn solien die
durchsehnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden,
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWenV ist der Regionaffaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (biicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde fiegenden Modsll.

Alterswertminderung {§ 38 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ocrdnungsgemaiier Bewirtschaftung voraussichtliich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahsrung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), weann beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansétzen  unmitielbar  erforderliche  Arbeiten  zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithrt
unterstellt werden.
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Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebude wegen Alters (Afteraswertminderung) wird i. d. R, nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebiude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie
beispielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheiten (ua, Ausbauzuschlag) konnen durch marktUbliche Zuschldge bei den
durchschnittichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ § Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
{insbesondere Gartenanlagen},

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostencrientierte Rechenargebnis  vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
~vordufiger Sachwent” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. abjektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ibnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorl4ufigen Sachwerte®
{= Substanzwerte}. Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
£infamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region {(er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objekigriiie.

Durch die sachrichtipe Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Qbjekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertiaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpasaung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderich.

Baumiéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen verstent man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Beweriungsobjekts (z. 3. Abweichungen vom normmalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, inshesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Ertauterungen), grundsticksbezegene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumdéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
siehe Erlduterungen in der Ertragswentermittiung

Dipl.-Ing. Joachim Low Miedertiefenbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehm
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gehdudebezeichnung

33 rgge

Mormalherstellungskosten {Basisjahr 2010) =

485,00 £4m* BGF

Berechnungsbasis

Seale 28

» Brutto-Grundflache (BGF} X ¢a. 15 m?
durchschnittliche Herstellungskbsten der baulichen | =| 7.27500€
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP{} 07.11.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 13.793,40 €
Anlagen am Stichtag s
Regionalfaktor 1,0
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen E 13.793.40 €
Anlagen am Stichtag g

Alterswertminderung

= Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+» Restnutzungsdauer (RND) | 27 Jahre
» prozentual ' 5500 %
« Faktor X 0.45
alterswertgeminderte regionalisierte = 6.207.03 €
durchschnittliche Herstellungskosten ]
anteilig mit _ 100 %
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 5.207.03 €
h\}hrlauﬁger anteiliger Sachwert der baufichen Anlagen 6.207,03 €
{ohne Aulenanlagen) des Teileigentums insgesamt )
varlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aulenanlagen  + 248,28 €
und sonstigen Anlagen i

varlaufiger anteiliger Sachw;zrt der baulichen Anlagen - = 6.45531€
beitragsfreler anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) |+ 2.630,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert ] = 9.08531¢€
Sachwertfaktor {Marktanpassung) 2t 1,1
besondere obje ktspeziﬁﬁche_érundstﬁcksmarkmale — - 26,00 €
{marktangepasster) Sachwert des Teileigentums B = 9.967,84 €

rd. | 10.000,00 €
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebiudeflache [Brutto-Grundfiiche {BGF)] wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen koénnen modelibedingt teitweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005} abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in  der
Wertermittiungsiiteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der
Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen
sonstiges
Standardstufe 4 ; Garagen in Massivbauweise

| Bestimmung der standardbézogenan NHK 2010

Nutzungsgruppe: (3aragen
Gebaudetyp: _ Einzelgaragenf Mehrtachgaragen i
Berilcksichtigung der Eigenschaften des zu hewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte  relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] , [%] (€im? BGF]
4 485,00 100,0 485,00

485,00 €m* BGF |

| NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude |

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
his zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu bericksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionafaktor (Baukestenregionalfaktor) ist eine Modellgrile im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. & 10 Abs. 1 ImmoWertV}) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten {ENK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung,
behardliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Die
Aufienanlagen kdnnen auch hilisweise sachverstindig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder
schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter Ber{icksichtigung
diesbezuglicher Abschiage.

Aulenanlagen | " vorlaufiger anteiliger -
S _ | Sachwer (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 248 28 €
| Geb3udesachwerte insg. (6.207,03 €) .

Geasamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nuizungsdauer = Gesamtnutzungsdauer {GND; ergibt sich aus der
fir die Bestimmung der NHK gew#hlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Emmnittlung der standardbezogenen GND

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewéahite Geb&udeart Lund den
Standards tabellierten Ublichen Gesaminutzungsdauern bestimmit.

Standard R, 4 5
abliche GND [Jahre] i 50 60 EE -

Die standardbszogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebéudestandard von 4.0 betragt
demnach rd. 60 Jahre.
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Restnutrungsdauer
Vgl diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnuizungsdauer
und der Resthutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» des in [1], Kapitel 303 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschafiskraft der Region, Bedenwertniveau und Objekigrofie
(d.h. Gesamtgrundstiickewert) angegeben sind, sowie

« eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmatigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichiigtenn Besonderheiten des Objekis korrigierend
insowait bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihiten Werminderungen wegen zusdtzlich zum
Kautpreis erfordericher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wenrermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur
diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch {ggf. =zusaizlich
‘gedampft unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hihe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ' anteilige 1
Wertbeeinfiussung insg. |
| Bauschaden {pauschale Schatzung) -26,00 € |
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45 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , Restflache™

[Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundsticks: | besondere landwirtschaft-
| i “ oy liche Flache L)
Ausgehend von dem relativen Bodenwert flr das beitragspflichtige baureife Land wird

zundchst der Wert fur das besondere landwirtschaftliche Flache mittels einerl
 Entwicklungsstufenumrechnung abgeleitet.

relativer Bodenwert {baureifes Land) B 110,00 €m* |
enthaltene Erschliéﬂﬁngsbeitrége u A - 25,00 €/m?
relativer beitragspﬂichﬁger Bodenwert (baureifes Land) = 85,00 €m? ]
| Entwicklungsstufen—ﬁ.n_passungsfaktnr ¥ 015 N, ]
: relativer Bodenwert {w;dendes Bauland) ' = 12,75 €/nv*
Fliche | x 340 m?
Bodenwert fiir das besondere landwirtschaftliche Fliche = | 4.335,00€
Al rd. | 4.340,00 €

46 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Restfliche®

' anteiliger Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich | 143,00 €
.Restflache* (vgl. Bodenwertermittiung) i | ] )
anteiliger Wert der AuBenanlagen {vgi. Einzelaufstellung) + 24,64 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Restfliche” = 137,64 €

| - rd. | 138,00€

AuBenanlagen

' Aulienaniagen o vorldufiger anteiliger

) [ Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 24828 €
Gebaudesachwerte insg. {6.207.03 €) i

4.7 Zusammenstellung der Verfahreénsergebnisse

Der Ertragawert wurde mit rd. 11.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 10,500,00 € ermittelt.
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4.8 Vearkehrswert

Der Yerkehrswent einer Immaobilie kann nichi exakt mathematisch emmechnat werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schitzung. Diese Feststellung trifft bei Objekien, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Ober dem Standard liegen,
in erhéhtem Mafie zu, Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittiungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichiigt,

Der Verkehrswert fiir den fiir den im Teileigentumsgrundbuch von Rurberg, Blatt 1891,
eingetragenen 26/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Eigentumswohnungs-
anlage und Garagen bebauten Grundstiick in 52152 Simmerath-Rurberg, Weidenhdvel
16, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8
bezeichneten Garage

Teileigentumsgrundbuch [ Blatt [ifd. Nr. —
[Rurterg B £ ol
Gemarkung Flur - Flurstiick )
s et -

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.41.2025 mit rd.

——- Ll e i - -

10.500,00 €

e L

in Worten: zehntausendfiinfhundert Euro

geschatzt.

| 111 KEINE INNENBESICHTIGUNG I1t

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftuno

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {im Faile eingr vereinbarten Drittversvendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe FahrlZssigkeit,
einschliefilich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberlhrt. Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betnebsangehtrigen des Auftragnehmers flur von ihnen durch leichte
Fahridssigkeit verursachte Schiden.
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Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die
yon Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z.B.
Strafenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext veon
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal 2zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die
Dauer von § Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir von aulen besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, chne ROcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéhtnisse und chne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

B

Runkel-Dehm, 17.11.2025

- f_-..—"’-."it".-'-"
ot

“Dipl.-ing. Joathim Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur for den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufthin, dass ich elner
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsqrundlagen der Verkehrswertenmittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigan Fassung -

BauGB:
Baugesekzbuch

BauNVO;
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BauO NRwW:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauverwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsaversteigerung und die Zwsangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrawerte von immobilien und der far die
Wertermittlung erforderichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWerty

DIN 282:
DIN 283 Blatt 2 "Waohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfidchen” {Ausgabe Februar 1962
abwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetriV:
Betriebskostenverordnung ~ Verordnung Uber die Aufstellung von Betricbskosten

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

M1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Markidaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hreg.): immobilienbewertung — Lehrouch und Kommentar, Loseblatisammiung,
Sprengnetter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books., Online-Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Kleiber u.a.: Varkehrswertermittiung von Grundsticken
[5f Gerardy w.a.! Praxis der Grundstiicksbewertung
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1)

2)

3.)

a)

5.}

6.}

7)

Verzeichnis der Anlagen

Lage im Raum

Ausschnitt aus dem Ortsplan

unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

Auszug aus dem Bebauungsplan

Bauscheln

Aufteilungsplan

Fotos
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Anlage 1} Lage im Raum

Ubersichtskarte MairDumont
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Anlage 2)  Ausschnitt aus dem Ortsplan

Regionalkarte MairDumont
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

Kreis Stidteregion Aachan Auszug aus dem
REREER Liegenschaftskataster
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Anlage 4) Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 5} Bauschain

R KRE'S McHEN f\“ A 63 — Amt filr Bauordnung,
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unbeschadet privater Rechte Dritrter witd lhnen gemds § 76 ahs. ]
Baud NW die besntragte Genehmigung erteilt.

bis beigefigren und mit Priifvermeck versehanen Mhrerlagen sind Be-
standteil dieses Bescheides.

Dig beigefligten Bedingungen, Auflegen und Hinwafee sindg bei der
Ausfihrung des Verhabens zu heachren.

ful die Aulage zur Baugenohmigung nach § b4 Baud KW und das
= Beiblatt mit weiteran Hinweisen, in dem auch die Rechtsgryndla-
[J ¢ gent enthalten sind, wird verwiesen.

Y

Biezer Beacheld ist geblhrenpflichtig. Die Hohe der zu zahlenden
Gebiihr antnehmen Sie bitte dem hediliegenden Gebihrenbescheid.

Anlagein)
VERTEILER: Wit freygdiichen Grifien
{ )} Adressat Imj” A:firapga;

{¥) Stadt bzw. Gemeinde Simmerath

{_] Entwurf Emonds }

obheramtsrat

i Gemeinds Simmerst®
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Anlage 6) Aufteilungsplan

Grundriss Garagen
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Anlage 7) Fotos

Bild 1: Blick in den Seerandweg mit Zufahrt zu den Garagen

Bild 2 Blick in den Seerandweg mit Zufahrt zu den Garagen
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Bild 3: Zufahrt zu den Garagen vom Seerandweg aus

Bild 4. Ansicht der Garage (Pfeil = Garage Nr. 8}
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Bild 6: Zugang zum Garagenhof von dem Strallenniveau \Weidenhdvel”
{Pfeil = Garage Nr. 8}
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