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Personalzertifizierung fur die Markt- und Beleihungs-
Zertifikat Nr. 1005-011 .
DIN EN ISO/IEC 17024 wertermlttlung von Wohn- und

Gewerbeimmobilien,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

65594 Runkel-Dehrn

An:_]the”Cht WeSterburg Niedertiefenbacher Weg 11 d
Worthstralle 14 Telefon 06431 973857
Fax 06431973858
56457 Westerburg eMail: _linfo@buero-loew.de
web: www.sv-loew.de
Az: 27/24-sl-zv-agweb  /gr

Datum: 23.11.2024

| Az. des Gerichts: 13 K 27/24 |

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S.d.-§ 194 Baugesetzbuch-fiir das mit einem
Wohnhaus bebaute Grundstiick in 57629 Steinebach, OT Schmidthahn, In den Buchen 4

Der; Verkehrswert - frei von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs - des
Grundstiicks wurde zum Stichtag 08.10.2024 ermittelt mit rd.

90.000,00 €

KEINE INNENBESICHTIGUNG

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 63 Seiten. Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen
erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel - Dehrn
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuiick, bebaut mit einem Wohnhaus

In den Buchen 4
57629 Steinebach, OT Schmidthahn

Grundbuch von Schmidthahn
Blatt 579, laufende Nummer 1

Gemarkung Schmidthahn
Flur 11, Flurstick 34/1, Flache 789 m?

Amtsgericht Westerburg
WorthstraRe 14
56457 Westerburg

Auftrag vom 09.08.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der:Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

Zwangsversteigerung

08.10.2024

08.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
08.10.2024

keine Innenbesichtigung

der Sachverstandige

e
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von

1.1 Zum Auftrag

Mit div. Schreiben und Telefonaten wurden die flir die
Gutachtenerstellung benétigten Objektunterlagen angefordert.
Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2024.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Mafstab 1:1:000;
e Bodenrichtwert;
e Auskilinfte von Behorden.

Durch die Mitarbeiterin’-Astrid Schneider wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zusténdigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen.

Die Ergebnisse . dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift,
wo erforderlich-erganzt und fir'dieses Gutachten verwendet.

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und o6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die . Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt.
Da:diese Angaben letztendlich nicht abschlie3end auf ihre
Richtigkeit Uberpruft werden kénnen, muss aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermdgenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von dem Eigentimer schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

e
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1.2

Zum Objekt / Besonderheiten / MaRgaben

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden.
Es wird ein einfacher Ausbaustandard unterstellt:

Mangel oder Schaden im Inneren des Gebaudes sind nicht
bekannt und daher nicht Gegenstand  dieser
Wertermittlung.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass. es sich bei
einer Wertermittlung gem.((§ 194 <BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. . Das heil3t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen . Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter:Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit: gewesen- ware fir ein solches
Objekt zu zahlen. Einer solchen Wertermittiung kommt es
im Wesentlichen darauf an, den Ausstattungsstandard und
die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(boG) zutreffend zu<ermitteln. Der Ausstattungsstandard
bestimmt die- Hohe der Normalherstellungskosten (NHK)
und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei
dem Ausstattungsstandard: nicht auf die tatsachlich
vorhandenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der
Gebaudeteile in 1 bis-5(einfach, mittel, gehoben, stark
gehoben-und Luxus) unterteilt.

Die ,boG* sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittiung~in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug'zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich verninftiger Marktteilnehmer
auf-vorhandene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierte
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir einen
abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist
sicherlich zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B.
defekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau bzw. Modernisierungen zu
unterscheiden. Ohne eine funktionierende Heizung ist ein
Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Also wird ein
Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage in voller Hoéhe
berlicksichtigen. Eine veraltete, aber noch nutzbare
Ausstattung, die aber den Gebrauch des Objektes noch
modglich macht, wird in der Regel mit einem Abschlag
bertcksichtigt und nicht mit tatsachlich aufzuwenden
Kosten (die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch
sein kdnnen).

e
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Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines
Substitutionsgebdudes  mittels NHK in  einem
Wertermittiungsmodell ermittelt (da nur Normalobjekte
untereinander vergleichbar sind). Das angewendete
Modell bestimmt die anzuwenden Parameter. Das
Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt” und dem
jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG: Daher werden
diese gemal ImmoWertV auch zwingend nach: der
Marktanpassung (Sachwertfaktor) berlcksichtigt: Nur so
kann sich dem der Marktwert gendhert werden.

Es ist auch insbesondere-darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer-in einer-Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10% bis
15% noch immer:in“‘einem fur Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert:

Es sind Grunddienstbarkeiten (Geh- und Fahrrecht, Ver-
und Entsorgungsleitungsrecht, . —Grenzbebauungsrecht,
Wasser- und Abwasserleitungsrecht) vorhanden.

Es besteht eine Baulast:(Zuwegung).

Der ermittelte Verkehrswert unterstellt ein gerdumtes und
besenreines Gebaude und frei gerdumtes Grundstlck.

Der- - ermittelte’. Verkehrswert ist aufgrund fehlender
Informationen—, des  Eigentimers und fehlender
Innenbesichtigung mit einer erheblichen Unsicherheit
behaftet. Den Umstand der fehlenden Innenbesichtigung
hat eine Bietinteressent in der Hohe seines Gebotes
individuell zu bericksichtigen.

e
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Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand der
Gebaude vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermégenswirksamen: Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte. Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Gber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

-  Bergsenkungsschaden

durchgefiihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus-ergebende Auswirkungen sind
im_Verkehrswert nur in~dem’' MaRe wertmindernd (nicht
tatsachlich) berticksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines <wirtschaftlich vernlnftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

1.4 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

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

T
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn LA
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2. Grundstiicksbeschreibung

21  Grundstiucksdaten
Ort:

StraBe und Hausnummer:
Amtsgericht:

Grundbuch von:

Katasterbezeichnung:

Wirtschaftsart:

57629 Steinebach, Ortsteil Schmidthahn
In den Buchen 4
Westerburg

Schmidthahn
Blatt 579

Gemarkung Schmidthahn

Ifd. Nr. 1 Flur 11 Flurstiick 34/1 Grofle: 789 m?

Gebaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Hachenburg:

Ortsgemeinde Steinebach:

Ortsteil Schmidthahn:

Einwohnerzahl:

Einwohnerzahl:

Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb des Ortsteils

Lage:

Entfernungen:

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und Geschaftslage:

Nachbarschaft:

Ortsrandlage

zum Ortszentrum:

zu einer HauptstraRe (K 2):
zurnachsten Bushaltestelle:

zum Bahnhof in Hachenburg:
mittelgute bis schlechte Verkehrslage

gute Wohnlage

Wohnen, Auf3enbereich

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn
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2.2.2 Lage der Ortsgemeinde
Landkreis: Westerwaldkreis
Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region: zum Hauptort der Verbandsgemeinde,
Hachenburg
zur Kreisstadt Montabaur
zur Landeshauptstadt Mainz
nach Koblenz
nach Altenkirchen
nach Westerburg

nachste Anschliisse an

Bundesautobahnen: A 3 von Emmerich nach Passau
Anschluss Neuwied
Anschluss Dierdorf

A 45 von Dortmund nach Aschaffenburg
Anschluss Haiger — Burbach

2.2.3 Infrastruktur

ca.
ca.

ca

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

ca.

8 km
25'km
.. 100:km
50 km
22 km
17 km

22 km
22 km

42 km

Alle. Geschafte mit.~Waren des taglichen Bedarfs,
Verbrauchermarkte unddie nachste Tankstelle befinden sich
in Hachenburg. :Die nachsten gréeren Einkaufsorte sind

Montabaur, Selters und Dierdorf.

In 'Steinebach ist ein Kindergarten vorhanden. Die nachste
Grundschuleist in Alpenrod vorhanden, die nachste Haupt-
und‘Realschule in Hachenburg. Gymnasien befinden sich im

Kloster Marienstatt und Westerburg.

Arzte, Zahnarzte und Apotheken sind in Hachenburg
vorhanden, ebenso das nachste Krankenhaus.

Bankzweigstellen und Postagenturen sind in Hachenburg

vorhanden.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

M — gemischte Bauflache

2.3.2 Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

2.3.3 Bodenordnung

Es besteht flir das Grundstiick / Gebiet kein Bebauungsplan.
Das zu bewertende Grundstlck liegt)innerhalb-der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile. - Innenbereich. Die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im -Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist gemafR -den Bestimmungen des § 34
BauGB zu beurteilen.

»Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung-gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und-Arbeitsverhalthisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.“ (§ 34
Abs.-1:BauGB)

Das zu bewertende Grundstick ist gemal Grundbuchauszug
vom /03.07.2024 ~derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitat)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21:
ErschlieRungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

baureifes Land
nicht bekannt, vermutlich voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiickes als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebuhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieRungssituation
ausdruicklich ausgeschlossen werden.

e



Verkehrswertermittiung 57629 Steinebach, OT Schmidthahn, In den Buchen 4  Az.: 13K 27/24 Seite 11

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:
Hohenlage zur Strale:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung
StraBenart:
Verkehrsbelastung:
StraBenausbau:
StraBenbeleuchtung:
Anschliisse an Versor

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

leicht geneigt
unregelmafige Grundsticksform
normal

Grundsttick in StralBenreihe am Ende einer Sackgasse

Anliegerstrale (Sackgasse)
ohne nennenswerten Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege

im Bereich des Bewertungsobjekts nicht vorhanden

Strom-und Wasser aus Offentlicher Versorgung, Gas nicht
vorhanden, Kanalanschluss'‘an o&ffentliche Entsorgung,
Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

einseitige Grenzbebauung an Nachbargebaude auf Flurstlick
34/2°

keine:wesentliche vorhanden

2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt.

' Es besteht eine Grunddienstbarkeit.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn
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2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse | (Altlastenfreiheit)
unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

In Abteilung 1l des Grundbuches bestehen folgende, nicht
bewertete Eintragungen:

e
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Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung llI
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und(z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragung:
siehe Anlage 4 des Gutachtens!.

e
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3. exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggfs. vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es-flir. die-Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ‘einzelnen -Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden-Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen’ Ausfliihrung:im Baujahr.
Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen-Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird die
Funktionstuchtigkeit unterstellt.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie) zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die /Auswirkungen der ggfs.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den'Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggfs. empfohlen, diesbeziglich eine‘vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Aussagen Uber Baumangel und (.Bauschaden' kénnen —unvollstandig sein.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis: Alle’/Angaben.soweit straBenseitig ersichtlich.

3.1 Wohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung
Gebaudestellung: freistehend
Ausbau: Das Gebaude ist vermutlich komplett unterkellert

(Untergeschoss)?. Das Dachgeschoss ist vermutlich komplett
ausgebaut. Der Dachraum ist vermutlich nicht ausgebaut.

Vollgeschosszahl: 1

Geschosse: Untergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Baujahr: urspringlich nicht bekannt, vermutlich 1960, ggfs. Anbau
spateren Baujahres

Modernisierung: Es waren keine wesentlichen Modernisierungen ersichtlich.

Konstruktionsart: nicht bekannt, vermutlich Massivbau

Griindung: nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

2 Das Untergeschoss ist vermutlich teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut.
i
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Kellerwande: nicht bekannt, vermutlich Schwerbetonstein

AuBenwande: Material nicht bekannt vermutlich Bims
Aulenwandstarke nicht bekannt
Warme- und Schallschutz vermutlich nicht ausreichend

Innenwénde: Material nicht bekannt, vermutlich Bims

Geschossdecken: Kellergeschoss: Material nicht bekannt,.vermutlich/massiv
Erdgeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich-Holzbalken

Treppen

Geschosstreppe: nicht bekannt

Kellertreppe: nicht bekannt

Treppe zum Dachraum: nicht bekannt

Dach

Dachkonstruktion: Holzdach mit Dachaufbauten

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Kunstschiefer?

Warmedammung: nicht-bekannt

Dachentwéasserung: Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

AuBenansicht: verputzt und teilweise gestrichen, Uberwiegend vorgehangte

Fassade aus Faserzementplatten*

3 nicht bekannt, ob Asbest belastet
4 nicht bekannt, o Asbest belastet
T
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Heizung:

Brennstofflagerung:

Wa rmwasserversorgung:

Kamin:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebdudes’

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

Baumaingel / Bauschaden /

Unterhaltungs-und
Modernisierungs-
besonderheiten®:

Anmerkung:

soweit von aulden ersichtlich
6 soweit von aulRen ersichtlich

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn

soweit ersichtlich Zentralheizung
Brennstoff: Ol

Heizkessel: Fabrikat nicht bekannt
Baujahr: nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt, vermutlich aus Mauerwerk,” Uber Dach
verschiefert

nicht bekannt

Vorsorglich  wird  darauf - hingewiesen,” dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektroinstallation, etc.) vorgenommen werden konnten.

Dachaufbau, Balkone

vernachlassigt
Es-besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

nicht bekannt

nicht bekannt; vermutlich ausreichend

»—Feuchtigkeitsschaden

«_kleinere Rissbildungen

* “Fenster und Rollladen erneuerungsbediirftig
* Holzteile im Anstrich erneuerungsbedurftig

» altere Dacheindeckung in absehbarer Zeit erneuerungs-
bedirftig

+ altere Fassade in absehbarer Zeit erneuerungsbediirftig
» Balkon schadhaft
» AuBenanlagen mit Unterhaltungsstau

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge

sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

e
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Wirtschaftliche
Wertminderung:

AuBenanlagen:

keine bekannt

Die AuRenanlagen sind vernachlassigt.

Versorgungs- und  Entwasserungsanlagen  bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
(nicht bekannt).

ungepflegte Gartenanlagen und Pflanzungen

3.1.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung’

FuBboden:

Balkon und Freisitz:
Innenansichten:
Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:
Innentiiren:
Eingangstiire:

Sanitare Installation:

sonstige Ausstattung

Beheizung:
Elektroinstallation:

Kommunikationstechnik:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts/
Gesamtbeurteilung:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

soweit ersichtlich Holzfenster —mit ) Isolierverglasung,
vermutlich aus-dem Baujahr

soweit ersichtlich aus Kunststoff
nicht bekannt
Tire aus Kunststoff mit.isolierverglastem Lichtausschnitt

nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

7 Alle Angaben soweit von aulen ersichtlich.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlck in 57629
Steinebach, OT Schmidthahn, In den Buchen 4, zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024
ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmidthahn 579 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schmidthahn 11 34/1 789 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen’' Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der.zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist-der'Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittein,
insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur. Erzielung von -Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -/ 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts.. Der vorlaufige' Sachwert”(d. h. der Substanzwert des
Grundstucks) wird als Summe von Bodenwert, dem. vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung-(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige - Ertragswert. -nach “dem -allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV.21) ergibt- sich aus'.dem Bodenwert und dem Kkapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen’Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn.das Grundstick unbebaut ware.

T
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache. Der
vertffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, ~Art-"und ~Maf}. der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale: sachgemal zu
berlcksichtigen.

4.2 Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 36,00 €/m?

Flache (m?) X 789 m?

beitragsfreier Bodenwert = 28.404,00 €
rd. 28.500,00€

4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der-Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem. Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
Auenanlagen) sowie der sonstigen)(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und-ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen-Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

T
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Der vorlaufige Sachwert der AufRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur'Bericksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige -Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen.Sachwerts’an die Lage
auf dem Ortlichen Grundstliicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert( der Substanz ‘(Boden + Gebaude +
AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten’ vorlaufigen, Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.3.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs..2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen:Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?).des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von_besonders, zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen_ hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Normobjekt'). Sie werden
fur . die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache*
oder ,€/m*>Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen
Herstellungskosten bereits enthalten.

T
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in-denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an/gerechnet diblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die ~ Differenz © aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem’ /Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche ‘/Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung. in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der'Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude 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 - (u:a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

T
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und-den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (erist z.B. fur
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der-Region (eriist-z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in-wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen - fiir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein-echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder(in‘anderer geeigneter Weise-nicht ausreichend
berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer. Objekte -abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.. B.  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs: 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen.und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberprift, die ordnungsgemale Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen 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
gesundheitsschadigender 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 geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieRlich'-auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und:stellt damit lediglich auf das erkennbare
aulere Schadensbild ab. Ausgehend:-von diesen Vorgabenwurde die Wertminderung
pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie:auch vom gewdhnlichen Geschaftsverkehr
angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den:auf dem vermuteten Schadensbild
basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine weiter
gehende Untersuchung des Bauschadens~und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in.Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen, dass
Feuchtigkeitsschaden; Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich i.d.R. nicht
abschlieend in ihrer Auswirkung-auf den'Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren: Schadensbildern. entwickeln kdnnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden.
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Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehort nach Auffassung. des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemaly § 21 Abs. 3 der WertV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fir die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben/ keine -eigenstandige
AuBenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und<Vollstandigkeit der
festgestellten Bauméangel und Bauschaden und deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu bericksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine
Schatzung handelt und auch Bauméangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So. wirken-sich geringfligige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum -anderen' ;sind Mangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend - enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln;” also aus dem
Marktverhalten Rickschlisse auch bezulglich ' der Beurteilung von :Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der
Kosten, die tatsachlich entstehen kdnnen; belaufen.
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4.3.2 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 780,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X ca. 312 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 243.360,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.10.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 444.618,72 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,0
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen| = 444.618,72 €
Anlagen
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
e prozentual 65,00 %
o Faktor X 0,35
Alterswertgeminderte regionalisierte = 155.616,55 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne | + 7.500,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 163.116,55 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 163.116,55 €
(ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger . Sachwert, der baulichen AuBenanlagen und |+ 3.262,33 €
sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 166.378,88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 28.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 194.878,88 €
Sachwertfaktor x 0,81
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 157.851,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 65.000,00 €
Sachwert = 92.851,89 €
rd. 93.000.00 €
T
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4.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach. den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK-ist aus: [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK:2010

Nutzungsgruppe: Ein<und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

gewogener Standard = 2,5

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
2 725,00 50,0 362,50
3 835,00 50,0 417,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00

Die Ermittlung des ‘gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die‘tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude Wohnhaus

780,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen: erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
besondere Bauteile (pauschal) 7.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr-.an die«. Preisverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhdltnis aus/ dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im'Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch-in [1], -Kapitel 4.04.1: abgedruckt. Als
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird, der. am -Wertermittlungsstichtag zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist-eine Modellgrée im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10~ Abs. /1 .ImmoWertV 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor.-angesetzt;- der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag:

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten iinsbhesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung,
behordliche Priifungen und - Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 ‘angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstéandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder
schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert

(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen 3.262,33 €
Gebaudesachwerte insg. (163.116,55 €)
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
Modellvorgabe des oberen Gutachterausschusses fiur das Land Rheinland-Pfalz.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus’ 'uUblicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen-durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten-zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung-als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere . unter ‘Berlicksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen’ Modernisierungsmalinahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das ca. 1960 errichtete Gebaude wurde soweit von au3en ersichtlich;nicht (wesentlich)
modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten® Restnutzungsdauer, werden die wesentlichen
Modernisierungen  zunachst in  ein Punktraster>  (Punktrastermethode  nach
~Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3;5:Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafBnahmen maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte durchgefiihrte | unterstellte
MaBnahmen® | MaRnahmen
Modern.|_3|erung der Fenster und > 0.0 2.0
Aufllentlren
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 05 00
Decken, FulRbéden und Treppen ’ ’
Summe 1,5 2,0
8 sachverstandige Einschatzung
T
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Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 - 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 64 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen <im: Rahmen der
Instandhaltung® ergibt sich fur das Gebdude gemaR der Punkirastermethode
~oprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren:

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. “Dabei” ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell.anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste .Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der
verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses, des 'in [1], Kapitel 3.03
veroffentlichten  Gesamt- und  Referenzsystems. der (bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofle (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben -sind,. sowie eigener ~Marktbeobachtungen des
Sachverstandigen, insbesondere -—zu der. regionalen~ Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen-der-nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten ‘Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis' erforderlicher-Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in-den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir
diesbeziiglich-notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich
'‘gedampft'. ‘unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten  Kostenberechnung ist im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten
und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche. bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des
beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht/vorhanden sind; erfolgt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2]: Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02:2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzilge fiir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen ‘Wertermittlungsliteratur
verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte  Bewertungsobjekte = sowie . modernisierungsbedirftige,  neuwertige
(=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt(inrallen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.®
Bauschaden -25.000,00 €

e pauschale Schatzung ‘

unterstellte Modernisierungen -35.000,00 €

e Einfamilienhaus ‘ -35.000,00 €

weitere Besonderheiten -5.000,00 €
 Baulast |-5.000,00 €

Summe -65.000,00 €

9 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittiung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen hoher oder niedriger ausfallen.
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fir das Gebaude
,Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten 282,00 €/m?
unterstellten MaRnahmen (bei 2,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x ca.160m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten = 45.120,00 €
MalRnahmen

@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 45.120,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 38.352,00 €
gesamter regionalisierter  Kostenanteil der ,gestaltbaren® = 38.352,00 €
Malnahmen

relative regionalisierte Neubaukosten 3.134,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X ca.160 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 501.440,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS 0,08
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-
IEigennutzung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster
Sachwert X

GEZ =157.851,89 € X 0,08 x(1,25-1) = 3.157,04 €

NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen
Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 0,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x ca.160 m?
Kostenanteil x 2 Punkte/
20 Punkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 0,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen - 38.352,00 €

Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und + 3.157,04 €
Erst-/Eigennutzung

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a.

-35.194,96 €
rd. -35.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks: ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstlicks ‘aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der. dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung ' des ' Grundstiickswerts
(beziehungsweise des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als
Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die auf:-dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen-(z.-B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als.unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen-“und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert, der Gebdude undAufenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige
Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus‘dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag
zum Wertermittlungsstichtag (Barwert‘des Reinertrags) und dem uber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten/Bodenwert;

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils
derselbe (objektspezifisch. angepasste) (Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungs--oder Abzinsungsdauer. entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus. dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemall zu
berlcksichtigen.

Das' Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten: Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.41 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des.. Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den-iiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéachst die fureine ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die . Bewirtschaftungskosten . ~umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das-—Risiko einer rErtragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche -Riickstdnde von Mieten;  Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von- Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt-ist; entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer  Rechtsverfolgung -auf-> Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder RGumung-(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht; die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag ‘auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorlaufige. Ertragswert Jist der: auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag; der der. Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkunfte aller'wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

T
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn LA



Verkehrswertermittiung 57629 Steinebach, OT Schmidthahn, In den Buchen 4  Az.: 13K 27/24 Seite 36

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch..angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem. Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der-Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse —auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die' Differenz. aus ‘'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem, Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen -oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berUcksichtigen, ist ‘zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche/ Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand  vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts” (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Erlduterungen hierzu siehe Punkt 4.3.1 der Sachwertermittlung.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohnhaus Wohnhaus ~ 160 750,00 9.000,00
jahrlicher Rohertrag 9.000,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 2 2.631,00 €

jahrlicher Reinertrag = 6.369,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 21,281
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 135.538,69 €
abgezinster Bodenwert + 16.359,00 €
(0,574 x 28.500,00 €)
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 151.897,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 65.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 86.897,69 €
rd. 87.000,00 €

4.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen .der ~Wohn- . bzw. Nutzflachen wurden von mir mittels
Umrechnungskoeffizienten durchgefuhrt. Die Berechnungen sind nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar:

Rohertrag

Die Basis fur die' Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 339,00 € 339,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) | 160,00 m? x.13,20 €/m?|:-2.112,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 180,00 €
Summe 2.631,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch . angepasste Liegenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses, des
in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten: Gesamtsystems der -bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz-- und . Ergdnzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
ObjektgrolRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Marktbeobachtungen des Sachverstandigen,-insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen'Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berucksichtigen.-Aus diesem>Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe . Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits-durchgeftihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung:, von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Diskontierter Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den
Ertrdgen zugeordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz. liber die -Restnutzungsdauer
abgezinst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den/Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten ~Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich-waren oder-vom Auftraggeber, Eigentiimer
mitgeteilt wurden.

Weitere Erlauterungen hierzu-siehe Punkt-4.3.3 der Sachwertermittlung (Seite 31/32 des
Gutachtens).

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg."°

Summe -65.000,00 €

0 Siehe hierzu FuRnote 9 auf Seite 32 des Gutachtens.
i
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel — Dehrn LA



Verkehrswertermittiung 57629 Steinebach, OT Schmidthahn, In den Buchen 4  Az.: 13K 27/24 Seite 40

4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des  Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare
Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und _deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen-sind.
Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist; hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden‘als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind beijeder immobilieninvestition’auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete; ;steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und.marktibliche' Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiugung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb. stiitzend angewendet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 93.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 87.000,00 €
ermittelt.
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit ~dem” jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,0 {(c)-und dem
Ertragswert das Gewicht 0,4 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen -Daten 'standen fir das
Sachwertverfahren in gerade ausreichender Qualitdt (ungenauer.:Bodenwert, ortlicher
Sachwertfaktor) und flr das Ertragswertverfahren in gerade ausreichender Qualitat (nur
wenige Vergleichsmieten, 6rtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse-wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (d) und dem Ertragswertverfahren. das. Gewicht 0,8 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,4 (a) x> 0,8 (b) =0,32und
das Sachwertverfahren das Gewicht - 1,0 (c) x.-0,8 (d)—=0,8.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnittzusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [93.000,00 € x 08+ 87.000,00 € x:.032] + 1,12 = rd.90.000,00 €.
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder iber dem Standard liegen,
in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berticksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten ‘'sind, bleiben
unberiicksichtigt.

Der Verkehrswert - frei von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs - fiir das mit
einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 57629 Steinebach, OT/ Schmidthahn; In den
Buchen 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmidthahn 579 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Schmidthahn 11 34/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 nach marktiiblicher Rundung mit rd.

90.000,00 €

in Worten: neunzigtausend Euro

geschatzt.

KEINE INNENBESICHTIGUNG

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

Das Wertermittlungsobjekt wurde von:mir von aufden besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner <-Leitung und- Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne
eigenes’ Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 23.11.2024

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer
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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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im- Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht,-die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober-Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie-in- Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer.nur,-sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafle Durchfilhrung des:Vertrages Utberhaupt
erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise
vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von-ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rulckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Stral’enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus’'dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls'das Gutachten-im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir. kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen-—/ darf< das’ Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens: veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer.von 6 Monaten.

T
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5.

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV.

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1

(2]

(3]
4]

[3]

(6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und-Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad'Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch-und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg:): Sprengnetter Books, Online, Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter. /> Kierig:— - ImmoWertV.. ~Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg:): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum-Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter. /-Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.12.2023) erstellt.
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Anlage 6) Fotoanhang
Fotoliste
ErschlieBung
Bild 1: Blick in die ErschlieBungsstralte
Gebadudeansichten
Bilder 2 bis 4: Gebaudeansichten
Bild 5: Hauseingang
Unterhaltungsbesonderheiten
Bilder 6 bis 18: Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten
AuBenanlagen
Bilder 19 bis 21: Beispiele AuRenanlagen
Bild 22: Baulastflache
T
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Bild A1:  Blick in die ErschlieBungsstralte

Bild 2: Gebaudeansicht (Beispiel)
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Bild 3: Gebaudeansicht (Beispiel)

Bild 4: Gebaudeansicht (Beispiel)
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Bild 5: Hauseingang
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Bild 6:  Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 7: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)

Bild 8: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 10: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 11: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)

Bild 12: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 14: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 15: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)

Bild 16: Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 17:  Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)
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Bild 18:  Unterhaltungsstau/Schaden (Beispiel)

i
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Bild 19: Aullenanlagen (Beispiel)

Bild 20: AuRenanlagen (Beispiel)
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Bild 21: Aullenanlagen (Beispiel)

Bild 22: Baulastflache
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6. Verzeichnis der Anlagen

1. Lage im Raum

2, Lage im Ort

3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

4, Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

5. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

6. Fotoanhang
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Anlage 1) Lage im Raum

1
SPRENGNETTER
Falk-Ubersichtskarte B
Aqabe'n zum Bewertungsobjekt: \&&
;u:méht :::na};mhaﬁn @ @
MR 9" O

N N
© lizensiert Uber Sprengnetter-Marktdaten-Portal
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 2) Lage im Ort

Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Pastleitzaht

Ot

Stralle:

Hatsnummer:

57629
Schmidthahin
In den Buchen

1
SPRENGNETTER
~

http://www.sprengnetter.de
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Anlage 3)

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postiastzahl: 57629

et Schmidthahn
Strale: tr den Buchen
Hausnummer: &

r1
SPRENGNETTER
~

Q7R
D) (9

http://www.sprengnetter.de

© lizensiert Uber Sprengnetter-Marktdaten-Portal
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Seite 2 zum Auszug aus dem Baulastenverzeichnis (Karte)

Hergestallt am 24.03.20:11
Elurabek: 24 Gamainde: Seeinebach u.d, Vied
Elur: ki Lanikrals: Waataraaloineis

Cemarkung.  Schmidibahn

I

83

chen midthahn

a2

Legende
#EE Neubau
- Bestand

3= 0

Mf@mmﬂﬂﬂ“m*ﬁﬂlmm Elne unimimalbss odar rilisiogre g L

diurch Cifsndich boss. Venmasswegsingsnisur Dipi-eg. Ulﬂﬁ"l Flasifar.

Hirgesinit
Bafugrin aingartumt pm 03, 72,2007 dureh L e und (3ol Rheetard -Orate.

@ ol
badart der Dusimming der mﬁﬂmwmmnmgwwmmmm
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Anlage 5) Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

(gemaR duBerem Augenschein)'

WOHNHAUS
Untergeschoss
Bereich a: ~ 107,000m?
Erdgeschoss
Bereich a: ~ 98,00 m?
Bereich b: ~ 8,00 m?
(gedeckter Balkon) ~107,000m?
Dachgeschoss
Bereich a: ~ 98,00 m? ~. 98,00 m?
Brutto-Grundflache Wohnhaus insgesamt rd. 312 m?
" kein Zugang zum Obijekt, keine Plane vorhanden
o
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