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Immobilienbewertung

Bianca Low

Betriebswirtin (VWA)

SachversiEndige Hir die Bewertung von
bebauten und unbebautern Grmndatiicken
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Uber den ‘I.Ferkehmﬁmen fi. M@ 194 E&ﬁ@éﬁelzbum}

\\‘\ Q™ \'\: re !
des 103,\52 FETET&MHM;MEII

an den mit einem g:éfqischt genutzten it bebauten Grundstiick in
mﬁ Andemach, St. Amand-Strafie 24
“o verbu ncbé{mllt deri. Sondereigentum
an der Wr:-hnung mirﬁgesr:h b%ﬂﬂt‘rer und Heizungsraum im Untergeschol,
sowie de&Gaﬁge |n1f='g nzendéihﬁuftmhjngapian bezeichnet mit Nr. 1B

Der Verkehrswert der Miteigentumsanteile wurde zum
Woertermittlungsstichtag 28.09.2024 ermittelt mit

rd. 203.000,00 €

Diezes Gutachien bestehl aus B2 Seilen, Ez wurde insgesarmi in finf Ausferigungen
und dieser Internetversion im PDF-Format mit 71 Seiten erstelt,
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

E—r mf‘ﬂgfﬁhhﬂﬁathe.

Bewearlungsobjekt:

Bewertungszweck:

kataster:

Wohnflache der zu bewer-
tenden Einheit:

Mieter:

Bodenwertante!| zur

Wohnung;
Sachwert:
Ertragswert' » )
Nmﬁ-t::raunh >

"u’erkehrﬁ‘u'u.rerx teeflastet rr‘n!
M&I’Ebra LEI:h auf ¥ Anteil:

o\ y)
S\ )

rd.<{ 5“5 EDDEIQE

108,52 [ 272,73 Miteigentumsanteil

an dem mit ginem gemischt genutzten Chjekt bebauten
Grunagstick in

56626 Andernach, 5t. Amand- Etra[f.e 24

verbunden mit dem Sondereigentum <

an der Wohnung im Erdgeschoss, netj:stﬁelier urd Hei-
zungsraum im Untergescholl, sowe.c der Garagﬂ im ergan-
zenden Aufteilungsplan i:-ezemhne‘t:mlt Mr. 1 B

Der Verkehrswert wird im Ewangsverste‘rgemngsuerfahren
zur Aufhebung der Gemeinschaft anvAmtsgericht Ander-
nach, Aktenzeichan QTK iﬂﬂiﬁ I:ler‘lﬂtigt

Gamarkung, Andemach
Flur: 30
Flurstiick: .}4’Iﬁ4 mlt ‘iﬁ]ﬁ n‘f

'I’IDF'I"I

Die Wt;lhr'lung mrd von E!hEPMltE!gEHtIJmEHn selber
Igem:uhnt ] .

N

rL'.‘r EG? Dﬂ(} lC-"EI £

’ rd. 199 Dm} 00 €

*51,700.00 €

“Wrd, 20%.000.00 €

rd. 1.845 00 €

SGCZE Andemack, St-Amand-Slrate 24, Wennung 1 2
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2

VORBEEMERKUNGEN

Auftraggeber:

Eigentimer (laut Grundbuch
am Weararmittiungsstichtag):

Art des Beweartungsobjekis:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Werlermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Andernach
Rechtspfiegerin Frau Haring
K.oblenzer Stralie 6

aG626 Andarnach

Aus Datenschutzgrinden hier nicht/ genannt.

108,52 /272,73 MItBIgEHtLlMEH“tEH

an dem mit inem gemischt genutzien Qbjekt bebauten
Grundstiickan in :

56626 Andernach, St Amand—ﬂtrﬂﬂe 24

verbunden mit dem Sondereigenfum

an der Wohnung Im Erdgeschoss, nabst Kaller und Hai-
zungsraum i Unlaigessholl, sowie der Garage im ergan-
zenden Aufteilungsplan bezeichnatmit Nr. 1 B

Oer 'u’erkf'hrswert wird im Zwangsversteigerungsverfahren
Zur huﬁ'lebung der Gemeinschaft am Amtsgericht Ander-
na@h Hhtenz&mhen 2 K 13/23 bendtigt.

Der Wertermiftiung sqtlc;htag isl der Zeitpunkt, auf den sich
dis Wertermittlung bezient.

Eswind auftftagsgemals der aktuelie Stichtag und darmil der
Tag.das Oitstermins am 28.09.2024 zugrunde gelegt.

Der Qualittsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der for
die Wertermiltlung mafgebliche Grundstiickszustand be-
zieht. Er entspricht jeweils dem Werermitlungsstichtag, cs
sei denn, dass aus rechilichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstilcks zu eihem anderen Zeitpunkt
maligabeand ist.

SEEZE Andemnach, Sb-Armard-Srrale 24 Wobneng 1 H
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer Qrtstermin:

Himweise zum Oristermin

Mieter:

WEG-Vernwaltung:

AE 28120 Sate 5 von 71

25.04.24 AuBenbasichtigung
05.08.24 AuBanbasichligung
24.00.24 Aulenbesichligung
28.08 24 |nnenbesichtigung

Beim ersten Tamin waren die .ﬂ.ntragstﬁllef;n und ein An-
lragsgegner sowie die Sachve FSiﬂl'l[ﬂQE\a\ﬁWEEend Eine
Innenbasichtigung war nicht mnqlln::b

Beim zweiten und dritten Termin Wﬂ"'Erl dleﬂnh‘agstellerm
und zwei Antragsgegner sowic dig Sac-hve(stﬂndlge e
send, Es wurds jedoch keing Jnnenbasldlt;gung gewahrt.
Beirn vierten Termin waren u:he Antragsgegnerin, die dis
Wohnung bewaohnt, arrw&a«Eﬂd Sie QEwahrtE den Zutritt
nach schriftlicher Zustimmiung dﬁ: WErtErEn Beteiligten nur
der Sachveratandugran N

Es konnten dig ‘I-'WHI'I«J-HQ Mﬂd der H-elllenaum sowis der
Aulan beremh ::vEE.ucntnqt WErden.

e Wuhnung W|r-::| '-mn ainer Mnmgentumenn selber ge-
nutzt.. -

J,st:l?g«_aih& bastalit”

o N
£

S6E26 Ardarnach, S-Amand-Strale 24, Wohnung 1 5
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informa-
tionen: = Lizenzietle Gaobasisdaten der Firma on-geo

= Auszug aus der Bodenrichtwartkarte von Andernach fir
den Bergich des Bewertungsobjekts;
Qo

» Baupreisindizes des Statistis.n:hen&_

Qo )

%
* Auskunft zum Inhalt des FF&GHET’I\GH’[EUHQEFNahs

s Unbeglaubigter Auszug ﬁ\g\; 'vm 'u'thﬁ!mungﬁgrundt}u*;h
von Andemach, Elaﬂﬂﬂﬁéﬁ' \\\\ /)

\
\\ o & @ ‘-.“\ b

= Auskunft zum Inhalt dﬂs Bat@{t@nuememhnrssﬂs |
Ny W I

= Auskunft zur iuags- umﬂ ﬁ:hgahenrecht‘lchen Situation
des Eewerfug c:-l:ue-l%&a = N

&

n /

- Teﬂiqngberhlamng vom, EVEI‘W'I' 1983 und Anderung vom

13.09.1 95&1 \ \\ N
[\‘\ \\ | \\ \
\ .,_Landlaayundsluﬁ:g\ﬁmdﬂhencht Rheinland-FPfalz 2023
\\\\ N N NS
o (> ® Fﬁmiemhiml%@ﬂ aus der eigenen Mietpraissammlung;
AR p S\
NN W'H' 8 5“9 =g
':\\\\ . ' i\l"_ : I IF' ‘ 7 ’
NN i o &
\:‘\\_}v e

(€ Al .
P ) =
/ \?\‘ 3 ) (22

HEGEE Andoermach SL-Amand-Strate 24, Wohaurg 1 B
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3 GRUNDBUCH

Aufschrift; Amtsgericht: Andernach
Wohnungagrundbuch von: Andernach
Blatt: 15948
PCatum des Ausdrucks: 15.04 2024

Bestandsverzeichnis; Miteigentumsanteil von 108,52 ¢ E?Eéﬁ‘am GrLndstiick
e E}? ol L Winsthattsan Grile
i R FEN ¢ urd Lage {m?)
MNr. stk | g '
1 | Ander | 30| 5414 |Gehaude- und 518
nach N N Fmiﬂanhe
Bl LSt AH‘I‘.EI‘Id Strafle 24

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wﬂhnung im Erdgeach-::sa nebst Keller- und Hei-
ZUNGSTAUM im UntE-rgesn:h 055, sowie der Garage im ergan-
zenden Auﬂ&ﬂuﬁgbplan bezeu:hnet mit Wr. 1B; flir jeden Anleil
istein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 14840, 13048
Lnd 159497 dar Im&r eingetragens Mitsigentumsanteil ist
‘durch dig zu dén anderen Miteigentumsanieilan gehdrenden
S-DrdEfagentumsrecme beschrankt; Veraulkerungsbeschran-
kung: Zustirimang durch den Verwalter; Ausnahme: Verau-
erung an Ehegatten, an Verwandte gﬂradﬂi Linie und 2.

<L Grads der Seitentinie, durch Konkursverwalter, durch

- Zwangsuollstreckung, Benutzungsregelung ist getroffan, we-

genGegenstand und Inhalt des Sendereigentums Bezug-

L nahme auf die Bewilligungen vom 29,11 1982 und

0> 13.09.1990; Gbertragen aus Blatt 14839; eingetragen am

13.02.1981,

“Abteilung ¥
Eigentimer am Weriar
mittlungsstichtag: Aus [Datenschutzgrinden hier nicht genannt.

Abteilung I
Lasten, Beschrankungen:  Lfd. Nr. 1 zu 1

Grunddiensiarkeit {Garagenbenuizungsrecht) fiir den jeweili-
gen Eigentimer von Grundstick des \Wohnungseigeniums-
rechias Nr. 2 {eingatragen im Grundbuch veon Andernach Blatt

5HG2E Andarmach, St-Amanc-Strafie 24, Wohnurg 1 B
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Ableilung i
Hypotheken, Grundschul-

den. Rentenschulden.

14540) gemdld Bewiligung vwom 22 121983 eingstragen in
Blatt 14928, von dort hierher Ubertragen am 13.02. 1981,

Lfd. Nr_.2 zu 1

Grunddienstbarkes:t (Keller- und Heizungsraummitbenulzungs-
rechi) filr den jeweiligen Eigentimer des Teileigentumsrachias
Mr. 14 (eingatragen im Grundbuch wen Andernach Blatt
158409); gemal Bewiligung vom 13.09: *TEQEI Eingatragen am
12021881,

Lid. Mr. 2 zu 1 ’

Die Zwangsversteigerung zum E.'I.HE‘EKE der P-.ufhebu ng der Ge-
meinschaft ist angeordnet [I‘ﬂﬂtﬂgen{:ht Andernach, 97 K
13/23); eingetragen am ﬁ' 'ELE EEIES

Schulduerhaltnlssa |:||5 |n Ah’{ellung ]Il des Grundbuchs wer-
zeichnet sind, W‘EﬂjEI'l n diesem Gutachtﬁ-n nicht bericksich-
tigt. Es wm::’ Etg'-..'c:-n ausgegangen,; dass. valutierende Schulden
el der. stﬁﬂerlmhen Eewetfung Angemassen bericksichtigt
we*den l

SEEZE Arslernach, Sh-Amand-Strale 24, Wehnung 1 8
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makraolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkrais: Mayen-Koblenz
Stadt: Andernach ist gine gralke krelsar“lgehltf-nge Stadt

im Landkreis Mayen-Koblenz im nurdli&hgﬁ
Rhainland-Pfalz und lisgt am linken Rheinufer im
Meuwiader Beckan E“ﬂ.tl&ﬁhen Brohl- kul?_lng im
Mordwesten und EIE:J' Muﬂdungﬂl&i Metta im Sid-

nnercrliche Lage ! Entfe rnun-ﬂ.:i:ﬁff'r ‘
GQEn.

Enffernungen: ..\ 9) N H\ELIWIE!{.[ jE-t ca. 10 km, Koblenz ca, 20 km und Bonn

(2 8a 45 kmentfemt

ﬁnutnbahn

PR At .!Ansﬂhlusastelle Kruft, ca. 7 km entfernt;

_ElTé nachste Bundesstralie ist die B 9 entlang des

Eundasstraﬂp RS
E @ . "Rhains, die nachste Auffahrt ist ca. 1 km entfernt;

~ __Eia:hn hc:f @ "7;‘: Andemach

A (€ FIughafEﬁ K&ln-Bonn ca. 65 km antfermnt

D465 Andarnach, Sl-Amanc-Strale 24, Wohnung 1 B
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4.2 Mikrolage
Lage: Das zu bewerlendes Grundstick befindet sich in
Stadtrandlage von Andernach,
Einkaufsmaglichkeiten sind in Andernach vorhan-
den, eine Kindertagesstatte und eine Grundschule
befinden sich in der Umgebu ng\ we‘l"terfuhranda
Schulen in Andemach; W \\ =
Arzte sind in Andemach vertreten, ebenso ein
Krankenhaus; sine Bushaltestelle mit_méRigen
Verbindungen u.a. Rmhturjg‘k‘nblanz ‘tswuﬁlauﬁg
erreichbar. .
MIKROLAGE & @;»" . |
Wnt?numfehdtypulugle [(Cuartier) Gu*fltyi%tgléh!ll Zt::@gn Umlanugemelnden Gute
Typische Bebauung {Quartier) Er%? Itlenhauaé\\rn homcgen bebautem Straben-
mitt <\ __‘-g' N
PN S O\
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE) En Ny AN
ndchste Autobahnanschiussstelle (km) \\*ﬁ.n-scﬁl 355t \FEud {3 km)
néchster Bahnhof (km) \ O Bahnhof M.esenrmm:ttg km)
nachster ICE-Bahnhof {km) \ @ ﬁﬂhnhm‘ ﬁ.ndgmaeh (1,5 km)
niichster Flughaten (km) _\\Q Kfurt-Hahn Alrport (53,6 km)
nachster OPNV (ki) \\\g s \»ﬁushal:ee{b:.lb} Theoder-Heuss-Strabe (0,2 km)
VERSORGUNG / DIENST i \{Lunu?ﬁ!} \\\x\\
‘\\\\ N Bl esymrav arm 10,9 kb
\\\ - B rsonnat 182 bk
;T' ﬁ Ergrasntoii L1 0 ke
3 apaituin i
m;m_ 1A, )
Bl nrieepacten {0, k)
W srernchiie £10,4 ki
Elrsnbcnuin £1.2 b
BRHunitwsuis (4.2 b}
B cimanusiiin {3ALm
BB ivrmnasiume {1;3 4mj
| = CEEES ST {150 km)
Elob_sabaihot 1.9 %m]
3 righaran (536 k)
Eins ashnlied ICE (1,5 k)

35626 Andemach, St-Amand-Stralle 24, Wohnung 1 8
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MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - {GUT)

O Miksagte o cnfit mne 2 scane o e Sreisn e 420 ddiessc i Yorbadln o Lomilleor s m ilsm dis Sdressa legn G0 ai- §o0 Logeanmss el curs
sl s I||'|||:|-'.ih-'|,.'r!|-ul| il =dedEs e bt

v
10 Feataalripheli [ -] 2 E b A k] 2 , b PP T
Y ,
Art der Bebauung und Nutzungen 3 A
in der Stralte: Uberwizgend Wohnnutzungen,
Immissionen: Etwas erhoht durch ﬂié?‘-h-.léihé‘?ﬁér.z:ur Bundesstrale
Waohn- und Geschaftslage: Mittlera Wﬂhﬁﬁé‘ge. als [‘S«E\{%&Erﬁﬁﬁslagﬂ nicht gesignet.
4.3 Grundstiicksgegebenheiten AN o (@5
(C N -
Grundsticksgroiie: ’513 e ,
Topografie; i Relativeben,
Grundstiicksform; o7 ‘-.Flére{:k@
¥ \ "‘\ ) ’
4.4 Erschliebung - %
Strabenart - N IEI'IE /St Amand-Strali” ist eine Wohnstralie mit gerin-
W ERN oo gem Anwehinerverkehr.
Eﬁaﬂéﬁéushgy; , > N Woll ausgebaut; verkenrsheruhigt, die Fahrbahn ist

gepflaslert, Gehwege sind in die Fahrbahn integriert;
Ya ~ (B Offentliche Parkplatze sind in madiger Anzahl zu fin-
% N den.
Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersicht-
lich): Gewachsaner, normal tragfahiger Baugrund:
Grundwassersinfliiissa sind nicht bekannt.

Anschlisse an Versorgungs-

lzitungen: Ver- und Entsorgungsaniagen kis an das offentliche
Metz:
Trinkwasser: Anschluss an Netz varhanden
strom: Anschluss an Neiz vorhanden

ZOGAG Ardarnach, St-Amano-Straie 24, Wehnang 1 2




Irrsmicailianoewsrtung Low AZ 2d-02-01 Seta 14 van 7

Erdgas: Anschluss an Metz vorhanden
Telekemmunikation: Anschiuss an Netz vorhandan
Kabalfernsehen: Anachluss vorhanden

Abwasserbeseitigung! Dhe Abwasserentsorgung erfolgt dber das dffentliche
Kanalnatz,

Grenzverhalinisse, nachbarliche ' ““f\\;g}'tf

Gemeinsamksiten: Das gemischt genulzie Chiekt istentlang der dstlichen
Grundsticksgrenze angebaut, NS

Anmerkung: In dieser Wertenn'rf:tlhﬁijist \giﬂ{é\fﬁgeub[ime Bau-

grundsitualion insowsit berboksichtigt, wie sie in dis
Verglaeichs kau@a%ﬁ"hzw.\Emd?éhrir:hhwerte eingeflos-
sen ist. Dariiberhinausgehande vertiefends Untersu-
chungen umdiﬁauhfarsxéﬁuﬁgen wurden nicht ange-

stellt, o N Y

SEGE5 Andernzch St-Amand-Sirale 24 Wohnung 1 B
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8 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

51 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: Sieha unter 3.

Bodenordnungsverdahren:; =ind keine eingeleitet.

Nicht eingetragene Rechte und

Lasten; Laut Urkunde Nr, 1531 fir '[E‘rEI-EI des Motars Dr. jur
Thomas Steffens wvom 13,09 1980 wurde im Erbver-
trag zwischen Walter Wilbert und I'-.."Iarglt Baumgarten-
Wilbert, folgendes verginhart:
weder von uns raumt dem Langstlebenden im Weas
des Vermachtnisses den lebenslangen NieBbrauch an
seinem % Anteil an der vorbezeichnaten Eigentums-
wohnurg ein. Das: NleﬁbratmhﬁrE:}l*tsﬂll mit dem Taod
des Erstversterbenden von unsim Grundbuch singe.
tragen werden”

Herr Walter Wilbert isf am 23.11.2021 verstorben.
Eing Eintragung ins Grundbuch ist bisher nicht erfolat,
aber J-E:El (el pd=ti mglich.

Sanstige nicht eingetragene Lasten (2B begiinsti-
gerde) Rechte. besondere Wiohnungs- und Miethin-
dungen sowie Verunreinigungen (z, B. Alllastan) sind
‘mach Kenatnisstand nicht vorhanden.

Van wder Sachwerstandigen wurden  diesheziiglich
reine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
‘genangesteilt.

5.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.2, Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Ei'ﬁ‘tfagungen im Baulastenvar- Fir das Bewertiungsgrundsilick enthalt das Baulasten-
zaichnis:, varzeichnis nach schriftlicher Auskunft der Stadtver-
waltung Andernach keing Eintragung.

Altlasten; Untersuchungsn im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
lzsten wurden nicht angesteli,
Verdachtsmomente waran wahrend des Ortstarmine
fir die Sachverstdndige visuell nicht erkennbar.
In der Bewertung wird von einem altlastenfreien Zu-
stand ausgegangen.

262G Ardemach, Sf-Amand-Slrale 24, Wehnung 1 B
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Schadsioffbelastung;

Denkmalschutz;

5.2.2 Bauplanungsrecht

Darsteliung im Flachennutzungs-
plan:

Festsatzungen im Bebauungs-
plan:

5.2.3 Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Verdachtsmomente waren fir die Sachverstindige
wader visuell erkennbar noch wurden darauf hindewu-
tende Gerlche wahrgenommen.

Es wird daraut hingewiesen, dass Gebaude, die in
frilheren Baujahren errichiet bew. renoviert wurden,
durch die damals verwendeten Baustoffe werbesin-
flussende ,Schadstoffe in der Bausuhstanz" erfahran
haben kénnten, z.8. Asbest in Fullbdden, Deckan und
Dammstoffen, behandelle Halzer PCB und PAK in
Dichtfugen, Dammmaterialiea L Besehichtungen.
In der Bewertung wird von ginem schadatofffreien Zu-

stand ausgegangan!

Das Erﬂw&rtungsl::-l:njekf ist nu:ht in u:Ier Denkmalliste
aufgefliht.

Der-Beregich das EFWPF[UI1Q‘5QFur1d$1U£-kh it im Fla-

_chennutzungsplan als Waohnbaufiache (W) dargestelit

Da= E;-mn-::lfa’ruck ,.St Amand Stralie 24" lizgt im Be
reich des Bebadungsplans ,Stdhthe 11° der Stadt An-
gernach, zuletzt gedndart im Jahr 2023

Fiir die bauliche und sonstige Mutzung ist dieser pla-
\nungsrechtlich mafigeblich,

~Die Werermittiung wurde auf der Grundlage des rea-
Sisierlen Vorhabans durchgefiohnt, Das Vorliegen einer

Baugenshmigung und die Ubersnstimmung des aus-
gefihrten Vorhabans mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen. der Baugenehmigung, dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Bei dieser Wartarmittlung wird die mate-
rizlle Legalitdt der baulichen Anlagen und Mutzungen
vorausgesetzt!

5.2.4 Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwickiungszustand {Grund-
stlcksgualitat):

Bei dermn Bewertungsgrundstick handelt es sich um
gin erschlossenss und beraits seit Jahren baulich ge-
nutztes Areal. Die Bewerungsflache wird dahar ent-
sprachend threr tatsachlichen Nutzung (= Berlick-
sichtigung der drilichan Situationsmerkmale) als bau-
raifes Land eingestuft.

BEGZS Andernach. St-Amand-Shaka 24, Waohnung © B
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Baureifes Land sind Flachen, die nach dffentlich-
rechilichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 4
Abs. 4 Wertermittiungsverordnung (Werth).

Abgabensituation; Mach dem Eindruck beim Ortstermin handals es sich
bei dem Eewertungsgru ndstick wm. 2ine AR-Er-
schiiessung”, fir die nach Kenntnig alle kommunalzn
Abgaben abgerechnet und hezahlt sind.

Hinweis: Fur eveniuelle zukl nﬂige Er‘l.-'n.renerungen und
Varhesserungen kann auch kkmﬁ[g E:I‘ITE-\IJf\E-IﬂE Abga-
benpflicht entstehen, 2

O\ H
e

5.2.5 Derzeitige Nutzung

Anmerkung: Das Grund s.tm:h; lst rmit Efj'léh‘l gernischt genutzten
Gebdude belaaut im Erdgeschoss und im Oberge-
schoss b&fﬁdpn 51Qi1ﬂjEWE|25 Elne Wohnung, im Sou-
l&rrain ging’ Eur-::ne{@hﬂlt B
Euﬂe‘m sind 2ine E‘-Ei rage u .J_a"ln ummantaiter Car-

_paort. thaﬁdﬂh PN

\\ & =
N ¢ ~\ )
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6 PBESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage far die Gebdudebeschreibungan sind die Erhebungen im Ranmen der Ortshe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebiude und Aulenanlagen werden (nur} insoweit beschrichen, wie es fir die Herlei-
iwng der Daten in der Werdermittiung notwendig isl. Hierbei werden die offensichilichen und
varherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kannen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bautsile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen. Hinweisen wahrend des Onstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der dblichen Ausflbrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen: {Heizung, Elektro, Wassar etc.)
wurde nichl geprift: im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unierstellt. Baumange! und —
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersttiringsfrei, d.h offensichtlich erkennbar
waren. In dizsem Gutachten sind dis Auﬁwwl-ungen der Bauschiden auf den Verkehrswert
nur pauschal berlicksichtigt worden,

Es wird ggf. empfonlen, sine diesbeziiglich verfiefenda: Unief:.umung anstellen zu lassan.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tienzche Schadlinge sowie tber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durlz:hgefuhrt

6.2 Grunddaten Gesamtanlage

Art des Gebaudes: Dias Grundstilck st mit sinem gemischt genutzten
Oljekt babaut. Im Erdgeschoss und im Oberge-
schoss befinden sich jeweils eine Wohnung, im Sou-
lerrain eine Blrosinheit,

Zudam sind gine Garage und ein umschlossenar
Garport verhanden

Baujahr, ‘ A, 1980

fﬂndernisi‘e.f'mg: Es erfolgten einzelne MaBpahmen im Rahmen der
laufenden Instandhaltung.

Aulenansicht: Grob verputzt und weil gastrichen, der Sockel ist farb-
ich abgesetzt.

SGGH2E Andemach, SE-Amand-Strale 24 Wabnuno 18
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6.3 Gebiudekonstruktion

Konstruktionsart: Massiv;

Kellervands: Maszziv, Mauerwerk:

Umflassungswande: Massiv, Maverwerk: 3

Innenwinda; Maverwerk; . |

Geschobdecken: Massiv,

Treppen: Jewsails massive Trctppan I'ﬂllth\StEInEEugh-Ehg und

Stahigelander, VWom Erdxms Untergeschc:ss ist &in
Treppfenlifter angel::rra-::ht

Dach:

Dachkonstruktion: Hc:-lzl-;nnatru ktl:m

Dachform: Flar:h genagﬁ:s Eatteidnc:h t:.h ne Aufhauten:
Mlt stra ﬁensemgem veraatz

Dacheindeckung: ) Hunstnhlefer

Dar:henlw:i-’zﬁs-e;ur_r_;‘g{::.\_ Hmnen ung Falimhre

6.4 Ausbau

Hauseingaﬁgﬁh’éreich& " Der Hauseingangsbereich ist seitlich Uber ginen ge-
D AL v pflasterien Weg und eine Rampe stufenlos zu orrai-
D) &)Y chen.

. Hauseingangstir: Es ist eine sinfligelige Tur mit dunklem Halzrahmen,
N\ N Unterteilung und Verglasungen sowle entsprechen-
derm einseitigen feststehandan Seitentaill vorhanden.
Eine Kiingalanlage befindet sich im Eingangshersich,
Eriefkdsten sind an der Hauswand befestigt.

VWohnungsabschlusstir: Es ist eine einfache beschichlete Holztor mit Oma-
mentverglasung aus dem Ursprungsbaujahr einge-
aut.

EOELE Andemach, St-Amand-Sirake 24, YWohnong 1B
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Fenster

Technische Gemeainschafls-
sinrichtungen:

Hesondere Bauteile im Gemein-
schaftzeigentum:

Gemeainschaftsrdumes ! Bescnders
Einrichtungen im Gemeinschafts-
eigentum:

Wirtschaftliche Wernminderungen
am Geameinschallseigentum:

Beurleilung der Gesamtanlage:

6.5 Nutzungseinheiten °.

Doppelt verglaste Fenster mit dunklen Holzrahmen
aus dem Ursprungsbaujahr. Uberwiegend mit Kunst-
stoffrollldden,

Im Bereich des Wintergartens weila Kunststoffele-
menle.

- Kiingel- Gegensprechariage |
lalisbenis Wehny ng im Obergeschoss
Sind keine varha ndeﬂ
Sind H‘E-'fﬂ? ‘ﬂiﬁrhan;h?n_ ( >

Eléj.ljut’!‘.é_‘ml‘it:he\ZL‘lﬁtar1d entspricht dem Baujahr.

lJEIS Gesarmtohjekt bef‘ihdet sich Oberwiegend in
~einem maligen bis guten Zustand

Laut Teilungserklarung vom 29.11.1983 nebst Anderung vom 13.06 1990:

Einheit 1 a:

- FEinheit 1 5
\ ihier zubewerten)

Einheit Z:

Miteigantumsanteil von 5443 f IT2 73
varbundaen mit dem  Biro im Kellergeschoss. beste-
hend aus: Chefhiiro, 2 ¥ Blro. Teekiche. Flur, Ab-

lage, WC.

im Auftellungsplan mit Nummer 1 a bhezeichnet und
rot gekennzeichneat,

Mitzigentumsantsil van 108,52 F272.73
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auflei-
lungeplan mit Nummar 1 b bezeichneten und blau ge-
kennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss, beste-
hend aus: Kinderzimmer, Schlgfzimmer, Bad, WC,
Diale, Wohnzimmear, Fernsehzimmer, Kiche und Ter-
rasse sowie der Garage, Keller und Helzungsraum,

Miteigentumsanteil van 108,78 /27273
verbunden mit dem Sondereigentum an der Waoahnung
im Obergeschoss, bestehend aus: Terrasse, Kiche.
Diglez, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Bad, WC und

GEHAE Andemach, SL-Amard-5rale 24, Wahnung 18
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6.6 Gebiudetechinik

Heizung:

Warmwassear:

Energigauszweis:

Ensrgiseffizienzklassa:

Endenargieverbrauchskennwear:

Wohnzimmer, sowie ein Kellerraum — im Aufteilungs-
plan mit Nummer 2 bezeichnet.

Es ist eine Gaszentralheizung der Fioma Vaillant in-
stalliert. Die Heizungsanlage wurde kirzlich mederni-
siert.

Dia Anlage versorgt die Einheiten® a und 1 b,

[z weitere Einhait im Haus verfugl Gbereine sepa-
rate Heizung.

In den Einheiten sind Kovekiorheizkdrper installiar.

Zentral (ber die Hjﬂizﬂhg Auch diz Warmwasseran-
lage wurde modernisiert. Es istaine Solaranlage inte-
griert, die sich auf dem Garagendach befindet

Entsprachend des. am Wernamittiungsstichtag gilti-
gen Gebaudeenergiegesetzies (GEG) sind filr Immao-
bilien, die neu vermistet, verpachtet oder verkauit
hv.rerdEn sollen, En&rgmauswrﬁ& 2u grstellen und dem
potznziellen H&uf&r spdtestens bei der Besichligung
varZulaoen.

Ein Energirausweais lag nicht vor.

Linbzkannt.

Linbekanni

6.7 Baeschreibung des Saondereigentums

Lage der Einhet im Gebaude:

Raumaufteilung:

Lie hier zu bewerdende Einheit 1 b befindat sich im
Erdgeschoss das Hausas,

Der Sachverstindigen liegan Grundrisse der Woh-
nung vor. Diese stimmen fir die hier zu bawerande
Einheit (thenwiegand mit der Ortlichket dbarain.

Che Wohnung verfiigt Gber drei Zimmer, eine Kiiche,
gin Bad. einen Flur scwie ginen Winzrmarten.

Dar Wintergarten befindet zich im Beraich der ur-
springlich als Terrasse angegebenen Flache, Diese
15l laut Aufteilungsplan nicht dieser Wohnung zuge-
erdnet und hefindet sich damit im Gemainschafisai-
gentum!

Dar Rickseilige Garten ist von einem der ricksaiti-
gen Zimmer aus Ober eine Rampe zu erreichen,

DEGEE Andernach Bt -Amand-Sirale 24, Wohsung | B
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Wahnflache

Es erfolgte aine wohnwertabhingige Wohnflachenberechnung auf der Basis des Autmaltes
im Cristerrmin. Die Richtigkeil wird unterstellt! Die Angaben kinnen nur als Grundlage fiir
digsas Gulachtan verwendeat werdan! 5

Wohnung 1 b
Wohnzimmer 63 Z2mx518m
Esszimmer 403mx3,18m
+ 283mx 0,27 m
Kilche 418 mx 288 m
Zirmmer 1 2.20mx 3.04m
+ 343 mxD.96m
Zimmer 2 a‘lHrnx-dDG:ni
Had 2.96 m x-\z:a;a m
Flur 4,311 93 rr\r NN
+ 148m x 0, B5TT- N
- 4@8mxodam S 84T m?
o (( ) A \‘ g N \\ ) S . \\
L_- v‘ft;\_\ . T\\\ '“:lgTE T
Gesamtwohnfidche | () L rd. 110,00 m?
‘\ Y NOY S \\‘,
SR
\ Ude) 4\\\;\\ 2

o N A\
o .:‘x‘_‘ RN J N,

, : ( ) ’ Y

Himweiz: Der Wmteagarten mit einer Groka von etwa 19 m? wird nicht in die Wohnflache

: Embezc:gﬂr} Er wird als bescnderss objektspezifisches Grundstiicksmerkmal separat be-
rU{:ér.sn:ht

SEEZE Andemach, St-Amand-Sirake 24 Waobnung 1 B
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Immabillenbeweariung Low AF F4-02-01
Skizze Grundriss Untergeschoss:
5 | :
’ - I- 1-‘!.1 - - I
- _+ ___wml ga H__ s
B e i N\ L [N
s} Fiih - i Ljz un

[+ 3 I aa

Hinweis: Ein Teill des Kellerraumes ist zurzeit in Leichtbauweise abgetrennt und nur durch
den Flur, hier als Teil des WC’s dargestellt, von Einhait 1 a zu erreichen.

36628 Andernach, 5t -Amand-Strale 24 Wohnung 1 B
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Skizze Grundriss Erdgeschoss

EEAG Andarnach, 5-Amanc-Straks 24 Wohnung 1 5



Imrrabilienbessariung Liw AT 24-07-01 Saite 25 von 71

Hinweis: Die griin markierte Fldche, die als Terrasse dargestellt ist, wurde als Win-
tergarien uberbaut.

Skizze Gebdudeschnitt:

;Eiqnur c.t.m;l-t._ 1 vih A
Biny Abek EElOLEN TR

Avirdgen ?

55626 Ardermacn, StL-Amand-Stralle 24, Wennung 1 &
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Gundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Elektrainstaliation:
[nnentiiran:
Bad

Bodenbealag:

Wandbekleidung:

Dackenbekleidung:

Sanitdraussiatiung:

W::-hn-fEssmmmar unl:l Flur A

EMEHQEFEQE
¢ mhabE'hlE]duﬂ gx_}
..\“gDéEI{EI:';Ih?I{Iéi'aL,Iﬂg:
Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

AL 24170 Sails #6 won 71

Sweckmalig;
Innenfizgendes Bad; anscnsten m&Rig bis gul;

Dem Baujahr entsprechend mittlere Ausstattung:

Beszchichtete Holztliren.

Sandfarhig meliene FIFE!EEH

Ca. 2,00 m hoch Sandfarhlge Fh:—:-&en teilwaise mi
Blumenmuster ui:uar mehrera Flicasen, dariiber ver-
putzt urm' gE-Eﬂ’I-‘:-hEI'I NG

".-"EFF}LI'[ZL Linl:l '.'uElfS g&stn r:han

i Wasnhbech:en

N Iﬁ&de*ttlefe Bus:ha
0 *’t‘ W ‘

EEIQE Eamtarnt&akm in mittlerer Ausstattung.
Ewaﬂg'aentluﬁung
Die Duschewirde etwa im Jahr 2017 modearnisiern,

:\._\‘:“EJ'IS-DHE-T,E.'H befindet sich das Bad im Ursprungszu-
ovstan d_

' Sandfarbige Fligzsen.

Tapaten

Verputzt und waeilk gestrichan

Einfachear Teppichboden.
Fensizielaments.

Fenstarelementa.

85626 Andemack, SL-Amand-Siralle 24, Wehnung 1 B
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Kiche:
Bodenbelage: Weile Fliesen im Florentiner-Format.
Wanabekleidung: Tapeten.
Deckenbekleidung Verputzt und weilt gestric hen“
Zimmer: {
Bodenbelag: PWC-Boden in Hr::lza:upﬁl-; |
Wandbeklsidung: Llntﬂrav:hredimhe [e:ls I:lunjfa\l apsten.
Deckenbekieidung: Verputzl ur‘i& ge Et}:u}hen

Bescnocere Bauteile im Sonder- (€ ‘ =
eigentum: Wlnterqarten EdFEIEEI'[Fg mjr wmﬂen Kunststoffele- |
u__meni.er: und Dﬂppelverglasu ng sowie entsprechen-
s Bad aﬂhu ) ‘
Besondere Einrichtungen im... ﬁ AN
Sonderaigentum: N FEIIE’[DFE'ﬁ 11"{1 Bersich des Esszimmers. Diesear
SN |5f auch arn dJEHmzungsanla ge anpeschlossen.

Wirtschaftliche 'u“.ferfrmn damngen CEN
arm Ec:ndEre:genlmm Sind-keine gageben,

Besonderheitan iE ut TEIlungser—t AN

klarung und - Gemein ;Ehaﬁsnrd» NG

nung vorm 2691 1983 nebst An-

derung vom 13001990, hier )"

auszugsweise bzw, sinngemsB:  Hinweis: Urspringlich erfolgle eine Aufieilung in
. RN diz Einheiten 1 und 2. Spéter erfolgte aine weitere

Aufieilung der Einheit 1 in die Einneitan 1 a und

T

Dar Wintergarten befindet sich im Bereich dar ur-
springlich als Terrasse angegebenen Flache.
Diese st laut Aufteilungsplan nicht dieser Wohnung
zugeordnaet und befindet sich damit im Gemein-
schaftseigentum!

Jeder Wohnungseigentimer bedarf zur Verdufe-
rung seines Wohnungsaigentums der Zustimmung
des Venvallers. Dies gilt nicht bei einer Veraule-
rung an den Ehegatten, an Verwandts in gerader

SESZE Andernach, 3t-Amand-Stralke 24 Wahnung 1B
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Linie oder an Verwandte zweaiten Grades in der Sei-
tenlinie oder kel der Verduierung des Wohnungs-
gigenturms im Wege der Zwangsversteigerung cder
durch den Kankursverwallar,

Auf jede Wohnungsaigentumseinheit entfallt eine
Stimme bei der Wehnungseigentimerversamm-
lung. die sich nach der Grile ihves Anteils richiet

Die Wohnungseigentimer haben sine [natandhal-
tungsrucklage fir das gemeinschaftliche Eigentum
anzusammeln, zu der @lle Wohnungssigentimer
im Verhaltrnis hrer. ﬂntalla’gmﬁe beiragen missan.
Uher die Hohe der Ftu&:zklage urd-den Umfang und
die Falligket dergaraul zulzistenden Betrdge be-
schlielit die I‘:lgeTrtum-::nr-Pr‘sammlung mit Stimrmen-
me h-ﬁeﬂ : A

|

Die H’.ns’ren fL]r dIE E:"EEE u::htung der gemeinschaftli- |
chen Teile oes Hauses, I:Jre\STrHE.Eﬂremtqung die |
E-Elrtér‘rpﬁe-ge usw, werden-auf die Wohnungssi-

wgentiimer im-Merhalinis ihrer Anteilsgrilen umge- "
—legt. Die: W-:uhm.ngsa@enti]mm tragen die Obrigen,
“-hach dem Wirtschafisplan zu erhebanden Kosten

‘ ebenfa{ls im ‘-.-‘eﬂ‘iéilthﬁ ihrer Anfeilsgrile,

Sondemutzungsrechtal )~ o “Die Garage 1m Aufteilungsplan mit Nummer 1 be-

NN Cozeichnet oseht demn jeweiligen Eigentimer der

Wohaung Nummer 2 zur dausmden unentgelili-

chen und aleinigen Benutzung zu. Dem jeweiligen

_SeEigentimer der Wohnung Nummer 2 wird auler-

o dem derjenige Teil van Hofraum und Garten zur al-

* leinigen Benutzung zugewiesen, der auf der als An-

= ) l2ge genommenen Handzeichnung rot" umrandet
(P N wurde,

SHEXG Andarnach. St-Amand-Strale 24, Wohnung 1 B
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N\ y, 4 (3 \ \ 1
NN AR \ \
L,[,A\\\;-- \ N NN )

-\Eemer steht dem jewmﬁgéh Eyugenmmer der Woh-
!;,i-.-ﬂ\ﬂ.n.g Mummer 2 dla\h’r[mmga Benutzung des Spitz-
‘-"“i:‘;:-hﬂds{!s aufdﬂm @3&1 zZu,

Er dmauch cﬁeﬂ‘Hmzungskaller mitbenutzen, ins-
hgm‘ﬁder& -als Trockenraum und die fir ihn
ntﬁwendlgenﬂ stallationen im Heizungskeller an-
hnngen»und unterhalten,

2 \ Aunh darf'er im Heizungskeller eine Wasch- und
% T imaschine aufstellen und betreiben.

Auch die hierzu notwendigen Installationen darf der
‘“l?ewemge Eigentimer der Wohnung Nummer 2 an-
bringen und unterhalten.
> Die Herstellung und Unterhaitung dieser Installati-
onen geht zu Lasten des Benutzers.

Der jeweilige Eigentimer des Wohnungseigen-
tumsrechtes Nr. 1 b ist zu Gunsten des jeweiligen
R\ PR\ Eigentimers des Teileigentumsrechts Ni. 1 a ver-
NS pflichtet, die Mitbenutzung des Kellers und Haij-
zungsraums zu dulden,

Schuldrechilich wird vereinbart, dazs die Unterhal-
tung und Instandhaltung des Flures, der Keller-
raume und des Haizungs.ra ums den jeweiligen Mit-
eigentlmem zu je ' Anteil obliegt, EQWEII diege
nach der Teilungserkidrung vom
(Urk.R Nr. 2244/83 K) des Notars Justizrat |

in Andernach nichlt dem Eigentiimer des
Wohnungseigentumsrachts Nr. 2 obliegen.

56626 Andernach, St-Amand-Strale 24, Wahnung 1 B
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Bescnderheiten laut Beschlugs-
sammlung:

Ertrage aus gememnschaftlichem
Eigentum:

Waesaniliche Abweichung zwn-
schen dem Miteigantumsantsail
und der relatrven Warigkeit des
ZU bewsrtenden VWohnungsei-
gentums am Gesamiobjekt:

Vaorhandens ungewdhnlich hohea
oder niedrige Erhaltungsrick-
lage:

Hausgeld:

Allgemein hemtéijibﬁ’ﬁ des E_aq:ifa-

dereigentums,.. N

> 4

™,

b\

( ‘}-\‘Dig Hy:u‘aﬂén werden soweait miglich direkt getragen.

& ™\
N\

Fir das Verhalinis der Wehnungseigentimer un-
tereinander gilt im Ghrigen die Gemeinschaftzond-
nung der Wohnungseigentiimergemainschaft ge-
mall vorstehender Urkunde des Notars

Es ist keine Beschlusszammiu ﬁéﬁ%}*handeﬁ!

kKainz

Keine. < 7
. “\‘ "‘l ) \
‘\\\ ‘ ’ . \ _
i rofz Vorgaben in der Teilungserklarung wurde
keine Erhaltungsricklage angespart.

-~ Deshalty miissen jegliche Maflinahmen im Bereich

des Gemeinschaftseigentums als Sonderumlage
Eg{h?:;ﬂ?éﬂ werden,

NN

N

Qe 'ﬁl}ﬁrhnung hefindzt sich in einem im Yerhalins

_Sezum Baujahr guten Zustand. Es ist eine gute Dritt-
~werwendungemiiglichkeit gegeben.
> Allerdings sind die Varwallungstatigkeiten unzu-

reichend geregelt.
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6.8 Bauschiaden { Baumingel und Reparaturstau

Baumangel / Bauschiden Im Bereich des Gemainschaftseigentums:
und Reparaturstau: - Die Fenster befinden sich Oberwiegend aus
dem Ursprungsbavjahr und sind damit moder-
nisierungshadirftig »
- Geringer allgemeiner Unterhaltingsstau

Im Bereich des Sondereigentums:
- die Konvektorheizkorper erbringen eing ainge
schrankta Leistung und soflten ausgetauscht
werden \ ’

- Gernger allgemainer Unterhaltungsstau

Wirschaftliche Wertminderungen
am Sondereigentum; Sind keine gegeben.

Pflanzliche und terische Schad-
linge: Detailierte Untersushunger-auf pllanzliche und tieri-
sche Schadlings wurden npicht durchgeflihrt,

6.9 Aulenanlagen

Ausstattung: = Mer- tnd Entzargungsaniagen an das
dffentliche Netz;

- Befestigte Flachan (Weg mit Rampe zum Haus-
eingangsbereich, gepflasterte Steliplatzee vor
der Garage und dem Camport

- [Cinfach angelegter Vorgaren (Randstein zum
Birgersieig, Hecken und Strducher. zudem
seitlich des Weges Straucher)

- Eingrenzungen (£8une)

- Tefrasse rickseitig
Angelagter Garten (Rasenflache und Solitéarha-
pflanzungen)

Die AuBenanlagen befinden sich in einem guten Zu-

etand.
Weitere wertrelevante AuBenanlagen sind nicht ver-
handen,
6.10 Nebengebdude
Ausstattung: Eine Garage. die der Einheit 2 zur Nutzung zugeordnet

wurde und gin ummantelter Carpart chne Zuerdnung.
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7 NIERBRAUCH

7.1 Wert des NieBbrauchs zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2024

Vorbemerkung

Der NieBbrauch ist das hochstpersénliche {d. h. nicht erbliche und grundsitzlich nicht
Ubertraghare) Recht, samiliche Nutzungen aus dem belasteten Gegenstand zu zishan,

Gegenstand des Mielibrauchs kitnnen nicht nur Sachen sein (ndmiich sowohl Grundsticke
als auch bewsgliche Sachen (§% 1030 ff BGRE)), sondern auch Rechte (851088 f BGB)
und Vermogen oder Erbschaften (§§ 1085 ff BGB), Die diesbaziglichen Vorschriften fin-
den sich in den §§ 1020 his 1067 BGE. ’

5 1030 BGE definier den Nielkbrauch an Sachan

11 EIne Sache kann in der Weise belastet werden, dass derfjenige, zu dessen Gunsten
diz Belastung erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen der Sache zu zighen,

{2} Der MieBbrauch kann durch den Ausgchliss einzelner Nutzungan beschrankt werden.”

Der Miglbrauch erstreckt sich auch auf die Bestandteile 1.5.d. §§ 83 bis 86 BGE; unwe-
senlliche Bestandteile sind aber ausnaimhbar

Der NieBbrauch barechligl regelmalig dazu, alle Nutzungen aus dem Grundstick zu zie-
hen. Der Grundsticksaigentiimear hat diesbezoglich jedoch keine Leistungen zu erbringen, il
sondern die Inanspruchnahme durch déen Berechtigien zu dulden, Der Nielbraucher kann
das Grundstick gemad § 1050 BGE vermieten bEw. verpachten {d h. im Gegensatz zur
beschriankt persénlichen Dienstharkeit bedarf die Uberlassung der Sache nicht der
ausdriicklichen Gestattung des Eigentimerss.

Bei bestehendan Miet- und Pachtyertragen wird daher der Niefibraucher Glaubiger der
Entgelte {ab E-Et:’reliullg das Nielbrauchs). Die Austibungsuberassung endet spatestens
mit dem Erldschen des Niglbraichs Einzelng Nutzungen kénnen jedoch ausgeschlossen
werden; sockann z. B wéreinbart werden, dass die Uberlassung ausgeschlossen ist
(diese Vareinbaring witkt allerdings nur dann gegentiber dem Rechisnachfolger des
Eigentimers. wenn sie auch Inhalt des dinglichen Rechis gewarden ist; beispielsweise
durch Eintragung in das Grundbuch oder Bezugnahme auf die Eintragungsbewiligung
(wgl § 674 BGEN.

Unibertragbharkeit des NigRbrauchs

Mach § 1058 BGE ist der MieBbrauch {grundsatzlich) nicht dbertragbar und damit ist auch
die Verermlichkeil, Belastbarket und Pfandungsmoglichkeil ausgeschlossen (allerdings ist
aber das Recht auf Ausibung des Nisfibrauchs pfandbar; d. h der Plandungsgldubiger ist
berechtigt. den Nielibrauch auszuliben. muss dann aber auch alie Lasten fragen).

Curch § 1058a ist der NigBbrauch unter bestimmien Maigaben (bertragbar, sofern er
einer juristischen Person zusteht, Diese Vorschrft wurde durch das Gesets vom
03.03.1253 (BGBI, |1 5.33) eingefigt
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Bewirtschaftung, Umgestaltung, Erhaltung der Sache

Bei der Ausibung des Mutzungsrechts ist die wirtschaftliche Bestimmung zur Zeit der
Entstehung des NieBbrauchrechts zu erhalten (§ 1036 Abs.2 BGE). Der Nislbraucher
ist insbesondere nicht berechtigt, das Grundstlick umzugestalten oder wesentlich zu ver-
andern (51037 Abs 1 BGE). So ist insbezondere die Errichlung, der Umbao sowie die Var-
gréferung von Gebdudan i d R, unzuldssig. weil damit eine wesentliche Veréndemung des
srundsticks bewirkt wird.

Der MieBbraucher hat fir die Erhaltung des Grundsticks in seinem wirtschaftlichen Be-
stand Sorge zu tragen (§ 1041 Satz 1 BGE). Allerdings chiiegen ihm Ausbesserungan nur
insoweit. als sig zur gewdshnlichen Unterhaltung des Grundsticks gehdren (§ 1041 Satz 2
BGE). Zur gewdhnlichen Unterhaltung gehirnt beispislsweize nicht die Erneuerung des Da-
ches eines Wohnhauses {vgl. Ureil des BGH vom 4151983 - S.UMM714/92 4. In diesam
Fall hatte der Niekbraucher mit Einverstandnis des Eigentimers das Dach emeuern las-
sen, Der Grundstickseigentdmer wurde durch dag Geneht varpilichtet, dem Nielbraucher
dia entstandenen Kosten wegen § 1041 Satz 2 BGE zuersetzen)-

Allerdings ist weder der Niefibraucher noch der Grundstickseigentiimer verpflichtet. in
zerstorles Gebaude wieder aufzubanan.

In dieserr Fall wurde beurkundst, dass die NigBbrauc Hberemtlgten atrweichend der ge-
setzlichen Regelung fir die DHLJET des Niglbrauchs alle laufenden und sinmaligen Gffent-
lichen und privaten Lasten, und zwar aysh: HLIB&I’QENDE‘II‘I“EI‘IE Reparatur- und Unterhal-
tungskosten zu tragen haben.

Lasten

Es gehirt zu den Besonderhaiten des Migibrauchrechts, dass dem Mielbraucher ragal-
maBig nur der Reinertrag zukommen sail, Deshalb ist der Nigfbraucher nach § 1047 BGB
dem EIQEH‘[UH‘IET verpflichiet, fir die-Dauer des Nielbrauchs die auf dar Sache vorhande-
nen dffentlichan Lagten {mitAusschiuss der aulbergewshnlichan Lasten (z. B. Erschiie-
Rungsbeitréige]) sowie die privatrechtiichen Lasten zu tragen, die zur Zeit der Besteliung
des Nielibrauchs auf der Sache ruhten - insbesendere die Zinsen der Hypothekenforde-
FEAEEN LR Grur'ldschuh:len zowie die aufgrund 2iner Rentenschuld zu entrichtenden Leis-
tungen,
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Wertermittlungsmodell

Miefibrauchrechiz sind an die Person des Berechtigten gebunden, d.h. sie sind unveriu-
Gerlich und unvererbbar Es kann flr sie folglich einen Marke, der hauptsachlich ven Ange-
ot und Nachfrage bestimmit wird, nicht geben Es wird gefordert, dass das Marktverhalten
fiktiv nachvollzogen werden muss, indem der wintschaftliche Vorteil. den der Inhaber eines
Miefibrauchs genielt, ermittalt wird. Vorrangig ist dieser wirntschaftliche Worteil an dem
Mistwertianteil) des Gebaudes zu orientieren, der den Berechiigten uqsm'tgeltlich Zzufallt.

Der MieBbrauch bietet dem Berechtigten htheren Schutz als ein,ﬁ'ii_awertrag.: daes Kindi-
gungen und kinfiige Preiserhihungen ausschlieldt, das Risiko eines Wahmngsvertalls
also auf den Eigentimer Uberwalzl,

Daz Wertermittlungsmodell fur NMisibrauchrechte ist gmr‘udsatzlluh dle BEln'.fertI:uerEE:h nung
der eingesparten Miete einschlieflich einer fir den drilichen Marks abgaleitetan  Marktan-
passung”. Dieses Modell ist grundsatzlich undhhangrg davon, ob der NieBbrauch auf
Grundsticken lastet, die den Gepflngnn heiten deg Gmnd;—.tucksmarktes enizprechend (ib-
licherweise als eigengenutzle (also als "“Sachwerabjekia') oder als fremdgenutzte Grund-
stlicke {also alz Erragswertobjekle®) eingestuftwerden. Benn der Wart eines Miefi-
bBrauchs hangt {weit Gberwiegend) vom Migtwer und denmit dem Wc:-hm.ngsren::ht verbun-
danen Sicherheiten ab. Woh nwertunterschm-de zwischen Wuhnuﬂgsrechten in  Sachwer-
chjekten” einerseits und Erlrags.we"tnbjekten anderarseits sind bareits vom Migtwert er-
fasst, d.h.. es ist stets auf den spezrﬁﬂﬁn thnweﬂ der dem Mielbrauch unterliegenden
Raume abzustellen. ,

Im vorliegenden Fall ist die Héhﬁfungﬁln&uﬂg zulas-._slg, da die statistische Lebenserwar-
tung der Berechtigten mit 845 Jahren geringer ist als die wirtschaftliche Resmutzungs
daver das Gehaudes mlt Z0)Jahren {tj& enisprec,her:den Investitionen),
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Daten des vereinbarten NieRbrauchs

Berachtigle: Aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt.

Alter: Am Bewanungsslichtag 28.09 2024 ist die Berechfigte 81 Jahre all
Erlaschen: Léschbar bei Tedesnachweis
Mutzungsbe- >

schrénkungen: Es wurde ein lebenslanges und unentqeltllc:hﬁs\ Hieﬂhraumrﬂcht arm

¥e Anteil der Wohnung 1 b vereinbart. Die z'weﬂe Halfta heﬁndet sich
im Eigentum der Berechtigten. ( K

Entgeltlichkeit: Lebenslanglich unentgeltlich

Besondere - AN

Versinbarungen:  Jeder raumt dem Letztle hendeﬂ i WEQE iEE-'E "-.-"ermajttnlﬁses den
iebenslangen Miefnrauch. arn. seinem % Anteil an der vorbenannten
Eigenturnswohnung {16} eifi-Das Ha&?ﬁhmuch&[ﬁchl: soll mit dem Tod
des Frst'-.-':—:-rbterhendﬁ_nnlm Grundiuch: Fmgaqr‘:ag\gn werden, 1

Ertrége und
Hosten des \
Eigentiimers NS

wahrend der N\
MNutzungsdauer.  Keing; ..

Marktiibliche I'Lrllete 2

Es wird der an’rﬂitlgﬁ Fiemerll’ag dﬂs G:Esamtgmndstm:ks Fugrunde gelegt, da der Nialk-
braucher auﬁh me Eewwts;:haﬂungshz}ﬁte,ln zu tragen hat:

11urrr*x&,5tJE mﬁnng 4BTE0Ex 12 Monale = 561000 €
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Ermittlung des Wertes des NicBbrauchs
By= '™ x Rxf

By = Wer eines unentgelllichen Mielkbrauchs (unter Eea:htun_g emer Jarktan-

passung )
y = Alter einer weiblichan Berechtigten R )
Bo= jahrlicher Migtwert des Gebidudeanteils ;
f = Marktanpassungsfaktor ( Zuschlag nach, Eaugrfsprengneitef}
o gyt = Leibrentenbarwerttaktor einer monatlich- ﬁnrﬁchustajgen Rente fir eine

weibliche Barechtigte im .-'Hl'.er ® 11.-;" Pﬁapltalialeﬂmg des Mietwertes

By = B3828 x 5610,00€x 10 % = WY 173048

ﬁ ., - l'd{{ﬁ.jﬁﬂsﬂﬂ €

Grundlage Absts rbenn:lnung 22:;2 wzﬂza ﬁESTATiS N\

Leibrentan I:larwartfalttar_ t]Ei 7 G' % Ejn&en [ln\,&nlehnung an den Liegenschaftszinzsatz);

Fur eine weibliche. E;Eeﬂﬁﬂhtlgte |m .&I‘ter '.rmtt Eij -.lah:en 58,3828

Der Wert des Nmﬁhrauemi kum W’ﬁ Rsrmut!tlungssﬂnhtag 28.09.2024 wird mit
51.?00,!:0 {pgmiﬁalt -

\Q

In duesem Guta r;hten 'wird un‘tﬁ:{:ﬂelﬁ dass die Wertminderung dem Wert des Migltbrauchs
EI'ILEIZ'KIEHU e )
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8 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

8.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 108,52 /272 73 Miteigentumsanteil an dam
mit einem gemischt genutzien Objekt bebauten Grundstick in

DEG2E Andemach, St-Amand-Stralts 24
verbunden mit dem Sondereigentum an der Waohnung im Erdgeschoss, nebst Keller und
Heizungsraum im Untergeschol}, sowie der Garage im ergénzenden Aufteilungsplan be-

zeichnet mit Nr. 1 B

Grundstlicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt ificl, MNr.

Andamach 165548 g

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Andamach 20 G541/ 818 m*
errmittelt.

8.2 Grundsitze der Verfahrenawahl

Gemalk § 194 BauGB wird der Verkehrsweart (Marklwerl) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, aul den sich die Ermitthung bezieht, im gawdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsfigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder perstinfiche Verhalinisse zu erzislen wire,

Entsprechend der Irnmm'l.""ii'ﬁﬁ‘.f si;'n‘cfi 2ur Wertermittl ung grundsatzlich

- cdas Vergleichswertverfahren (§ 24-28)
- das Erragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren haranzuzichen.

Cie Verfahren sind nach der Art des Wartermittlungsobiektes unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten zu wihlen. Die
Wah! ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmaoWertV).

Lie genannten Wertermittlungsverfahran sind regeiméaiig in folgender Relhenfolge zu
bertcksichtigen:
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1. die algemeinen Werlvarhalinisse
2. die besonderen ohjektspazifischen Grundsticksmerkmale

L genannten Wertermittlungsverfahren gliedem sich in folgende Varfahrensschritte:

Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
E Ermiltlung des marktangepassten vorlaufigen Ve I'fE||‘|"'EFIE\"q'EI‘tEh
3. Emittlung des Verfahrenswertes

Beider Ermittlung des voridutigen Verfahrenswertes und des marktangepasstenvorlZufigen
Verfahranswerls sind § ¥ und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermﬁtlung des Verfahrans-
werts ist § 8 Absatz 3 zu beachlen.

Dear Verkahrswert ist aus dem Verfahrenswart des od Er‘dé{t angéwe I'»I!:‘l"E';i-E n Wertermittiungs-
verfahren uner Wirdigung seiner oder threr Aussagefihigkeit Zueanmmittzin,

6.3 Allgemeine Kriterien fir die Eignung wpnf\W’emrm?ﬁlu'ngsverhhren

Da der zu ermittelnde Verkahrewert sinngemal dem i néchsten Kauffall am wahrschein-
lichsten Kaufpreis entsprechen scll, ist dig Verfahrenswahl aufl digwahrscheinlichste Grund-
sticksnutzung nach dem nachstan Hauffall aozustelian

Der Rechanablauf und diz Eingangsgréfen desfder gewahhlen Vertahrens mussen den var-
herrschenden Markliberlegungen (Praishidungsmechanismen) entsprachen.

Bei der Bewertung bebauter GI{IHﬁEmCE‘E sollten unabhangig vonainander mindestens zwei
Verfahren angewendet werden, Das gweila Varfahren dient zur Uberprifung des ersten
Verfahrans ‘

Die Verfah renseihgaﬂgsgfdﬂen (Markldaten) sind stichtagshezogen und im Wertermitt-
lungskontext am Grundsticksmarkt abzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu prifen.

Die Eignung der Daten jstim Ewe:fetﬁ.fall zu pegrinden bzw. durch anderweitige Marktdaten
Zu stlitzen—o

Es ist das Verfahren am geeignetsten und vorranging zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuzehen, dessen fur die marktkonforme Wertermittiung erforderliche Daten im Sinne
_desBauGR § 182 Abs. 5 in Verbindung mit der Immo\Werty 56 Abs, 4 am zuverldssigsten
‘aus’ dem Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden bzw, der Sachverstandigen zur Verigung
stehen.
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8.4 Anwendbare Verfahren
Auf derm deutschen Grundsticksmarkt sind die chen genannten Verfahran die klassischen

bzw. gebrauchlichsten Verfahien, mil denan sich markkonforme Wernemitilungsergebnisse
erzielen lassen.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertvertahrens (im direkten ‘-.-"Pfglemh] zZur EemrtUng des
bebauten Grundsticks ist im vorliegenden Fall maglich, da eine-

hinreichende Anzahi geeigneter ‘u-’r:-rgleml‘lsl-c;aufpre SEEUMm Preusuergleuch verfligkbar

sind
Lird
- hinreichend differenziert beschriebens ?Efgleruhﬁfakmren des ortlichen Grund-
sticksmarkts zur Bawerlung des I:IEI:I::-Iuten Gmndﬂtﬂ-:'i:s Z1r: "-."'E'r'fugung stahen.
Erragswervarfahren

steht fur den Enwverb cder die Emichtung '..rergileh,i barer {}b}Ekte ublicherweise die zu erzie-
lende Rendile {Mieteinnahme, 'u“u'Eﬂstagarung. steuerliche Abschraibung) im Vordergrund.
so wird nach den géngigen Preisbildungsmiechanisman auf dem Grundstiicksmarkt das Er-
tragswertverfanren als vurraﬂmg ar'lauwerfn:lendes ‘erfahren angesehen.

Dies trfft flr die hier zu l:newerbemzia Elfr'lmﬂhltlt?' E&Iﬂgemhrénkt zu. da sie auf Grund ihrer
Zustandsmerkmale atich als CIIL:'JEH Zur FrEmdnutzung baw, die Vermistung der Wohnein-
heiten an Dritte angesehan wind)

Deshalb wir-::l iﬂ. dieserm GLita-:‘:hten"-E'n‘iﬁE' Ertragsweramiitlung durchgefihr.

Diar Enragswert erglht E-I-BI'I als Sarf'ﬂme vion Bodenwert und Erfragsweart der baulichen und
snns’ngen Aniagen. ‘

‘Q‘ZS:EI{:I‘T.‘-'E_FHEHEIHFEH

Mit dern Sachwertvertahren warden solche bebaus Grundsticke varrangiy bewertet, die
ublicherweise nichl vorranging zur Erziglung von Renditen, sendern zur Eigennutzung ver-
wendet, gekauft oder errichtet wurden.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Immaobilie eingeschrénkt. Die Eigennutzung ist ebenfalls
zine wahrscheinliche Mulzung von Wohnungseigenturm.

8626 Andemach, 5 -Amand-Siratie 24, Wehnung 1 B




Immenilianbewertung Lo AL 24-02-01 Seite 40 van 71

Dias Sachwertverfahren wird jedoch nicht angewendet, da fur die zu bewsrtende Immobili-
enart die fur die marktkonforme Sachwertermittiung erforderichen Daten (Bodernwert, Naor-
malhersiellungskosten, Sachwertmarktanpassungsfaktoran) nur in makiger bis schlechtar
Qualital zur Verfigung stehen. Insbesondere fehlt ein Marktanpassungsiakior,

Bodanwart

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der vorhandenan baulichen Anlagen auf dem
Grundstilck vorrangig im Verglaichswerlverfahren nach den 8% 24 biz 26 ImmaWWarty' zu
ermitteln

MNeben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Matgabe des § 26 Ahsalz 2 ain ob-
jgkispezifisch angepassier Bodenrichtwart verwendet werdan.

Der Bodenrichtwar isl bezogen auf einen Quadratmater-Grundsticksache des Bodenricht-
werlgrundsticks.

Das Bodennchbwerigrundstick ist ein unbebautes und flhtwes Grundstick, dessen Grund-
stiicksmerkmale wailgehend mit dem vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen it der nach § 15 geoildeten Bodenrichtwertzone
uberainstimmen. Je Bedenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anziigeben. Je Bodenricht-
wertzone ist gin Bodenrichiwert anzigeben. Bedenrichtwertspannen sind nicht zuldssig,

[ve nachstehande Bodenwertermitifung erfolgt deshaly aufder Grundlags des Bodenricht-
werls, Abweichungen des Bewertungsgrundstucks won dem Richtwerigrundstiick in den
wartbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wig Erschlielungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, At und MaB der baulichen oder sonstigen Mutzung, Boden-
bEE-:’.:hElHEI‘IhE't Grundstickszuschiitt— sind durch entsprechende Anpassungen des Bao-
denrichtwerts beriicksichugt.

Beriicksichtigung der allgenieinen und-besonderen ohjektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

im Rahmen der Werlennittlung sindGrundstilcksmarkmals zu berlicksicntigen, denen der
Grundstiicksmarkt ginen Werteiifliss beimisst.

Allgemeine Grindslicksmarkmale sind wertbeeinflussende Grundstickemearkmala, die
hirsichtlich Art und Umfang auf dermn jeweiligen Grundsticksmarkl regelmalig auttreten. Ihr
Wenteinfliss wird bei der Ermittiung des varldufigen Verahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertheainfiussends Grundsticks-
markmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
merkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modeliansat-
zen abweichen,
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Basondere objekispezifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbezondare vorliegen bei

1. besondaren Ertragsvarhalknissen
2.
3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind fL|::|u|dat|un5unjel-;te}

Bzumangein und Bauschiden

und zur alsbaldigen Freilegung anstehan,
Bodenverunreinigungean

Bodenschatze sowie
Grundstiicksbezogenan Rechien und Belastungen.

Die hesonderen ohiektspezfischen Grundsticksmerkimale wer.‘de‘r‘r wenn £|enf:ht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittiung des "u"erfahFEnswerr_e inshe-
sondere durch marktibliche Zu- und Abuﬁhrage ke rucka:nhhgf Bei parallalar Durchidhrung

mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderan uhlektspez#ischen Grundsticks-
merkmale, soweait maglich. in allen Verfahron |dentls-:h-ah‘zusetzan
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9 BODENWERTERMITTLUNG

9.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwaert betragt (fir die mittlere Lage) 250,00 €/m” zum Etmhtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA I:EIHQEIT'IEHHEE 0l
abgabenrachtlicher Zustand = Frei

Bauwaise = gffan (2"
Grundsticksgrife = 500 mERS

Beschreibung des Eewertungsgrundst{icﬁls_;}__f:ﬁf '

= o EE?I]E'.EDE#

Wertermittlungsstichtag ‘
Entwicklungszustand =_“haureifes Lana

Art der baulichen Nutzung &= WA {atgememes Wahngabiat)
abgaberrechtlicher Zustand = Freis

Bauweize “= ﬂﬁea

Grundsticksgroie X 318 s
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8.2 Bodenweartermittiung

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfrelen Zustand | Eriduterung

= 25000€m |
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts [frei)

abgabenfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Arpassung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichbwerls

Hl-::htwertgrund- Bewertungsgrund- | An pasauhgs.- fal{rt!:ulr Erlautarung
stick sfuck 3 3 ‘
Stichtag 01.01. 2024 23.04.20228 | (& 1,00 1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wurl:haamﬂusﬁanﬂen Grundstiicksmerkmalen
Lage miftlere Lage mittlers Lage: PN 1,00
lageangspasster abgacenfreier BRW am Werermittlungs: | = 230,00 €im?® 7
stichtag P N s
Entwicklungs- baureifes Land ‘bavraifes Land W 1,00
stude
Art der  baul-| WA [allgemeinas | WA ialigemeines | (& 1.00
chen Mutzung Wiohrgehizt) | Wn:nhﬂgehlet‘
Gnundstlicks- 300 m* 18 m? ® 1.00 &
grisfis
| angepassiar abgabenfreier relah'ar Boagnoric! il o0 = 2350.00 &/m*
Werteinfluzs duserk beim E-Pwertur-gs-::-h]eht
roch ausstehende Abgabern N 0.00 €'m?
abgabenfreier reEatwer-Bud&nwain = 250,00 €/m*
V. Ermittiung des Gesamtbode nwei'l*is". Efautsrung
abgabenfreier relatwer En-:lenwarl' = 250,00 &m*
Flache . x 515 00
ﬂhﬂﬂhﬂl'lfl'ﬁlﬂ'r' Bndﬂmvert = 122.500,00 &
rd. 129.500,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittiungsstichlag 28 08,2024 insgesamt
129.500,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1
Es wird der Bodenrichtwerl zum Stichtag ©1.01.2024 zugrunde gelegt, Bis zum Werlsrmitt-
lungsstichtag ist keine signifikanie Bodenwsartdnderung feststellbar,

2
Auf diesen Lan die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfraien E@den'».'-'er’[' st der
Markianpassungstakior des Sachwerverfahrens abzustellen (der .agehngepasste Boden-
wert dient als Mabstab fir die Wirtschattskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfra-
ger nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauar bestimmt den ijekiaﬂﬁpeilf'schen

sachwertfaktor mit). Die danach gaf. noch ber(icksichtigten dan\Eﬂaenwart beainflussen-
den S S

3 ;\:\\3’ A

Fiir das Richtwertgrundstick wurde eine Grole von ﬁﬁn rn1 ﬁef mE'rt Das Bewearlungs-
grundetick entspricht mit 518 m® dizser D-Efli!'tltlﬂﬁ Blra-s.halt} st halne Anpassung erfordar-
lich NN ~JLE

NN NN
3 -

NQ\D)
\\\\\,
i \\ :
NN
— \\

Bodenwertanteil des thﬂung.ﬁq:igéntu ms N
— \ - DA

Der Bodenwearianteil wird Enigar&chand «.:tg-m Zu bEwaﬁenden Sondereigentum zugehéri-

gen Miteigentumsanteil {MEA\E\r\rmttelt NS NN

\\

Die Wertigkeit des aﬂ\bE‘NE re nde&hnung&me nturms am Gesamiobjekt entspricht dem
Miteigentum santgk NN
129.59@3@ €x mﬁ&sé MEA 272,73 MEA = 5152B.40€ = rd. §1.500,00 €
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10 SACHWERTERMITTLUNG

10.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermitiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §8 35 — 3% Im-
moWertV' 21 beschreben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwartan
der auf dam Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebdude und bauliche Au-
Gananlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl 535 Abs 2 fmmoWerty
21) und gaf. den Ausvarkungan der zum Weartermittiungsstichtag vorhandanen besonderan
chjektspezifischen Grundsticksmerkmale abgelaitat,

Der Bodenwert st getrennt vom Sachwert der baulichen und sanstigen Anlagen i d. B. im
‘ufn:vrgrm-::hswertverfahren nach den §§ 24 — 28 ImmoWWerty'21 grundsatzlich =0 zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbabaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vaorrichtungen) ist auf der-Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellgmMerkmale, wie z. B. Ch-
jektart, Gebaudestandard und F'.E-E-tr]utzuﬂgsdauer (Alterswertmindaring) abzulsiten.

Der varaufige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderwaitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Worgehensweise fUr-die Gebsuds i, d. R, auf der
Grundlage won durchschnittlicher Hersterlungsimste-n Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung-{vgl § 37 [mmoWWery 21) emitalt,

Die Summe aus Bodenwert, verlaufigem Sachwert der baulichen .-"'mlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auﬁer‘aﬂmgen nd sc:nstlgarl Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks:

Der so rechnerisch emittalte vorlaufige Sachwen ist anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem-drlichan Grundstbcksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (allgameine Werhferhahntsﬁej st d R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind dirth Machbewartungan, d h aus den Verhdlinissen von
realisierten Vergleichaskaufpreisén und fir diess Vergleichsobjekle harechnete vorlaufige
Sachwerdz (= Substanzwerts) zu ermitteln. Dis Marktanpassung” des vorlaufigen Sach-
werts andiz | Lage auf dem grilichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vordufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondera durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein
Preisvergleich, bai dem vonangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + Aulen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifiischer Grundstiicksmarkmale {vgl. & 35
Abs. 4 ImmoWenty 21)
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10.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichan Anlagen werden durch Multiplika

tion der Gebdudefiache (m*) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so emittelten durchschnittfichen Herstellungskos-
ten sind noch die Warte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfakior (BKRf} beschreibt das Verhalinis der durchschnitthchen arthi-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch.ibn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das Srtliche Baukostenniveau angepasst Der BERF wird auch vear-
rirzt als Regionalfaktor hezeichnet.

Normalherstellungskosten

Lie Normalherstellungskosien (NHK) basieren auf Auswerlungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annaharnd gleichem Ausbau- und Gebidudestandard. Sie werden fir die Wer-
teimittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgarachnet, Durch die Verwendung
eines ainheitlichen Basigjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Warlss mag-
lich, da die Gutachterin Gher mehrera Jahre hinweg mit kahstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziglich gesicherle Erfahrungen. insbesondere hinsichilich der Einordnung des
jeweailigen E-EWE'I'L.I'IQE-E-D_]EHIIE- in‘den Gesamigrundstickemarkt sammeln kann

Die Mormalherstelungskosten besitzen uberwiegend die Dimension €/m? Brutto-Grundfla-
cha" oder &/m* Wohnfliche" des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwersizuar,

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefidchen werdan einige den Gebaudewert wasentlich besin-
flussenden Gebdudeteile nicht erfasst Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in diesar
Werlermittlung mit, Nomobjekt" bezdichnet. Zu diesen bei der Grun dflachenberechnung
nicht erfassten Gebiudetaien gehdren inshesondere Kelleraulentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangstberdachungen, U, auch Balkene und Dachgauben.

Ler Werl disser Gepaudeteile st deshalt zusatzlich zu den fir das Normobjekt emittelten
gurchachnittlichen HE*Ei:Ellungs-mstn {i. d. R. errechnet als  Normatherstellungskosten x
Flache" ) durch Wertzuschlage besonders zu ber(icksichtigen

Besondere Einrichiungen

Die NHK Berlicksichtigen definitionsgemalt nur Gebauda mil — wie der Name bereits aus-
sagt —naimalen, d. h. lblicherweisa vorhandenzsn bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewerfungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusstziich zu dem mit den NHE ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Mormobjektes zu beriicksichtigen

Untar besonderen Einrichtungen sind deshalb innarhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i, d. R. fest mit dem Gebé&ude verbundene Einrichtungen 2u verstehen, die in
vergleichbaren Geoduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlagung des Gebdudestandards miterfasst und demzufalgs bei der Ableitung der Nor-
malherstallungskosten nicht berlicksichtigt {z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichiungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen

Bauncbenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen U, a, auch die Baunebenkosten {ENEK), welche als
Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittiichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertY 21)

iz Wertmingerung der Gebaude wegen Alters (Allerswertminderung) wird i d. B nach dem
lingaren Abschreibungsmodall auf der Basis der ermitlelien Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jewsils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer {GND)
vergleichbarer Gebiude ermittelt,

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet dig Anzahlder Jahre,.in deneneine bauliche Anlage bei
oradnungsgemalker Bewirtschaffung voraussichilich noch: wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnulzungsdaver ist in erstar Naberung dig Differenz aus ‘Ublicher Gesamtrut-
zungsdauer abzlglich Yatsachlichem Lebensalter am Werenmiftlungsstichtag' zugrunds
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gepdude fikliv varjingt), wenn beim
Bewertungsobjekl wesantiche Moderpizierungsmalnahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittiungsansatzen unmittéloar erforderlicha Arbgilen zur Bessitigung des Unter-
naltungsslaus sowie zur Modermisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt un-
terstelit werden,

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdawer (GND) bezeichnat die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirschafiing vom Baujahr an gerechnet Oblicherweize
wirtschafilich gapulzl werden kann, Sie argibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Werermittlungstaten rugninde lizgenden Madell

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

Unter-den besonderen chiekispszifischen Grundsticksmarkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individusllen Eigenschaften des
Eewsrlungsobjekts (z. B, Abweichungen vom nommalen baulichen Zustand, insbesonders
Baumangel und Bauschiden, odar Abweichungen von der markiiblich erzielbaren Migte)
Zu deranBarticksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i d R. bereits von Anfang an anhaften - z. B,
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kiinhen sich auch als funkfionale oder
asthetische Mangel durch die Waeiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der
Mode einstallan

Bauschaden sind auf unferlassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere
Einwirkungen oder auf Foigen von Baumangeln zuriickzufiihren

Fir behebbare Schaden und Mangs! werden die dieshaziighchen Wenminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatz ung
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kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungan erfolgen.

Lir Bewerlungssachverstandige kann | d. R die wirklich erfordarichen Aufwandungan zus
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschldgia schiilzen, da
#NUr zerstdrungsire - augenscheinlich untersucht wird,

sgrundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erdolgt (dazu ist dig Beauftragung sines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf ningewiesen, dass die Angaben in digser Verkehrswertarmiit-
lung allein aufgrund der Mitlzilung von Auftraggeber, Mieter elcund daralf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Orstermin ohne jegliche differenzierts Beastandsaufnahme,
technischen. chemischen o. & Funktionsprifungen Verplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aulkerhalb der Gebiude befindliche mit derm Grundstick fest verbundens bauliche
Anlagen (insbesonders Ver- und Entzorgungsanfagen von der Gebaudeaufenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfrisdungen, Wegebefestigungen and night Bauliche Anlagen (ins-
besondera Galtenanlaqen]

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Zigl aller in der ImmoWert\ 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist ez, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d.h. amwahrscheinlichsten) zu erzielenden
Preis zu ermitteln

Dias hersteliungskostenorientierts Rechengrgabnis | vorswiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
ldufiger Sachwer!” (= Gubstanzwed das Grondsticks) an den Marki, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angapasst warden. Das erfolgt mitiels des
sog. chjektspezifischhangepaszsten Sachwerifaktors.

Der Begnff des Sachwertfaktors ist in 21 Abs. 3 ImmoWertY 21 aréuten. Seine Position
innerhalb der EE!‘hWEI’[EH’T‘IIIULIHQ regelt & 7 Abs, 1 ImmoWerty 21. Diesa ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der sachwertfaklorsn aus im Wesentlichen schadensfreien Objekian ab-
geleitet werder Umgekehrt mugs deshalb auch in der Wertsrmittiung der Sachwertfaktor
auf den voralfigen Sachivert des fiktiv schadansfreien Opjekts (bzw des Objekis zundchat
ohne Berlcksichiigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden, Erst anschliefend dirfen besondere cbjektsperifische Grundsticksmerkmale
gureh Zu- baw. Abschlage am markiangepassten vorlaufigen Sachwert barlicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelikon-
formitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und derihnen entsprechendan. nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten vor-
laufigen Sachwerta" (= Substanzwerte). Er wird vomangig gegliedert nach der E]I:Jgr—lktart {er
ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicks anders als fur Geschaftsgrundstiicke). der Ragion
ferist z. B, in wirschaftsstarken Regionan mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schattsschwachan Regionen) und der Objekigrisfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kauforeisen fur vergleichbare Objekte abgelai-
teten Sachwerifaklors ist das Sachwertverfabren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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10.3 Sachwertherechnung

Gebdudebezeichnung

Wahnung Nr. 1 b

Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1462 00 €m® WF

Berechnungshbasis

= Wahnflache (WF) 110,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen (80 820,00 €
Anlagen im Basizjahr 2010 >
Baupreisindex (BPI) 28.09.2024 (2010 = 100) 182, 701100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulll.‘.her*l 293,818 14 £
Anlagen am Stichtag :
Regionalfaktor 1.000
Regionalisierte Hersteltungskustaﬂ t{er I:raulil:-hen An- | = 2093 81814 €
lagen am Stichtag . .
Alterswertminderung
» Modell lFnear
» Gesa mtnutzungqc!au@.r iGHD* a0 Jahre
. Restnutzungsdauer {HND} ' 38 Jahre
= Prozentual () | 51,25 %
s Faktor 04875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 143.256.34 €
Iic:h_e: ‘Hers.tﬁllul‘l‘g‘.:‘-k:-sten

'j;Eusn hlag ‘I‘ur nicht erfasste werthaltige einzelne 2.000,00€

Bauteile. [th-mrt:
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 145.236,34 €
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vnrlauﬁger Sachwert der baulichen Anlagen
[{ohne Aubenanlagen)

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen

vorla ufiger Sachwert der baulichen Anlagen

HEG2G Andarnach, Si-4

145,236,344 €

16.000,00 €

S
__\_\5.‘ ) craree i
BTN 151 236,34 €

) )
 beitragsireier Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) &) . (C ~‘5\51.EBD,{ID €
'.rﬂrra uf‘ger Sachwert \\\d{\n"\\\:r ﬁ;I-E.TEE,Sd- €
- Sachwertfaktor L ix 1,25
; “\» \\ \\\_.\'b :
 Marktanpassung durch marktiibliche Zu- ﬂﬂ&l‘ﬁ.hsc@hge i 0,00 €
marktangupassier vorldufiger Sa:hwartt e (o = 26582042 €
‘besondere objektspezifische Gruhslatu:hsmerhmale 57 i 20.000,00€
U 3 . [, &=
Kellerrdume, pauschal A\ )) ,\‘\'\iit_-' DA ‘ e 5.000,00 £
Garage pauschal N Q& - B.000,00 €
I RN N () M. SO T W | )
Saﬂhwert wmhnungtb A o (G =  258.92043€
EErm: kalchhguﬂJg.HlEEhrmh aqfd—&nﬂfz Anteitl - 51.700,00 €
; Eﬂﬂllwﬂﬂt _'Hf‘fgl‘ll'lungv{!{brﬂ ﬂtﬂr:_EWﬁEHEiﬂhhgung NieBbrauch 207.220,43 €

| rd. 207.000,00 €
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10.4 Erlauterung zur Sachwertherechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen — WF)
bew, des Gebauderauminhalte (Bruttorauminhalis — BRI} wurde von mir durchgefithrt. Dig
Berechnungen weichen leilweise von dar diesbezuglichen Varschriit {E‘IIH 277 baw. WoFv)
ab: siz sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwandbar. Die Abweichun-
gen bestehen insbesondere in werbezogenaen Madifizierungen {-.;51 [2]. T‘EHL‘I Kapitel 16

und 17Y;
belder WF z. B

s Nichtanrechnung der Terrassenfidchen,

Herstellungskosten

Jp

Die Nermalharstellungskastan (NHK) werden nach den Ausﬂ.‘ﬂqlﬂﬂgen in der Wertermitt-
Iung'-}literalur und den Erfahrongen des ‘Gaﬂh*{@fsmnﬂlgen auf der Basis der Praisverhalt-
nisse im Basisjahr angeselzt. Der Anzatz der NHH‘. 15t aus'[l_] r'(apif;el 3.01.1 entnomman,

Ermittlung der Hnrma1h&rstellungskasten hezugen auf das Easlaja hr 2010 (NHK
2010) fur das Gebaude: Drglfamllaaﬂhaus ‘

Ermittlung des Gehiud Estandards' >

'.-".Iagl..nq\;.antel.

Bauteil A Standardstufen
] N 2 3 4 5
Aultorwdnds & 23.0 % J N 1.0
Marh NN o 50 | 1,0 F
Fanster urd Au ‘E.ﬂr*l.Jrerr | 1% 1.0
I'II'IFI'I.r.-'E'JI'IdE Jngl b e;r A0 > _‘1 EI
JHLl‘EEI‘IkGHE[I‘Lkﬂt[‘:}:\‘]’ ) o\ 1.0
FuBbadan B0 % 10
%aritsrewnf‘ﬁi:l‘:lr{gun A% a5 04
Hemung e L~ .0 o, 0.8 [
| E-::lru_-»t g 1,E~uhn|qr'h= .ﬁ“lasm wng = 6,0 % 1.0
| Inggesamt 160, 0% DO% |B45% | 337% | 1a% | 0.0%

1LY Yl
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Hinweis. Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Aussiaftungsstandards des Bewerlungsobjekts., sondem lediglich umieine allgemeine Be-
schreibung der Ausstattungssiandardstufe zur besseren Nachvollziehbarksit des gewahiten
Standards! Dabei werden auch die unterstellten Malnahmen als bereilts durchaefiihet einbe-
Zogen.

Aullenvance

uir_"--'_zwéischaligss Macerwerk, 7 B Giterzige odat ﬁuh‘hln:ksteiﬁe; verpatzt und

Stardardstur ; 4 ¥
andardstife 2 gestrichan oder Holzverkleidung, nicht zeitgemalterWWsmaschutz fvar ca. 1995)

Ciach

ainfacha Batondachsteins coer Tendachzaog, Eilﬂr’rér_-._s.;hmnalr.; nickt zeitgemaEie
5 Crachdammung (vor ca. 1925]
Fernsler und Aukarturen 2
Swaifashvenglasung (voroa 1994); HEI.lLISiLI:I' mit etk zgiigamatem Wanmmaschair (ver
ca, T585)

nnenwande und -toen

massive t-’agwﬂa{]:-umrwa ~da nignt ragsrdEWance i Leishibauweise (z.3, Halz-
standarwande mit Gipskator) - Gipsdiclen; “acnte Tlren. S=hizargen

Stardardstfe 2

Slandzrdstufa 2

Slandardsiufa 2

. Deckenkonsiekbion

| Batondetkai il Tritt- ur_-rd'L-.rHa:hsll,snh:irr iz B schwanrzrder Exirichy; einfasher
FPutz

N R VR |

Stancardstufs 3

| Fulkbaden

E?HEQIELIFH-. Tepnick-, Lamirai- dnd PYC-Boden basserer 41 ung Ausfubning, Fliasen,
-Kanzlsieinnolaten

m—— g

alandardstufe 3

Ean itAreinrichtungen
oo | 1 Badmin s Duschieoder Sadewarne; sirfache Wand- und Bodenfizzen taibwesa
getlies]
1 Bad, mit W ]f:.*"WDhI'lE-:'lhEit: Cusche yng Badewanna, Wand- und Bodenflissan,

raumhoch gefliest

stanoandsiofe 2

Slandarestuie 3

Hezuny

wlekbrenisch gesteusre Farn- oder EE'||.I":'I|.|.1Bi£L.'I'Ig,-"\:|EEdE ttemperEiur- oder Brann-
vearteasse!

| Stardsrdstule 4 | Fullbacenheizung, Solarkaliskioren fin Warmwassaremeugung

Eunstig’é'«bacr.' niszne Ausatatlung
zeitgemalie Anzahl an Skeckdosan und Lichtauslsssan: Zahiarscrans fab ca. 1885
it Lintervericilung und Zippsicherungan

Stardardstafe 3

Stand=srdstufa 2

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Menhrfamiliennduser
Gebhdudetyp: Menrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
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Bericksichtigung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebdudes

Srandardsiufe tznelierns ralatvar ralativer
RIHE 2098 Cehfudastan- MH# Z0T0-Aneil
darcantal
[€¢m= W [%] [Eim? W]
| 1.210,00 n.o 000
2 1.320,00 BEE da1.40
3 1.610,00 337 508 87|
& 1.805,00 18 3243
5 213000 0,0 0.58°)
gawagens standarcbezogene NHK 2010 = 1 39275
geweDgener Standard = 2 4 ; ‘ e

Diz NHEK 2010 wurden von Sprengnetter um HDEfPﬂHennWEI le Fur l.'.IIE Gebaudastandardﬁ

1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwerlrichtlinie mit dEr Dlmenqmn JSfm? Bruttogrundflache
{BGF) vertiffentlicht. Die BGF ist jedoch var allem bel der'sasngerechten Anrechnung von
Dachgeschessflachen ails Beaugsgrnﬂe fiir die NHK prubfematﬁl:h Viele digser BGF-spe-
zifischen Probleme sind durch die afternative Hnwendung der Wahnfliche als Bezu gs-
grilie geldst Daribar hinaus besitzt dig 1}"m:ahnrlache eine grafters Marktnahe, da der
Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnettor hat daher dis NHK 2010 von der Be-
zugsgritbe BGF auf die Bezugegrafie Wahnlathe umgerechnet Da fur die Umrachnung
die ursprunglich zu den NHEK gehdrenden: Hurzﬂa::he“rakmren (Verhaltnizee BGFAehn
flache) verwendat wurdan. hahdelt sich hierbel grundsétzlich immer noch um die NHK
2010 nach Sachwertrichtlinig®B/h. unter‘u"emrﬂndung des Malistabs BGF abgeleitata
Sachwertfaktoren kénnen unmrtrefhﬂr beider BEWEFE‘UHQ auf Grundiage der Wohnflache
modellkonform angesetzt werdan iwgl Sauerhorn in [5], Ssite 873

Die Ermitlung des gewogenen Standards eralgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die faheillar’mn NHI{

Bericksichtigung der Erfurdc:rllc:hﬂn Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
gewogens, stan dardhezugena NHP: 2010 1.382.76 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméalt Anlage 4 zu § 12 Abs. &
Satz 3 ImnolWerty 21

E:nspan ner 1,050

= NHK Eﬁ,’iﬁ fir das Bewertungsgebaude = 146240 €m*WF
rd. 1.462,00 €/m* WF
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Baupreisindex

Die Anpassung cer NHE aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Werermittiungs-
stichiag erfolgt mittels cem Merhéline aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischan Bundesamt versffent
ichte Baupreisindex ist avch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Bauvpreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerien interpoliert und
bei aktuellen Werdamitthungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
Zulstzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskostendes Normgebaudes beriick:
sichligh, Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw, mangelnderm. Gebiudeaushau des zuU be-
wertendan Gebaudes gegeniber dem Ausbayzustand des Mormgsbiudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschosstelausbaul.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautgile

Fir die von den Normalherstallungskosten nicht erfasstan werthalligén sinzelnen Bauteile
werdan pauschale Herstellungskosten- bzw, Zetwertzuschlage in der Hohe geschitzt, wis
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkshr entepricht, Grundiage der Zuschiagsschatzun-
gen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.0 4 angegebenen Erfah-
rungswerte fir curchschnitthche Harstellungskosten bzw: Ausbauzuschlége. Bel dlteren
undioder schadhaften und/oder picht zeitgemalen werhaltigen einzelnen Bauteilzn erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezfglicher Abschlage.

Bezeichnung Zetwerl |
Sesondee Badtsis I 0,00€
Eazondera Einrichtungeri Einzolaufsielng)

Palletofen 2.000,00 &
Summe 5 2.000.00 &

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfakior it aine Modellgrélie im Sachwertverfahien. Es wurde dar Bau-
kostenregionalfakior angessetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittiung des
sachwerifaktors festgaleat wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten inshesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzien NHK 2010 barsits
enthalten,

AuBenanlagen
Die wesentlich werlbesnflussenden AuBenanlagen wurden im Orislermin getrennt efasst

und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt, Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01 5 angegebenan Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskastan, Die
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Aulenanlagen konnen auch hifswaise sachverstandig geschatzt warden, Beai dlleran undlo-
der schadhaften Aubeananlagen erfolgl die sachwerschatzung unter Beriicksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

Die Aulenanlagen warden hier anteilig berdcksichtigt.

AuBenarlagen voraufaes Sachweart (inki .?.J 'l."'n.'l':-hl ur g1 b, anleilia,
B BHE o MEA
I Bereich des Gameinschafsaigenlums
Hausanschllsse 4 000,00 C
Befestigie Flachen SQ00B0E o
Yorgaren 2,000 00 &= =
Cingranzangen 2.000 COE -
18 ded o e P TO0D0OE
Im Berzich des Sundernutzungsrechies N\ o NS
Termrasss (& 400000 €
Gartenanlaga N v ol \ 5000 00 £
Summe oy 29 AN 16 000 00 &

Gesamtnutzungsdauer A\

Die Gesamtnutzungsdauer (GO erglht s:rh aus -::ie-r At der baulichen Anlage und dam
den Wertermittiungsdaten zugrunde *IEgﬁﬁlﬂEn Mndell Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, ﬂas auch dar Akleitung der Liegen-
schafiszinssatze Zugru, nde liegt. 0N

Die GMD ist aus [‘I] J{a;;rltel 3.0 1 Entnc:mmen

Restnutzu ngsdaﬂﬁr

Als F'.ES'II'ILILE«&I‘IQSdEIJEF it E-rster Hﬂherung die Differanz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich “atsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde geleg:.
Diese wird a*i{erdmgs ﬁanh verdngert [(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Be-
w-Er;ungﬁnhjek-_ wes.EﬁthEhE Modernisierungsmainahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlunasansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseaitigung des Un-
terhaitungsstalis sowie zur Modernisierung in der Wertermiltiung als bereits durchgefihrt

\ Untgrsteilt werd‘en

T Eeatummung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berbcksichtigung ven durch-
: -‘gefuhrten oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichsn Modemisicrungsmalnahmen, wird
das in [1]; Kapitel 3.02 4 beschriebens Modell angewendsat,
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Differanzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fiir das Gebiude

Das ca. 1880 errichtete Gebauda wirda nichl {weasentlich) modemisiert.

Fir eine nachhaltge wirtschaftliche Mutzbarkeit sind Maodermisierungen eforderlich, die im
Wartermittiungsansatz als bereits durchgetihrt unterstellt werden,

Zur BErmittlung der medifizieran Resinulzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zundchst in ein Punktraster {Punktrastermathode nach Sprengneﬁerﬁ{reng | gin-

gacrd net

Hieraus ergeben sich 2.5 Modemisisrungspunkte (von max. 20 F‘unk‘te«n]

Diese worden wis folgt ermitteit:

; _ Tdﬁ,sachlu: g F‘lnkt=
flodernisierungsmainahmear faximale IF; e
(warrangig in den letzten 15 Jahren) Punits Dur_‘:hﬂarunnﬁ Llntirs.l-zllir_- - 4
MaBhnahmes. | WMainshman
Afaoernizarang der Heizungsanlage z | s PN {011
Madsrnisizrung von Badem / WCs etc. 2 (22 BARS 0.0 1
Surmme = 2 g | 0.0

1} Es wurden nur anteilige Punkiz u;‘—:;rgeben, da par 1_Eslmﬁdﬂ$hiﬁiéru|1g des Bades.

Ausgenend von den 2.5 I"n.n'l:}derrns'-erungspunkten ist dem Gehﬁude der Modernisierungs-

grad  kleine Modemisierungean im Hahme-n ter Instqndhahunq Zuzuardnen

In Abhangigkeit von \

« der (blichen Gcsam’rmr[?ungﬁddUEr {80 .Jahrl:—.] urAE.

» dam (vortaufigen rechnerischen”) Gebaudeallsr (2024 — 1980 = 44 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische | Restnutztngsdatisr von (80 Jahre — 44 Jahra =) 35 Jah-
ren “9° -

& unad autgrund des Mﬂdﬁrniﬁieruﬁgﬁgrad_a Jieing Modernisierungsan im Rahmen dar In-
standhaltung” ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermathode  Sprengnet-
ter/Kierig” eing {madifiziene} Restnutzungsdauer von 38 Jahren,

Alterswe rtmih“dérung
Die Alterswertmlnderung der Gebaude wird unter Borlicksichligung der Gesamtnutzungs-

dauer und.der Resthutzungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Dakei ist das dan Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Ea‘uﬁwart[q}‘rﬂ:m‘
Der angessizte abjektzpazifisch angepasste Sachwerfakior k wird auf der Grundlage

s der verfigbaren Angaben des Guilachterausschusses fir den Kreis Mayen-Koblenz unter
Hinzuziehung

« der verfigharen Angaben das Oberen Gutachterausschusses haw der Zentralen Ge-
schaftssiells,

« des in [1], Kapitel 3.02 veraffentichlen Gesamt- und Referenzsystemns der bundesdurch-
schnitiichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfakioren inshesondere gaglisdert nach
Objekiart, Winschaftskraft der Region, Bodenweriniveau und Objekigrélie (d.h, Gesamt-
grundstickswert) angegeben sind, sowie
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= ligener Ablefungen der Sachverstandigen. inshesondare zu der regionalen Anpassung
der . 4. bundasdurchschnittlichen Sachwertaktoren undiodar

« des Landesgrundstickemanharichtes Rheinland-Pfalz 2023
bestimmt

Es wird ain Marktanpassungsfaktor van 1,25 fur zugrunde gelegt.

Besondere objektzpezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Weremittiingsansatzen des
Sachwertvarfahrens bereits beriicksichtigian Besonderhejten des Objekts korrigierand in-
sowelt berlicksichtigt, wie sie offensicntiich waren oderyom Aiftraggsber, Eigentimer st
mitgetailt worden =ind.

Die in der Gebaudebeschreibung auvfgefiihran VWetlrminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis eforderlicher Aufwendungen insbesondereflr die Baseitigung von Bauschaden
und diz erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansaizen als sehon durchgefihrt unter-
steliten) Modernisierungen werden nach dan Erfahrungswarten auf der arundiage for digs-
bezhglich notwendige Kosten marktangepasst, . booder hierdurzh (gof. zusatzlich ‘ge-
dampft’ unter Beachtung besconderer steusrlicher Abschreibungsmiaglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen guantfiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Werermittiung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderbizten kann im Sinne der Immo\Werty
in aller Regeal durch die Angabe grob geschatzter Effabrungswerte fir die Investitions- bzw,
Beseitigungskosten emeicht werden. Die Kostensehatzung fir solche baulichen Maflnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe vorrKostentabeilan, die sich auf Wohn- oder Nutzfidchen.
Bauteile oder Einzelgewerke bazighan

verkehrawerigutachien sind jedoch grundsatzlich keine Bauscha dengutachten, D.h. die Er.
stellung ener differenzienen Kostenberschnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch denmmoebitientewenungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
digsem auch micht geschuldet.

Die indigsem Gutachten enthallanen Kostenermitiungen fur 2.B. erforderliche bauliche In-
vastitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenteststallung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kestanschatzungen fir das Emzichen des angestrebtan Hauptrweckes des be-
auftragten.Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-Merkehrswertes,

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittungsmaodelle bisher nicht varhanden sind, er-
folgt die Ermittiung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel EIJE‘
dargestellian Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 2.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fiir Schadanbesetigungsmaknahmen aus den
MNHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgshend hammonisiert, Darmit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur ver-
fugbaren Modealle, diz in einheithcher Weisa gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Beweartungsobjekte sowie modarnisienungsbedirftiige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekle oder Neubauten.
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Die korrakiz Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfalien zu
rrarkikenforrmen Ergebnissen und ist daher sachgeracht,

besoncers ohjekispezifiischa Srundstucksmerkmale 3 bééinﬁussung nsg,

anigilic furYakneng 1k

Wintergartar, sauschal
Abschiay wegan Rechiarn fir Eincait © a
Macnlail Fahlendar Erhaliungsricklage

5.000.00€
B 00000 €

000,00 €

- Machiteil fehlande Verwalturgsatigkeiten -2 00000 &
- Modetnisigrung ven Fenstern, antaiiig S sO0n o0 e
Auslalsch van Hezkanpern - 2.000 00 &
Besaliguny allgemeine: Unerhalungastau 500000 E

Summe - 20.000,00 €

Hinweis: Fir den Wintergarlen E_E[I:I]gt Mur, Em\gE-ranEE ﬂ[‘lﬁah da er sich im Beraich des
Gemeinschaftzaigentums baﬁndafu re l'lui"ht direkt deﬁthnung ZUgeordnet st
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11 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

11.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerls ist in den §§ 27 - 34 JmmoWerty 21 be-
schrieban \
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
{insbesandeare Misten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Errdge wird als
Rohertrag bezechnet Malgeblich fir den vorlaufigen (Errags)\Werl des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag srmittelt sich ale Rohertrag abziglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung einachlieliich Erhaliung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskostan), ‘
Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verblzibende Reinerirag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kauipreises) darsialll, Deshalt wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisizrung des Reinerrags bestimmt
Hieroei ist zu beachten. dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohi dis Ver
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die aul dem Srondstiick vorhandenan bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z B: Anpflanzungsn) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich ibzw unzerstorbary. Dagegen ist dis
{wirlschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und scnstigen Anlagen zeillich be-
grenzt,
Der Bodenwert isl gatrennt-yom Wert der Gebalde und Aulznaniagen i d. B im Ver-
gleichswartverfahnen (gl §40 Abs 1 ImmoWertW¥ 2 1) grundsatzlich sa zu ermittein, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick tnbebaut wire.
Dar auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Llegenschaﬂszlnssatz oestimmi, |Der Badenertragsanteil stelt somit die
ewige Rentenmate des Bodenwets dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinerragsanteil ergibt sich als Differenz i Ge-
samtiReinedrag des Grupdsticks! abzluglich | Reinartragsanteil des Grund und Bodens”
Der vurlau’rlgt} Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalsierung (d. h. Zait-
renlenbanwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichan und sonstigen Anlagen
unter Venwenduny des Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer ammitizit.
Der varlaufige Frtragswf—"'rl 5212t sich aus der Surmme von Bodenwert und Seartdufigem
Ertragswert der baulichan Anlagen” zusammen.
Gyl besiehende besondere objektsperifische Grundstiicksmerkmale, die bai der Er-
mittlung des vorlgufigen Erragswerts nicht berdcksichtigt wurden. sind bei der Ableitung
des Erragswerts aus dem vorlaufigen Erragswer sachgemal zu berlicksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpraisen ab-
geleiteten Liagenschaflszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im \VWesentiichen auf der
Grundlage des marktiblich arzielbaran Grundstiicksreinertrages dar
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11.2 Erauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Roheartrag umiasst alle bel ordnungsgemalier Bewirtschafiung und zuldssiger NMutzung
marktiiblich erziglbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den lblichen (nachhallig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugshen. Als markilblich erzielpare Ertrage konnen auch die
talsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich singd,

Weicht die latsachiiche Mutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den (bli-
chan. nachhaitig gesichertan Nutzungsmoglchkeiten ab undioder werden fiir die tatséchli-
che Mutzung von Grundsficken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Ent.
gelte ergelt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die for eine Obliche Mutzung
marktiblich erzistbaren Ertrage zugrunda zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirlschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, dia fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere dar
Gebaude) lautend erorderich sind. Die Bewirtschafiungskosten umfassen die Yerwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesenders das Risiko einer Ertrageminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Misten, Pashien und sonstigen Einnah-
men oder durch worlibergehenden Leersiand ven Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
cder sonstigen Mutzung bestimmt gt entsteht “Es umfasst auch das Risiko von uneinkring-
lichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahiung. Aufhebing eines Mistverhiltnisses oder
Raumung {§ 22 Abs. 4 ImmoWerV 21 und §29 Satz 1 und 2 11, BWY

Zur Beslimmung des Reinerrags warden vom Roherrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteile} in Abzug gebracht; die vori-Eigenturmsr zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angessiztan Rehertrad aul die Mister umgelegt werden kinnen.

Ertragswert ! Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Erragewert istder auf die Wertverhéltnisse am Wartar mittlungsstichtag be-
zogene (EinmaliBetrag, der der Summe aller ass dem Objekt wahrend sainer Nut Zungs-
dauer erzielbaren (ReinjErtrags einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Dia Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Errdge — abgezinst auf dis \Wert-
verhiltnisse zum Wenermittiungsstichtag — sind werlmalig gleichzusetzen mit dem vorlau
ligen Efragswert des Objakis,

AlsNutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen diz Restnutzungsdauer an-
Fusatzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Der Liegenschaftszinesatz ist eine Rechengrilie im Erragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der innan entsprechenden Reinertrige fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
den Grundsatzen des Erragaswerverdahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 Immo\Werty 213, Der Ansatz des [marktkonformen) Liegenschaftszinzsatzas fir die Wer-
termittlung rm Erragswertverfahran stelit somit sicher, dass das Ertragswertvarfahren ain
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrawert entsprichi.
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Dar Liegenschafiszinssatz ist demzufelge der Marktanpassungsfakior des Erragsweriver-
fahrens. Durch ihn werden die aligameinen Werverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
effassl, soweit diese nicht auf andere Weize bericksichtigt sind,

Restmnutzungsdauer (§4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertY 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnat die Anzahl der Jahre, in densn sine bauliche Anlage bai
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich nach wirtschafilich genutzt werdsn
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus Bhlicher Gesamtnut-
zungsdauer’ abzuglich tatsdchlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag' zugrunde
gefegl, Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktivverjingt], wenn beim
Bawertungsobjekt wesentlicha Mudernlslerungsr‘naﬂﬂahmen durchgefubrt wurden oder in
den Wertermittiungsansatzen unmitielbar erffordediche Arbaiten zur Besaitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittion ng als bereits durchgefiht un-

terstelll werdan

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

Unter den besonderen cbjektspezifischan Grundstiicksmarkmalen versteht man alle vom
uilichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des
Bewertungsobjekts (7. B. Abweichungen vom ndrmalenbﬂlliﬂhe:ﬁ Ziustand, eine wirtschafi-
liche Uberalterung. insbesondere Bauméngsl und Bauschaden (sishe nachfolgends Edéu-
terungan), oder Abweichungen von denmarkithlich.erzielbaren Erragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d) R, bereits von Anfang an anhaften — z. B
durch mangelhafte Ausfohrung-odar Planurg, Sie kénnen sich auch als funkiionale cder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des-Standards oder Wandiungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf interassene Unterhaltungsaufwandungen, aufl nachtragliche aullers
Einwirkungen oder aut-Folgen van Baumangeln zurickzufihren,

Fir behecbare Schaden und Mangel werdendia diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kasten geschaizt, die zuihrer Beseitigung aufzuwendsn sind. Die Schatzung
kann durch pa uschale Ansatze aderauf der Grundlage van auf Einzelposilionsn bezogenen
Kostenermitliungen erfolgen.

Der Bewartungssarhv#rstandlge kann 1. d. R die wirklich erforderichen Aufwendunaen zur
Herstellung eines narmalen Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da

e nur Zerstorungsie — avgenscheinlich untersucht wird.

« grupdsatzlich-keine Bauschadensbegutachiung erdolgt (dazu ist die Beauftragung ainas
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig),

Es wind austricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermitt-
wng allein aufgrund Mitteilung von Auftraggebsar, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnanme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o & Funklionsprifungen. Veorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind
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11.3 Ertragswertberechnung

Mletem hE|t marktlblich erzielbare
Fl&che Hattokaltmiste
Nutzung."Lag-ie [ {Em?) monatlich | ]a hrlich
(€) i €]
. |".|"'.'n:||'|r|ur|g 110,00 ca. 8450 B35.00 < S 11.220,00

Jﬂhrlrcher Enhnrtrag {Summe der marktiblich EEIElhE!EI‘I ahrlichen Nm I“ ~_11.220,00 € |
Imkanmmpnj SN i

Bewirtschaftungskosten inur Anteil des Vermieters, sehe Aufs@#migj i » 216240 €
Jahricher Reinertrag P e j:.:.?ﬁ.j*f 2 1!\=’ 5.057,60 €

Reinertragsanteil des Bodens =\

2,2 % von 51.500,00 € (Lisgenschaflszinssalz - Ei-:uj&:-‘rwer:n L - 1.133,00 € !
' Rmnanragsanteﬂ der baulichen und sﬂfiéﬁﬁgh An!agé-:'wi; i : 7.924,60 € |
! Hapltallslcrungsfaktnr igem, 54 Abs. 2 ImrnnW&n‘s.-" 2‘1; i
'bE| Li= 22% Llegemcr'aftszmasdfr = '

und RMD =39 Janhren Restnutzu ngsdami @ ® 26,001

#E.r-l.auflgﬂr Ertragswert der haulm hen und snn stlg;a: _I";nlagen = 206.047,52 €

heitragsfreiar Endeqygert;[vgl E-:-denwerterm rtlkL.ng] » 4 51.500.00 € |
vorlaufiger E rtragsw & N it = 257.647 52 €

Ma rktan paasum{;; EUr{:h marhm‘.l h|H.‘.-hE- iu I:H:ler Abschldge + 0,00 €

markta ngﬂpma‘ster -..rnrlauﬂger Ertmgsw&rt N | = 257.547 52 €

hesunder& ubjnktsﬂa:ﬂﬁsc he Grundﬁtu cksmerkmale - 20.000,00 €
‘ffj; Iusthlag Heﬁerraum, pauschal f 5.000,00 €
] zuschiaa Garaga pauschal |+ 8.000,00 €
Ertragswert Wohnung 1 b N i . = 250.547,52 €
NieBhrauch - 51.700,00 €
198.847.52 €

| oy rd. 189.000,00 €
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11.4 Erlduterung zur Ertragswertherechnung

Waohn- bzw. Mutzflachen

Die Wohrflache wurde den Unterlagen entnemmen und durch die Waohnfidchenberachnung
hestatigt Die Richtinkel wird untarstalll

Rohertrag

Die Erfragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktihiich éme}har:—:-n Nettokalt-
miete durchgeflha (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markliblich erziel-
bare MNettokaltmiatz Diese entspricht der jdhriichen Gesamtfuigie ohne 2amtliche auf den
Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Elewurtac:haﬁunqsknstﬂn

Die marktiiblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlags van "..'EI"fL.thIEJ‘EI‘I Wergieichsmia-
ten fir mit derm Bewertungsgrundstiick vergleichbar gemizie Grundsticke

= aus eigenen Ableitungen der Sachverstandigen )

= aus anderan Mietpraisverdifenthchungen

als mittelfristiger Durchechnittswert abgele:t‘eﬁ Lnd dngEﬁetzt Dal:.e[ werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsohjekies hingichtlich ﬂerﬁletweﬂheemﬂdssenden
Eigenschaften durch entsprechende .ﬁ,rlpassu ngen b n::ks.lc:hhg't

Es werden 8,50 € pro Etualzir:atme’u-}r Wﬂhnﬂachﬁl zugmnde oelegt. Dabei wird auch eine
Gartennuumg unterstellt. Y, . ‘

Bewirtschaftungskosten <

Die vom Vermiater zu: tragenuen Bewirtsch aﬁungsmsmnamglle werden auf der Basis von
Marklanalysen '.rerqle'chbar genutzier Grundsiicks (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder aych auf €m? Wohn- cder Mutzflache bezogen oder als Absclutbetrag je
Nutzungseinheit baw, EIEW|rtmhaﬂunqslmst&nantﬁ-ll‘ Bastimmt

Dieser Weartermittiung werden u. a, digin 1], Kapitel 3.05 verdffentichtzn durchschnittlichen
Bawirschaftungskosten zugruﬂl:le pelsg. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stlmr“lungﬁm-:ndel‘ '.rEfwer‘ldet wurda das auch der Ableilung der Lisgenschaftszinasatze zu-
grunde lisgt. :

BE- A Lail :
Merwaltungskastar
| WMEAnan Wiohnurgen (Wha ) 1 Whe. » 420,00 € 420 00 &
~Gewsrhg, — % yom Rohertr=g &
Instanchalt ngskosen
Wohinen Wonnurgen (Wha.) 112,00 m® ~ 13,50 €5 | 1Lh1BCDE
Miatsusfalwagnis '
Vilohnen 2.C % wom Rohetrag 224 4 &
Gairaros 0 | =8 |
Surmme 2.782,40 & |
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Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewerlungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Lieganschaftszins-
satz wurde auf ger Grundlage

bestirnmi _ ,_‘.::,_‘,w, (@

der verfugbaren Angaben des Gutachterausschusses for Grundstickswerte fir den Kreis
Mayen-Koblenz unter Hinzuzishung

der verfugbaren Angaben das Oberen Gutachterausschusses tll"l.'l'g-«,dﬂ'l; Zentralen Ga-
schaflsstelle, 2

des in [1], Kapitel 3.04 verdifentlichien Gesamtsystems der l;:undeadufmsc:hmttlichen
Liegenschaftszinssatze als Refarenz- und Ergénzu ngssystem -indem dlc«LlE-hiensc:haﬂs-
zinssatze gepliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gehau-;i&a sowie Objeki-
grobe (d. h, des Gesamigrundstickswers) angegaben Sjﬂt‘i EDWIE.‘ NN

gigener Ableitungen der Sachverstandigen, Inbhesl:tndET-E.' U depr&gmnalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Llegensrhaﬂaaﬂssﬁtze umd.fc:der

den Angaben des LandﬂsﬂrundatuckSrnar}:tbench‘tesE‘hemland Pfalz 2023

. '”

NS W=

Auf dieser Basis wird ain Liegenschaﬂszjr:ss;gtzxﬁcm 2,72};‘3#i\§riundé§§:é\l§gt-

Gesamtnutzungsdauer 2
Siehe Sachwertermittiung. ~/ (&

Restnutzungsdauer l..;f-:f ?ﬁ
Siehe Sachwertermittiung. )

EBesondere nbjehtsriezlﬁsche Gruﬁdstuckgme r‘}r.male

{ & ‘H

Siehe Sachwearte n‘nltilhng
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12 VERKEHRSWERT

12.1 Bewertungsthaoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt Wahl der Wersrmittlungsverfahren” digses Verkehrswerlgutachien enthait
dig Bagrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des VMerkehrswerls
herangezogenen Wertermitlungsverfahran Dort ist auch erldutert. r{ass zowohl das Vear-
gleichswerl-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fUr \QETQ‘EE]EI"II:IEI‘E Grund-
sticke gezahlten Kaufpraisen (Mergleichspreisen) basieren und deshalﬁ".ferglemhswemer-
fahran. d. h. verfahrensmaiige Umsaizungen von P:msvergleu:hen\smd .-'-‘-.ultk".feﬁahren fih-
ren deshalb gleichermalen in die Mahe des Verkehrawerts, =)

VWie geeignet das jeweiligs Verfahren zur Ermittlung des \ferl-:&hrbwmts Ié.\t\ ﬁa ngt dazei ent-
scherdend von zwei Faktoran ab; A

e von dar At des zu bewsrienden Cbjekts ((bliche Nuizung, mrrang}q rendite- oder sub-

stanzwerorientiena Praishildung im geu‘mhnllchen Geschaﬁsmarkehr} und

= von der Verflgbarkeit und Zuverldssigkeit der zurfrren::h ungisuﬁér hohen Markikonformitat
aes Verfahrensergebnizses edordarichan i;raien

) Y N

12.2 Aussagefihigkeit der 1l.ll'sr-rf::uhnen:amergtet:-r1r.r.sm : PN

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bﬁwcvrtumgs:}h;ehts werden aus den bai der Wah| der
Weremmittiungsverfahren beschuebeﬂen anﬂ\a\n scwﬂht als Renditechjekte als auch zur
Elgennutzung erworben. N

(€ - x\\\ =
1) O\

" - !
QNN
N

Zusam menstallung der ‘u"erfah renshrgabmaaé

Sachwert ?i;;;.__\,:- _rd. 207, oog, 00 €

Ertragswert \ ‘}EQHU-D,DD €
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2.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Warermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergab:nizsan dieser Verfahren unter Wordigung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzulsiten (vgl § 6 Abs. 4 ImmolWarfy 21)

Die Aussagefahigket {das Gewicht) des jE:WF‘iligF'F'I Verfahrensargebrisses wird dabei
waesentiich van den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem }E.w&mgen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

\Wahnungseigentum wird sowohl 2u Renditezwecken als auch zur Elg@nnuﬁ'uhg enwarben.
WWenn geeignete Vergleichskaufporaise zur Verflgung stehen sind diess heranzuzishan, In
digzem Fall lagen kaine Vergleichskaufpreise vor. Ein ‘-.-'Frgfeir;hswertverfahren wurde des-
halb nicht durchgefilhrt, Es erfolgten 2in Sach- und ein I:rtrags'.mmﬂﬁahmn die jeweils das
Gewicht 1,00 erhalten. 5 %

Die zur marktkonfarmen Wertermittiung erFurdaniEhi}n Dateﬁ éfanden fur das Sachwert-
warfahren in guter Qualitat und fur das Ertragswertverfahren in guter Qualital (ausreichend
gute Vergleichsmisten, érlicher LIEQE:"EGh&[‘lEEﬂ’;EEaTz] zur "uferfugung

Baziglch der erreichten Mark'[l-mnfﬂrr‘mtﬁt 1:|='r "-ferfahrensnrg&bn 2se wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 unrfl {iem Ertragswert-.re rfahren das Gewicht 1,00 bei-
QEmessan,

Insgezamt erhaiten somi

das Sachwertverfahren dEgiEﬁWicht ) : ‘tﬁ[ﬁl x 1,00 = 1,00

das Ertragswcrtvarfé]ﬁﬁéh”das Gmlﬂht > 100 x 1.00 = 1,00

Das gewugﬂna MJ‘ttel auﬂz den i "-.-"urabsc:hn*tt zusammengesielilen Verfahrensergshnis-
SEN he‘rﬁgt % N

'u’-.fﬂhm.ﬁm TE}

207, Dﬂﬂ 0o E " 1{30 +198.000,00 € x 2,00] = 2,00 = rd. 203.000,00 €.
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12.4 Verkehrswert

Der Verkehrawert tir den 108,52 { 272, 73 Miteigentumsanteil an dem
mit einem gamischt genutzien Objekt bebauten Grundstick in

56626 Andernach, 5t.-Amand-Strale 24

varbunden mit dam Sondereigentum an aer thnung i EIdgEEEth ~nihst Keller und
Heizungsraum im Untergeschol, sowe der Garage im Erganzenden ﬂ.wﬁerlungspﬁan be-
zeichnet mit Nr. 1 B 1

Girundsticksdaten:

Waohnungsgrundbuch Blatt ifd. Mr

Andarmacht 15948 o

Gemarkung Flur Fﬁlrs.l'ucke o Flache

Andemach 30 ﬁ# 1 NS W, 58’

sowie mit einem Nielbrauch auf I:IEm L-"z ﬁnh:-ql

wird zum Wertermlttlung'-“-stlﬁl‘liﬂg EB [}El Ei}Ed mrt rd

2D3 ﬂﬂﬂ ﬂﬂ €

1{1 Wnrten mihum:lertdrmtauaand Eure

geschatzt.

Die Eachvemlﬁ:&ndlge l:nﬂschemlgtiﬁ' ‘rf:h ihre Unterschnift zugleich, dass ihr keine Ablah-
nungsgriznde: E-ntgegeriafehen aus denen jamand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig lst ur;ier seinen: Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
ka LS N s

xfzx\‘M\DBIEHE I;IEW'I 1E: ﬂ} 2024

Bianeca J'..::l.-'.-'

GBS Angernach, SL-Amand-Srake 24 Waohnung 1 B
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13 RECHTSGRUNDLAGEN, VERWENDETE LITERATUR

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB: a N
Baugeselzbuch

ImmoWertV: - *

Werardnung dber die Grundsatze fur die Ermittiung der Uerhemswrte "-P'E‘Jl"l Irr'l mokilien und
der flr die Wertermittlung erforderdichen Daten Ummcihﬂienwer!ermrt‘-tlungsuernrdnung -
ImmaoWWert") N RS

BauMyvQ:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung -:Ier GrUﬂdthlche LEiaunutzungsvemrdnUng -
BauNVD) ) N

BGB:
Birgerliches Gesaizblch

WEG:

Geselz uber das H*Jnhndngsagan’mm LJ!'IEi ﬁa& Dauen.ﬂmhnrecht {Wohnungseigentumsge-
setz — WEG) d W\ 3

ErbbauRG:
Gesetz uber das Erhlaaurecht

Gesetz ber ma Euvangs\v&rsae@erulng uh(d due Zwangsvenwaliung

WeoFIV: <o Ui AN
‘-.-'emn:lnuhg 2iir Bemchﬁung dEr ':ﬂ-f':]hnl'ldche (Wehnflachenvercrdnung — WoFIV

WMR: @
Hmhtlnme 21k wuhnwertﬂhhanmgen Wohnflachenberechnung und  Mistwertarmitiiung
nfj:‘_x{WDhﬂﬂﬂChEI‘lﬂ- und Mietwertrichilinie — WMR)

DIN 283 Blatt 2 ° Wohnungen Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1883 zurlickgezogen findet die Verschrift in der Praxis
. weiter Anwendung)

Il. BV:

Varordnung Gber wohnungswirlschafiliche Berechnungen nach dem Zweiten \Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsvaerordnung — 11 BY)
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Irrmebilenbewertung Law A 240211 Saie 63 von 71

BetrKy:
Werordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Geselz tber die soziale Wehnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwehnungern= >

PiandBG:
Pfandbriefgesatz

BelWertV: o
Vearordnung Uber die Ermittlung der Eelelhungéweﬁe uanGrundstu&kcn nach & 16 Abs. 1
und 2 des Plandbriefgeselzes {Eeleuhungswﬂrtwmm unghuerardnuﬁg - BelWeriV)

GEEEtE uber das Kreditwesen B & o)
W) 2o \ _ N o
GEG .‘\ \_" “-\}} }’_:_' L("f & ,l

‘,—‘\ e

Gesetz zur Ensparung ven E{HE!’I"EIIE- und‘fur I'*-I.Jt;ﬂng: erneuerbarer Energien zur Wiarme-
und Kiltearzeugung in Getiﬁ udéh (bﬂh‘&udEEHEFﬁ}EQEbE’[E - GEG)

\»\»

NP \\ 2
EEWG _\:',\.' \ Y «.\ \' ‘\:\\
Enwertungagese@»{g{\\ - AW
'?,r“‘ (& \fr .

ErbStG: “ \»" T A= W% )
Erbschafistzu ( uru:l Schenﬁung%\e\@mﬁetz

— NN

AN \\, ‘ \ y :\\ 2
ErbStR: X\ &) )

Frtusch‘aﬂbteueruﬂlﬁhilsmen \~~"‘\\
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrag. ) Immabilientewerlung — Markidaten und Praxishilfen. Loseblati-
sammiung. Sprengnetter Immobilienbewartung, Bad Neusnahe-Ahrweiler 20232

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbawerlung — Lebrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sarmmiung, Sprengnetter Immobilienbewartung, Bad Neuenahrjﬁf‘1m-feiier 2023

[3] Sprengnetter (Hrzg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdateﬁba‘nk‘ Zur Immaokbilien-
beywertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWWertV, Das neus ‘Nerterlniftlu‘ngEreﬂh‘t;% Komrmentar zur
Immokilienwerermitiungsverordnung, Sprangnetter. Immobilisnbewertung, Sinzig
2070

[2] Sprengneifter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010« Kommentar zu der neusn
Wartermittiungzrichthnie zum bach'.-mrl'-.rerfahren Eprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DriaBen Das’d x t.der Immekilenbewertung, 2. Auflage,
sprangnetier Irnmnbnllenbewertung Bad Neuenahr .ﬂ-.hrweder 2018

13.3 Verwendete fachs peziﬁ:st‘:‘he‘ Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des var der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-&hrweiler entwickelten Scftwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
arsiailt.

13.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urhebersehutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachtan ist nur fiir den Auftraggeber und
den angagebenean weck bestimmt. Eine Verviefaltioung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Ganehmigurg gestaitst.

Def Auflragnshmer hattet fir die Richtigkeit des emitelien Verkehrswerts, Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliagen nichl der Haftung.

Auberdemiwird darauf h|r1ge'.ﬂ.f|55.en dass die im Gutachien enthaltensn Karten (z. B, Stra-
Renkarte), Stadtplan Lageptan. Lufthid, u. &) und Daten urheberrachtlich geschitzt sind.
Sie diirfen nichl aus dem Gutan:htﬁ-n separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden.

Urheberschutz, alle Recnte vorbehallen. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Lweck bestimmi, Eine Vemnvielfaligung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genahmigung gestatiet,

Dar Auftragnehmer haftet fir die Richtigheit des ermittelten Verkehrswerts. Die scnstigen
Eeschraibungen und Ergebnisse unterliegen nich! der Haftung.
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Dar Auftragnehmer haftel unbeschrankl, soferm der Aufiraggeber oder {im Falle einer var-
ginbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
salz oder grobe Fahrlissigket. einschlielilich von Vorsatz ader grober Fahrlassigheit der
Verreter eder Erfullungsgehilfen des Auftragnebmers beruhen, in Fallen der Ubemahme
elner Beschaffenhaitsgarantie, bei arglistigem Varschweigen von Mangeln, sowie in Fillen
der schuldhaften Uerletzunq des Lebens, des Kimnpers oder der GE‘bLlﬁdhElt

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeil haftet der ﬂ.uftr‘agnE:l‘ll‘FlE' nur, sofern eine
Plicht varletzt wird, deren Einhaltung for die Errsichung des Vertragszwecks von besonde-
rar Bedeuturg ist (Kardinalpfiicht). In einem selchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweisa sintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt L|m:,-¢r‘_yhr1 NP

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Edillungsgehifen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fl.lr vor-thnen. dun‘:h leichte Fahriassighkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstdndigkes, Richtigkeitund: Akiuallﬁ:’:t viin Informationen und Datan,
dig von Dritten im Rahmen der Gutachte nhearhmtung bezagen oderibermittelt werden, ist
auf die Hihe des fir den Aufiragnehmer mt’:gltchen Huc:lr:qrrﬁs g&gﬂn dan jeweiligen Diritten
beschrankt

Eine Gber das Vorsiehande hlnaubgaimnde Haﬁung st ausgs%rhl-::asen bzw. ist fir j2den
Einzelfall auf maximal 1.000.000,08 EUR hegranzt. '

Aulberdam wird ddraufhlngemesen dass dig im Guldchten erthaltenen Karten (z. B. Stra-
Genkarte, Stadtplan, Lageplan; Luttcild.u8.} und Daten urhebearrechtlich geschitzt sind.
Si= dun’en nicht aus dam Gutachten sapanert undioder ainer anderen Nutzung zugefihrt
werdan, Falls das Gutachien im Internat veraffentlicht wird. wird zudem darauf hingewiesen,
dass die "u’ert&ffentlflr:hung nicht far Hnmmerzleile Swecke gestattet st Im Kontext von
Zwangsversteigemungen darf das Gutachtenbis mavimal zum Ende des 2wangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht w::-rdph lﬁ anderen Fallen maximal fir die Dausr von § Mo-
naten.
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Bild 1 Bild 2 \\\\\
Blick in die ,5t. Amand-Stralte”, Slmﬂ.ansamga imsg:ht auf das

Eine weitere straBenseitigs; h\nsmht, N |
Der Weg links neba[r\gg\{‘;araga ﬂ?lh{t
2um Hauaﬁlngan% \\\\ ¢




Bild 5 Bild &6
Giebelseitige Ansichl. Der Hauseingangsbereich.

Bild 7
Die Hauseingangstir,



Bild 9

Bild 10

Die Kellerireppe vom Keller aus gesahen. Blick in den zur Wohnung gehdrenden
Kellerraum mit Hausanschlissen und
Heizungsaniage.

Es ist ein Treppentifter installierl.

??. .
Bild 11 AT

Die Wammaﬁeraufbarﬂm;hﬁsﬂn ag& x

W T, N
™
\Q% eizungsanlage fir die hier zu
i bewertende Einheit 1 b und die Einheit 1 a im
~ Untergeschoss.




Bild 13 Bild 14
Die Wohnungseingangstir der hier Die Wohnungseingangstir vom Flur der
zu bewertenden Einheit 1 & Wohnung aus gesehen,

35_' ' Bild d&

Bild 15 ‘
Blick ins Bad der Wmnung, S “‘K Em\ienler Heizkarper in der Wohnung.
D \ \‘\ \x
[




Bild 17 Bild 18

Gartenseitige Ansichl auf das Der Garten ist der hier zu bewertenden
Bewertungsobjekt. Die Wohnung befindet sich  Wohnung als Sondernutzungsrecht
im Erdgeschoss. eingeraumt.




