mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Amecsgericht Neuwstadt an der Woinstrago
Boonfre rr-Slonke -5 ra e 20
7433 Yeustadt an der Wainsralle
Justizbehérden |-

rlaastadt Weains!r st

Eing.: 3% Miry 20952
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Anl f Seheek Umseniag

Gutachten

Mitglierd un Laodesver |zl
Hbepnland-Pralz/Saar
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Imn Foie 3

G7TLE Leige barg

Telefn: AG307 ¢ 59 A9 000
Telefas: Daz07 ¢ 5089 00y
w\'.-w.i||3|_*;|.i|-:r,!c‘|..:lu,e‘.r~:|-d ruckle
buzroi@tnacaierbeern-drick ds

Gelselberp den, 2303 2026

iiber den Verkehrswert [ Marktwert) 1. S.d. § 1 94 “Eﬂugegs;jtzhuch fiir das mit cinem
Zweifamillenwohnhaus bebaute Grundstiick in 67471 Elmstein, Dorfstr. 27.
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 25.02.2026 ermittelt mit

rd. 95.000 £,

Dieses Gureachten bosteht aus 46 Seiten inkl Anlacen.
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1 Zusammenfassung
1.1  Kurebeschrelbung des Objekics

Gegenstand der Werterteittlung ist ein Crundstick indec Dozfstralkic 27 in 67473 Elmstein, bebant ciil siner Awei-
Furilivoveebrbous sovie aloger angeboulen Goegpe. 1248 Objekl onfazst De Flucslicke 2100070 [2 76 m*jund 21R0 /4
[T m®]. Beanaderheit izt der Oberhan des Waoknhauses avn? die Flurstoclee 21803,/ und 2182 /4. T Gundbuch sind
A elne sescardnle perséoliche enstbarkeds | Woho- wod Misenuizuigstechl), vin Yorkavtscecht sowle das ag-
affnieza masclveneearfahren elnpetraman.

Eine [ocobesichdpung des Woiohauses vear cicht moglich, sodass wesentliche Avoahmen aal Groedlass jindarer
Eindricke und warliegender Hnterlagen rahotfen wurden.

Dax Dewertungsa2joikt legt im Ortskorn van Elmstein [Dresteil [gpelback | ioomittlerer Wohdage. Die Uingebung 05t
nbarviegead dwrch welhebaaung tn anlzelockerte s, 1- s l-geschnssiger Banwelse geped ebolas Sruncs iick weist
cine haagmge Topazratic auk

Das Wokboigebduds wunle vorausyichdich woe 1910 ermohbey el g, 1994 som Pvesilonilienbmus amaenilel, Bsist
[I-gazchossic, unterkellert und welst elne Waknfiche von ca. 169 m” aut Diz bauliche Ausdihrung sntspricht iber-
wicgend dem Bagjahr, wosentichs Moderoisivrongen erdolgen augeoscheinlich oiche. Dec enemeetische Sustand
ervispeichl wichl dea heuligeo Andordensngen.

Autprund fehlend et [nnenhesichBgurg weird insgazamk won eiabacher, teibareise dberalterter A esEatung ausgegan-
EL M.

Mach Awsliuns des Inselvenzverwal ess besteht keine fookiConst@hize Heisingsmdaze, die Beqeizuog ecfolel derzeil
(iher Einzeliien.

Nach voriegenden Tnfnrmationan hastehen erhehliche baolicke Minmal, darunter Feashtigioeitiachaden, Schimmel -
hafall, Undichdghkeiten im Dachgeschoss sowie teibweise beschadigte Decken. Ein erheblicher Tnstandhaltongesstan
wnl vzofassenler Benovicoungsbasdacl sind 2ezebe

i rage ol Abseelleaw ist 1 Massiviaeseelsz errichte L aid Defindetsich inelnent renevieringshedaelligzn
Lustand,

Trag Ohjakt I8k teiweeiza genntzt; filr die Mutzuag whrd eine Xutmengzentschadipune gezahlt Das Besbehan eines for-

mellen Mictvorages ist unldar,

1.2 Tahellarische Obersichi

Baujahr: Unbekannt es lisgen leine Lnterlagen var, schimmuneswsneise um
R NI
U e bantg o Swegifamiiernaoboban s ok PEnen e 1994

Mu tmang W eter: tech suskunft desz Insebrenmrerwalters 1ac gine Nubrong daz Ge-

hindas grgan fahhing &nar Murunesentachadimung mudschen der
kachkzepflegerinmit elnam Mlatar® verelnhart.
~DdichligheiLim T

-Feushtlgkritsschidan und Schimenelhetzll an Dacken ond Wanden
-durchhazoende, bricloelnde Decleen

-lerotete Tleizunessiage

Db statische Winge] aoferund sindringender Feuchiiglell vorlis-
gety, [gz nicht lirkannt.

Mingel und Schiden
- ey dz2n windiegznden Uaterkigen:
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sHchbag der Werteraitthong
Gtk ke
Bodeoriuithbwart;

Budvowert

Wohndlace
Brutbereryodliicte:
Gesamtoutasngstauer [FND]
Restnutzungsdawer [BEND]
Ertragswerl

Sacliveert

Warkel rsweart

Hachte und Belastoinge:

Bzspnd crbeiien:

23.02.20246

InEmE

53/ [itichtag 0102024

16,2000

e, 189 :n*

ol 457

B Jabue

14 Jakrs

el HELAEOI £

sl WS L

rd. 930400 £

reschrdnkts perstinliche Dienstbarkait [Warnwngs- vod Mideait-
sunpscechl)

-Warkan Farecit e den ersten Verkaufafall

Therkau des Wohnhawses auf die Fluraticke 2180,/5 uad 2182,4

Marste. 7, 63471 Slresksm

Srirzs 4 von 44
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobfekt

Artdzs Bowertnnesabjekts: Crundeticl, behan:mit einer Garage
iz bestehl ein Fbecbon des Wolobouses guf das Xachbactlurstick
2180 /5

Chicktadresse: Diorfatr, 27,
07472 Elmsazin

Grundbuchangaben: Grunddouch van Elmsteir, Bt 3275, Bd.Ne. 2

Katasterangabon: Gemarkore Elmsteln, Flursticle 2280,/4, Flache 9 m;

g vk Elroslein, Flursbicl 2 28003, Flache 276 mé

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auforaggebar und Eigantimer: Amtsmarichk Neons ade ancdeér Wednanea s
Nohert-Stnz-Strale 20
L7433 Nrustactan dar Wainstrale

Heschluss v 24102025
Eigorrimer: Schuldner

Soaslipe Heteiliple: Bechisenwalt als [nsplvenzvervalter des Schudrers

2.3  Apgaben muma Auftrag und zur Auftragsabwlcklung

Grund der Gutachtenerselung: Zur Yorbercitung des Verscrigerungstermin ist der Yerkehrswert
der Bescllagnahmeoijelis o schiitzen.
Dras Qutachten st schriftich m erstacten.

Wertermlglingzstichtags 20022030 I rag der drisbesichrigung)
Quzlité b=stichiag 20022026 entipriche dom Wertcrmittlunassdchiag
Trg dar OrtshesichRpung; 10007 021438025 Ewenlesichtlaung der Garzge vl des

Flursnicks;
2. 0OT:2212.2025 AnBenbesichtipung des Wehnhauses
3. 0T: 25022025 AuZenbesichtiprung des Wehnbauzscs

Uimfang des Baslcat gumng ete Galnn 1. Detslarmin wurde =ige oonbesichligeng e Garage wond
dea Flursdlczs durchgefGhier
Diz Bituaton des Uherhauz war i d'esem Zeitpunkt noch unge-
Kact Daher Faed keiae Innenbesichtigeng des Wohnhawses st

Beim 2. Decsterreln fand siae AuBenbeslchdgong des Wohnhausas
statc Eine Innenbesichiigung des Waohnhatses konnte nicht stat-
Encen.

Befm 3, Drtsterniio fand cine Aulten»esichtizong des Wahnhauses
sl Eine Toneabesichtigung des Wobinbionses kooste wichl sllk-
frnden

Hinwels

Fiz die oicil besichtigten oder nicht zugdnelich gemachten Berei-
che wisd untersi2lls dass der wihrennd dev Besicliblgnng gawon-
rene Eindrock zof diese Bereiche iibertraghas ist und MEnmel- wnd
Schadlensiretheil beslehe

Das GhekkwArd mal Grundlage der o Reren Beschainmg, R wurde
rine [nnen- uad Aulsnhasichtipong des Ghiekzs derchrefihee
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1% /25

Tellnehmer am Crlstarniin:

Qeranmezogene Uniorlagen,

Erkundigungen, lnferoiomen:

Gilashienerstalling
unker W owirkung van

Iarferr. 23, &0 1Emetein

-

L. Ockstermin dec Mieler, die SackyersUGindlze nehsl e
briterin

2. Urtslerning die sachveratind| ze nabst Mizarbeiterin

3 Dromskermin die Sachverstindige nezst Mitarbeiterin

Voun Aulcegpeber warden Blr dirge Gurachtenerstellung im We-

zantlilchen frlgends Materlagen und [nformationon wur VeefGRung

gestolle

+ unbeplaubigter Crundbuchacszug vom LOCG2025

Vom Sachverstiodigen wurde n felgends Auskionnennd terlagan

Tl

v Fleckartznawsoug i Melsab 11000

v Bauzcichouogen [Grundrisss, Ansicilen, Schoilee) aus dee Ban-
akte

& Apslaft rum Banplanunesreckt

Ml richlwesr 2 uzlanlt

Ausgkuntt sum Bsuplaowngsrecht

Auzshuntt zur Britrags- & Abgabensituation

Aozl ans den Altlastenzazaster

Berechouwog der Brulio-Grod Dacle ns derawobinliiche

Tmirch die Mitarhaeiern wrarden Jolpende Tatickeiten bel der Got-

achbenerstellunyg durcheetithrt:

= [Peschaffing dae avford erlichen lintarlaran

* Protokoilicrung der Doabesichiiguog o Gubeeorf der Gouml-
slicks=ond frebindebesclirelbung

Die Erprboisse dicser Tadpkeitenwarden duech den Zachecrstin-
digen aul Richiigket und Blausibilial abe-peals, wo earderlish
szt nnd Mrdlezes Gotachten verwendat

48
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24 Besonderheiten des Auftrags / Mabgahen des Auftraggebers

Es besteht ein Uherbau des Wolmhanses vom BEewertungsgrundstiick auf dits benachbarien Flursticke
2180/5 und 218ZX/4,
Bl clenn Flurstock 218073 bandelt ¢s sich sm das Stammerondstick, von welchem der Uberba auspeht.

Das Flurstick sowie der Garten £es Florstickes 2180/5 gehart nicht zum Bewsrtungsnhjeke!

Eine [nnenbestcitigung des Wohnhavses fand nichr stadt, oz witrnde efie lnenbesichidpung dee Garage danclye.
Fitkrt.

Die Garage istar da:z YWohnhaus angabape
Mach Auskonft des Ingolvesaversaliers bestehi eing miindlichs Yersinbarung awiscien der Machlzssptlesecin

undd dem " Mister dher aine menatlicke 2ablung eiver Noteurgsentseididigung e die Mozang des Beveriungs-
abiekos Ob ein'Misbrarorag besteht, st niche bekannz

49
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

41  Lage

3.1.1 CGroBriumige Lape
Bl
K-ty

(el und Eiznmohoe reah.:

dherfimliche Anbinduag S Entfarnungen;

3.1.2 Eleinriiumige Lage

inneriickickie Lage:

Art dar Behavueng wnd Mutzungen irder
Etratiz wnd im Oresteil

Bewintricttizunsen:

Topografie:

32 fGestaltund Form

Costalt nd Form:

Facinlamd Phaly
Bail Diirkbcim

Elorycein [ca. 2500 Einwehner]:
dntstell Izpelbiact (ra. A0 Einwahaar

A @ . H ‘
Noewstadt an der Welnseratée [ta. 25 lm eatlero)

I'IJ

Landeshaupctads:
Mainz [ca 110 km enttiecnt)

Puyndesstralien:
E 4B ra. T hm enderne)

Al nhabmenatabel:
AB5Tea 27 kim antiernt)

Eahahat:
Lamacecht [/ Plalis (e 16 ko sndernt)

Flaghafen:
Frankfurt am Main [ca. 130 km entfernt)

Oriskern;

TDile Eneraung 2umOetamanun: hetrigh oo, 190 m.

azchifte des tdglichen Bedacfs, Schulen und Arrte, Verwaltong
sind im 18 km eodernteo Lambrocht vorhanden

milileee Wohnlage

alramatemerd wahxhantlcha Mukmngaa
alverwierand aufpelockerty, pin bis mweigeechnssire Eanweeize

locioe

hiingla;
van dar dralte alhlallend

Flizrs:ek 21 HO S b
Strafisnfiont o3 B me
mitHer: Tiefs @, L myg
mundstocksprtife: 3 m®;

Flipratnck 2100 # 3

Straltenirontca 21 m

miltlece Tiefes ca. 32 gt

Grundsticksarbte: 276 m©;

Ecmerlcungen: fast rechteckige Grundsticksfosin

Grundstisksgraie gesamt: 285 m*

Dueletrs 27, 37471 Tlenstric

Hueijle D var 45
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3.3 [ErschlieBung Bapgrund etc.
Atrakenart

Smatenanshsu:

Anschlizse an Veraorpunesieitonecen wnd
Aovessecheseitigung:

tranzieridlinisse, nachharlichs Gemein-
samkhkriten:

L VaksD i bl b
Baugrum, Grondwasser (Soweit Auesn

stheindich smzichilich):

Altlasten:

Anmerkune:

34  Privatrechtliche Sitoation

geusdlughlich gesicherts Relagtungemn:

ATIMELEENT;

Herrsclhore roweelo::
nichtviogeiragsne Rechte und | astan:

Ducler 27, 67471 Elnzisin

i R

lKiZ a3

51

YWohnshake
Tilassifiorse strafe (RreisstraBse);
Srake wl rmdfigen: Yerkeor

vodl auspebaut, Fahrbahe ams Slhumes;
Ceurape helders2itig vorhandar, befestge mit Batonverbungszein
Parlmiglichkeit aul der Suaks vochonden

Annanme auigrund feldender linenbes chbigung:

e s angenomnien, dass elekivizcher Strom, Wazser avs Affeal-
licher Wersprgung 1od cin

Kanalaschluss vo-tuden sinsd

wilche weltoren Anschitsse vorhanden sind, war sicht erslchtlich

mahrseitipe Grenzbe'ranung des Wahnhaoses (Uberbay aut Flur-
shick 2180/5 wnd 2182/4;

Horiwichgarngs;

Tfherban des Bauptgehivdes:

gingefrizdet durch faur

Aroaioe gewschsener-oormal Eopfihiger Bangrasd
ez Jegl kein todengitachisn ver ond keine gegentalligen Infarma-
HoTsen wor

Das Grondstocl ist nach-dvsxendt der SUISd im Bodesinfermea-
tivnsgrsbom des Landes Bheinlzod- PGy [DLS Bbeinland-Plads], Do
denschulxkalastar (BOKATY nlcht-als hodenzchutmrechtlch rale-
vaate Flache erfasss

Eswird daraut hingewiesen, dass sich im Bereich des Groadsticles
nicht hekannbesond daohkec nicht =efassie Dodenbelasbangen [
scitddliche Bodenvecinderungs s, Altsmnderte S YerdaclsTbchen
uned e Alablagesugen helinden kinaen, Das Keiaster banan
gntrit Rilcken aufereisen. R dle Anskuonft wizd sen dem SGD-544
irsoweit keine Hatmung tbormomme n

I dieser-Wearermltdung 18t eine lagatlhllche Rauvgrund- ond
Grundwassarsitnabion insawelt berGoksichtit, wie zie in die Ver-
eleichskaufproise bews Budeosichivwerle cingeflussen sl Dariber-
hipausgsbende vertiefemde Uokersuchungen und NachBrschungen
wrirden niche angesellt,

Der Sachwerstindigen liegt ein unbeglanbizter Crumcdbochauszug
vorm 10002025 wor,

Hlzrmach hestelt i Ahteung Il des Lrrundhuchs von Elmsoein,
Elatt 327E, felgende wertheentlussende Einmagungen:
-sesthrinkt: persoliche Dienstbackeit 'Wohnungs: wid Milbe-
miilaangsrecil)

-Vorkavfsmecht fir den ersten Verkautstall

-Erdifnung dey [nsolvieraverfanoens

Bincagungen, die gt in Abtedwng [0 dey Grundouchs veoseichnet
sotn ludrine n, wertlen bz digsen Gulachien ndcht bevocksichripl. Bs
wird davon ansgegangen, dass gefl valotierende Schulcen hei ziner
Preis(Erlosj-anfwiluag sochgemart becicksichtigt werden ods=r
beim Verlauf galtizcht ader dirch Beduzlerung des Verkaofsprel-
2es ausaaglichen vearden.

nicht rarzandsan
Sarsdge nicht elmget-agene Lasten (2.8 beglinstigende ) Bechbs, be-
sondere Wolinanps- cnd Micthindungen sowie ¥Yeruneioigungen

P et P, v ———mm
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(B, Alldasten) gind picht Dekannat and waren bei der Oresbesiciti-
gusg wishd vrloonnbac

Mesbetighch weotd: kel e welleoen Mactiorschurgen wod Uoter-
SLCONEEN angeskel It

Dieshuaitpliche Besonderheiten sind raf zvsaizlich zu dieser Wer-
territlung 2o berdcksicatigen,

2.5  Ufentlch-rechtliche Situation

3.5.1 EBaulasten vad Denbkmalschuts

Eintriguozgen im Banlastenverzeichnis: Tn der Blegenachaftskarts waren keinge Banlasianelnpelager,
Tine Biuaichit in dios BaolasieuXaaner wourde aul rons! deysen
nicht Yoracnommemn.

Donkmalschutz: Tenkmalachutz basteht nach dam "Machreichiliches Verzelehniz der
Kulturdeemalee” does Laod Rheinland-Fralz nicht

352 Bauplanongsrecht

Darstellungen im Flachennotzungspla: Der Berelch des Bevrertungank elars 1500 Flickhe: ol aurgs plan als
Wnhnbaufliche [ dargastallt,

Teslserzungen izn Belanungsplan: Fiir den Bereich des Bewertnnrsobjeltes ist kein rech skrifticer
ebaumegsplan sorhanden Die Zuldssigleil von Yorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 RanliE o beaeveslan,

Inoestherelchssataung: it beleacnt
Echzdristizs- ubd Gestaliinessataung: aicht belanot
Verflinore- nnd Verdaderungssperre: tlcht helkannt
Uadepsrduumgswerfabhrer; Bacim Ableilung U des Goundbuchs kein cotsprechender Veroerls

elngetragas sk wlhrd chng seilers Priling dovon ausgsgangen,
dass das Bewartongsnbek: In keln Bodenosdnungsverfabmen eir-
brzogon st

3,53 Raugrdnungsrecht

[vie Werrarmatiung wirde aullcagsesmmil wof dec tuad.age des Plioe sus der Bauakte durchgefiart,

THe fTherelnstimmung des asgafitheten #orhabens mit der Bavgenehmigung, dem Bavordnengsrecht wned der
verhinglichen Bauleitplanunp wuurd e anfmagsmamdfs nicht geprll ft

Mersichtlich srhennhire Widerspriiche wwrden jedoch nicht tumgestelis,

Bei dicser Wertermittlung wird dashalb die materizlle Legalitit dar banllchen Anlagen wnd FHiibangan voransge-
sk

3.6 Entwicklungszustand inkl, Bedtragssituation

Ertwrcklungseigeand liaurelfas Cand (vl § 3 Ahs 4 ImnioWeriy 217
[Crundstiicasguali=it):

JR—
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heferagaracillicher Zosland: Fiir den beimragseecatlivhen Zustand des Grondsiicles iel Jie Yor-
plshibuag oo Entvichiang e guandsitekshegsoaeien Belhgen
rcaBmahend. Alz Baltdige malter auch grundedickahennzen e So11-
derabgaben und beitragsihaliche Abgaben.
Diss Beveerlungsg rondstiics st Gesiglic des Beitrige ir Erscalie-
Rungszinrvichinngen mach BawGH und KAG heltrapsfrzl.

Apnserkeing: gge Cfsrmaliomen zum abgalenrachilichen Rustomd worden per
E-Mail erkundet,
[Es wied empfohlen, vor eiver wesmbgensruiligen 15spostiicn be-
zliglich des Bowertunesnbijekts o diesen Angzahen von der jewails
sisrindigen Slells scoifliche Besvitigunget sinauholen,)

4.7  IMnwelse oo den durchgefiihrten Erhebunpen

Div lofermatunen zos privarechidicken und dFentlick-rechtlichen Situadar wurden, soferi nicht anders ange-
geben, (ferr)otmlich, per E-Mai oder oodize eingebalt Es seird empfoblen, vor viner wermibgensmoatisen Dis-
pazltlon hazfizlick dss Rawerrtunganilakes 2u digsen Angaben von der jewrsts ansttindigan Stelle soleifliche le-
skitigungen einzninlen.

3.8  Derzeitige Nurzung und Vermistungzsitnation
Dag ruadstock st b einer Garags [/ Abstelleawn: ond etog s otugebiude bebeal Cvelonacdlolgeonds Gebiodze-
heschreihumg).

Das Dbjelet skt renote:, O die Muzung wicd cine Xulzugsenechadigung gozahbit,
Db air biecvericag besteht, i3t nichs belsont,

53
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4 Beschreibung der Gehiude und Aufienanlagen

41  Vorbemerlkongen zur Gehdudebeschreibung

Grandlage Al die dehauasheschrelungan sind dic Erhebunger. fim Rahmean dar Ortskasizhtizung sovde e pgll
varlicgenden Baaloen and Beschreibunges,

M deinfiviele vl AnBenanlager, ward an nor nsowell heschriehen, wie es fbe die Heclsituzy dec Datern (b Ser
Wartermeittlung nobwendip 25t Hierbel werdsn dic pffensichtichan ond worrerrschend en Ausfihrmingan wnd Aus-
slaltumges: beschoieber, [0 ciseeinetl Barelclien kinnen Areeichungan anfrsten, die o alerdings wicht sve-
sartlch westarhehlich sind. Angahen Gber nickt sichthare Bauzzile heruken aul Angaharn aus den varllegenden
Uolagees, Binwelsoon wabzewd des Oristeszing bewvs, Annabeen aul Geosdlage der dblichen AvsHibreng in Bau-
jahr Die FunkEnnstaaizkeit einzelner Bautellz und Anlagen snavle der technischen Awsstattungen und mstallat-
onc [Ueizung Elekion, Wazsser cho) seurde 2ichs gepricfe im Go@chten vwind die FunkBornsaigheit tnooerstellt.
Harrange] und -schaden wirden 0 vt aufgenommen, wis sie gers@eungsfrel, ., ofensichilich erkemsba:
warth In ollesen Gutadilen sind Aty Answickapgen der ggE vorhandenen Bauwschiid-nund Baumsogel auf den
Varkehrswrert nur pauschal merilcksichzlzs worgen. Ba wiltvd gel e pfahlen, eine dieskbaziglich wart e faad e Dn bee-
suchung anstellzn o lassen, Ortersachuengen avf pianzliche uad Eevische fehadlinge sowie dber gesondheits-
sehidipende Baumalerialivo wirden nict durchgetibet,

4.2  Ewelfmilienwoaltihaons

4,21 Gebivdoart, Baujahr und AuKenansicht

Gebdindearr: Tuwraifamilienwahnbais [Therbau anf dag Flurstick 2180 /5 wnd
2182 f4], auaschllafiict mr Wieknmwecken genutzh
wrerigowchisyig;

roterlel s,
funbang einerBEanwlch-Garage [ Abatallenmt

Baujaar: versussicktich um 1313,
1998 M e tsdindd s ng wting Paveilandlicnveobo ke

Modermisisrung,; Leetne wesenllivher io deolesgmn 15-20 [abren
ra. L9942 000 Thonnte g zun el Fpndllenbang wnd Bingakr wan
Kunstsofffenstera imt EG

Eliictey omd Bowgminhalte e Whabmllicyes belsdy L ed. 150 s
die Bruttn@rundfidcha [BEF] hetdgt . 47 m?

Encrgiveffisicnz: Encopivauswesis Llivet nicht vor,
Deerenecgesisshe Sustond des Gebsiades entspricht micht deo heuti
geidnfrrderimgen.

Rarderetreiheit Dias Bewertungsobjekt ist nicht harrierefel,
Artgrund der drdichen Mariktmegehenheiten Jua. Altersstrubkir,
Machiuge nach baccieretreicm Wonncaum fr o2 kozlkreke Ghick-
Lol ete)) win] o Gisser Woresnittuong davon aasgegangsn, dass
der (rad der Barvierefrelieil kelasn oder nur einen umessezent]l-
eaen Eindluss aoul die antpreiseatscheidune hat und somil aicht b
der Wartermitduag Tesdicksichig: weeds: mouss.

Erwritcrungsmodglichlo e, sl miehl Gegensland dizser Wertcrmitdung
Aufanansiche Garars:

sbradenselle; Serpuist und gestrichen; Sockel fo'blich abz2ese et
Cehwoepseite: teilwalse varputel upd gestrichen, teihveise Mauer-
werk pestrichen;

anckel atlwelze verpurr und pesteichen, wiveegise alfener Sanl-
siain;

Crariengeite: varputet und gestrichon; Soclel vifener Sancstein

].ILI % h"li"h’l'l!i‘"

Hruclisarclsteln, eilwelse aestrichen; 5ocke! wod Senster- fTooon-
sinfizsungen gestrichen; frtlich abgesetz]

Anbrae an (e Verklaidung ik Fazerzementplaiten

. T — ——— —
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+2.2 Nutzungseinheiten, Ranmaufteiling

ikl eesichtlich, ex konnte nar cine Aukbcobesichbgune ectolearn,

laut Anpabe dar Banuncaslzgen;

S XTI
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Keliprgeschnss:
-2 Kellercaume
-1 Wascnknche
-1 Flur

-1 Tanklager

-1 Hrizungsraum

Ertlgoschoss:
-1 Trisle
-1 Endermimmer

-1 Kiche [Durchraneszimmer]

-1 Wohoe f Esssinioer ot Zepany sur Tercasse

-1 Flar
-1 Bad
-1WC
-1 Elternzrhdaszimmer

Obpgeechngs:
-1 Diele

-1 Elmmer

-1 Rlighs

-1 Vnrkiicle

-1 Vorratsrzum

«1 Wakn- / Esszimmer mit Zugang zum Balkon

-1 Fiur
-1 RBad
-1WiC
-1 Elt=rnschlalmmer

=1 Fhwr Abziellplalz
-1 Garage
-1 Abstellrawm

4.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Declien, Treppen, Dach)

Egustrukiinnzark:
Fundamente:
el lasr

Omfazsungswidnde:

inenwarde:

Coschoessdeclkon:

Treppen:

Hausrineanplsbereick]:

Maszabrhan
nicht resichtlich
Firichsmelnmae rav el

Auf Grund des Bavjalres wird Eruchstalamaoerwesrk [Sandsteln’
und ik Faciowerk angenommnten.

vararssickdich Materwserk tng [ nder Fachuerkkwinds: dam Rau-
jabr enksnrechend, gel Laichtbanweisc durch Umbanmainahmen

den Bauplinen rach
Tragendacks swischen EG wnsd EG
ansonseet Halthalkendzcken

nicht evslchitlick, es zenote balne Innenhesici b mnng skzizAnden
Annahme: girdache Auss@attung dem Bawjahr cotspreckend

Einganpstdr aus Kunztsooff, mik Lichzausschaitt, Hauseingang wver-
nachlizsigs

Corfstr, 27, 57471 Zhcolsil
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Dach: WY g ehd g =

Dachkgramkticn:
nickt ersichtdich (AuBenbesichbzung]

achform;
Walmdach mit Avibaw [Schleppegaube]

Dbzl

Dimouzg oicht grzichulich;
varaussichtlch unged ammt aufaund des Baujabores

40 ) o e
Flachdach i Kaltdach)

4214 Allgemeine technlsche Gebdudeansstatimg

Wassoringtzllatnnen: Annahme, da keine Inne nbesichtipung statttinder konntes
zeateals Wasserversorpung Ober Anschliss do Jos ofteatliche
Trinknssernats

Ahwassernatal latianen: Aanzhme, da keine lnnenbasichtimeng statEinden kenate:
Ahleitung in xomoouwnedes AbveasserkanzCnets

ElaktioreLallalin:: Annzhma, da kedng Inrereslchtloong sictdfinden zonmte:
e5wird won eirer einfachen, Gleralerien Ausstattung ausEcgangrn

Heizug: Aphabipe, da reina Thnenbesiehfguag ekal=An den lannte:
lantussage helm Dresternin Ast kelre funlkdionieranda Heizung im
Goebivde varhsoden;
Heizméalivhkeil besteht akbuel durch Kinzeldlen

Lofunz Annahme sof Grood foklender [nneoboesichbgung:
keine, besondsrer. Lificngsanlagen Therkémmliche Fensterinf-
tung]

W armwWasserversorpung: Anrahme,da lcine innenbesichtipung staitinden kunnte:

B wisl wom einer desentealen Awssailuig aus2egangen,

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbavznstand

4.2.5.1 Vorhemerkungen sur Ausstattungshescheeibung

Thaz Fweifarnilenhavs baw. dle efnzelnen Ausstatbungen dec Bioma werden in einer Ansstabungsbeschreibung
musamrien keschrichen

4.2.5.2 Dweilfamilienwnlhnlhaus

Belenbelige michL eryick Cich, dag Gljskt konode ove von svBen besicitigl wer
den
w5 wintl von siner einfichen Ausstattons auspeennaen

Wandbelloidungzn: icht erzichiich, das Qbjckr lkonnte nor wen awken >esichtict wer-
dan
cs wird cine cinfache Ausstathung angennrnmean

Deckenbekleidiyngean: nlcht srsichtlich, as Objels xonsile oz won awke) besichEpt wer-
dan
o5 wird eine elofache Ausstatiag angenommern

Dueelste. 27, 6747 1 E2nsieic Saiw 14 wun 45
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liensiars

Tihren:

gandtize Inelalladion:

hesandere Elarlchtungen:

Kichenansstabnng:

Bacschaden, Baumiagel, Besonderheiten

Crundrissgeskalun

wirzschattliche Wereninderoagsn:

Ferster aus Kunstsboft mit lsolicrverglasune it EG, voranssichtlich
aus der [abires swischen 1994 - 2000;

Fapstar ans Folz vorausslchtlich mit Ealchyaralasang, Bheeo-
terte Augstattung im 00 vnd DG

toilwreise Clasbansteine;

Fenatarhidnle auflen ans Maturstein

Rizrgt st i
Zunstshatitir mit Lichtauwsschnoitt

Anenioman:
picht ersichtlich aufzmand des Audenbesichtizung

pickt ersichtlich, das Ohiekt konnte nor vor aulben besichEet wes-
en
e3wlrd alue ainfache, wilwelse aharalt=rie Aussiaong anges omn-
OLETI

nicht grstchilicly, das Dhiekt lovings nursvon aulken busichligl wer
den

B2 WiTE snganomman. dass kaine hesnnderen Rlnrlchungan vne-
benden sind

pbeht 3 der Wertermituneg eothalbes

Mach &uskunitdes [nsnlmeazrarvalters Hemen folgende, ethehliche
Baumiinge], Bawschidenwnd Bosonderhoiton var:

adichegheitmc G

-Feuchtizkeitsschaden und chimmmelbefall z2n Decken ond Wanden
alwriedbange nde, beockelngie Prclien

-deteikte Ueisungsanlage

Ol seatizche Mangel auforund eindiinmander Fauchtghelt worlie-
go st picht belianat, GgE muses dics iiberprdh werden,

Anmerkuong: Imsersuchagen auf pflanzgiiche vnd tHarlsche Scidd-
linge sewic iiker gosundheitisshadizgznde Baumaterialicn wurden
afchl duschgedihel,

niclit ersichtlich, das Gabduda konnze mor vnn auler hasichdae
werilen

gackAnsicht der voclicgendeo Bauunbedagen:

sveedlumiifie, filr das Bawjalie seitlypizch

keine erkennbar, daz Gehdude xonrnbe nur von aulen heslchdpt
werdaen
es wind angenvmmer, dags keine worhanden sind

426 Besondere Eauteile f Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

hesenders Banoeiie:

hesondars Elnrichtungen:

Besannungr nnyd Belichtung::

Bawsiiduo Bavmiingel, Busanlerheiten

Eingmupstreppa, Einganrsiberéechung, Balkon, Dachaonixau

Anaahmz aaf Grund Fehlender [hnenaesich HEUng;
bime

Anvahme auf Grund fishiendar nnenbhesichtipong:
angralohend

Noch Awslunfdes Insolvemere rwalters liesen folgendy, crheblick e
Rewmdzge], Banachiden und Besond mrhaliz: vor

-Undichtglazit im DG
sFouchEekeitss:hidens und Schimmelbetal] an Decken wnd Winden

Mot A7, (7431 Rlrstein
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whrtschaftche Wertmnlargozes;

Allgemeinbensieilung

4.3 Nuebengebdude

=hrgblzngende, brockelods Decken
-defekta [eizanpsan.ape

b stutizche Miangel aufprund eindringander Pouchtigke’t woclie-
Aen, muzs pel duvch ein Sachvassifodigengalacalan Cherprall
werdo:,

Anmerzung: [Interaochungza auf plansliche eas Herische Sehid-
linge sowle Dber gesvndasitsschadipeods Baumaberialion wurrlern
nreit chizvehpeithet

s Gondiveles lunnd e nge wan amiten hagichligl werdan
en wird davon ansmegangen, dass Daina warkanden sind

Das Wohngehiude konnte nur von aulerbesichtigt werden,

Der baliche Tustuond st augenscheinlichbat:ledigenss,

b3 Baateht ein arhehllchar Unterhaltongsatan und allzamelner He-
nawerungshedarf

Aerbasliche Sustand des Garagengebliudes mitabetellaim Dst T
frledlgend.

Es negtanht 2in erheblicher Unterhaltungsstas und allgemeiner Re-
novicrungsbedart,

Goarage mit Astelltaum in Massivhan, Flacadach, Beponbodan und teflwelse Maowateinplatbzn; Rellbne s
Achwingtar mit zusitzlicher Binrangstic ans Vel fAln; Fenster aus Helz mit Einfachverplasung und Slasbau-
steine; Strun- und Wasseranschiluss voechangen

4.4 Aukenanlagen

Versnrgresinlagen s Fovsanzchnssbis oo dasaffeatliche Mege, Wepebefestigong, Hothelesttgung, wrtenane-

Tapen vnd Pllanzungen, Bnfriedung {Zaun]

Drorlstns &7, B7EY I Elneiz

Radte 14 'n'nnﬁ
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5 Ermitdung des Verkehrswerts

51 Grondsticlksdaten

Hachfolpend wind der Verkehezwarl Sic das roil eineon $wei Gundzienieobn gz hebav e Graredalgick i
&7471 Elmstein, Dovfae, 2T 2w Werbermitdongratichtar 25022024 =rmlbels

Jaordbuchvon Bt Md.ov  fewarkong Fhar _Flurstick Plache -
Elmxstein a27g z Elmstrin ! 2130,/3 276 m*
Elinztoin 32740 2 Elmstein ! 21804 9 m*

285

3.2 Verfahrenswall mit Begrimdung

Eatsprechend den Gepflogenbeiten i pewdludicken eschiifeverkehr uzd dessonstizen Umstinde dieses Einsels
fallz, inghesgndars der Blenung der 2ur Yerflgeog stehenden Taten (el § 68 1 Satx 2 MeeoWesty], L8 Cer Yar-
kemrswert von Grindstilckean it dear Muerharielt das Bawertunpsehjalts rarvan oo pit Hife des Sachwertverfah-
rons i ormitteln, insbesondere wail diese Ghlicherweise nicu sur Erziclungsan Brtcigen, sondecn e [porsdnli-
chereoler sweckgebundenen) Eipennetzung bostimnmt siod.

Das Sachwerlvetfaborai [Fomo, §5 35 - 39 lownooWoertV) Doslect Do Wesanliclen auf dar Beuriellung ces SUbstuz-
wigrts. Derwerliifige Sachwerl (d, b, der Substanewerl deg Grandsincks] wirdals Summa van Bodensesrt, ent sar-
linfigen Sachwert Zer haulichen Anlagen sawde dem woarliufigen Sachwert der bantichan Aufienanlagen und sansti-
gun Anlagen armittelt.

Zusiitzlictuwicd cioe Ertragswertermitdunoy [pem 5527 - 34 ImewWes ¥ durchgefih=; Jas Ergebaoiz wind jodock
s wskerElibenoud, vorraogig Az von der SaciwerlBereciowng Loabbdagize Berecdinsogsmethode, bl de Eomily-
lung das Verkehvaearts heran gespgen.

Dzt vorlivfige Ertragswert mach dem allpemezingn Ermapswertverfahren [gzm & 28 ImmoWerty) ergtbt sick aus
dean Rodetweers wid dem kapiteligiarien ihrliclan Reinereeagsantell der danlichen anlagen znn Wermarmlitungs-
gtlchtae.

Der Bedenwert ist jeweils golrenni sum Wert der Banlicheo wnd sonstizen Andagen bz, vor Ericagseee it der ba
Lichean Anlogen i 4 Reoaul ey Grundlage won $esglelchszanlhreisen o Varglaichswertrarfahren [zl § 50 Als. 1
TarenWatV] qo qu ermltieln, wie st zich eroeher wisde, wenn das Grondstick cnhebhaet wire.

Licgoen jedoch gecigrete Bodenrichtwerks vor 0 kinnon dicss zur Bodeawertermittlong herangesogen werden {vgl,
B 40 Abs, 2 [mmavwery ], DerBodeorichlvartl sl decduechscinslliche Lageveerl Ses Hodens fiireling Mehchei von
Grondsticken, die m elmer Nodarrichiwerlzone uzammengalasst werden, Fir diz lm Wesentlicken gleine Not-
zines- und Werbreradlmiss sarliepet Er ist bezagon auf deo Quadramieter Grundsttoksfliche. Der wesdffenticnte
Boedearichtwert seorde bezbplichv seinzr shsoloteo Héhe avf Plausibilitit dberpriht wnd als zusoffend senrtzile Dic
nachsterende Bodenwerwrmitdung ecfolat deshalb awl der Groodlage des Bodeorichtwess, Abwveichuoger: des 0e-
wertknzzgrondatichks wour damBickberiprund stick in des waetheemlussendgn ronds tocksnzerkmalen — wie BEr-
sehllefupgssiatand, heltragsrechiicher Tustand, Lagamerkenals, Avt wnd Mal der haulichen cder sansdgan Mo-
zung, Bndensaeschaffanheit, Grundstickszoschritt - sind durch snteprechende Anpaszsunezn des Bodenmichoarerts
merdcksichbac

Foneneehl i dor Fachwert- aly auch bei der Erbagswertermitiong sing alle, dag Bewerbungspousdsticl detotends
esonderes objekispezifizchan Grundstocksmeriomale sachgamai zo berhcksichtgen, Dazn wihlan inzhesond ara:

#  besondere Ertragsverhaltnisse [z B Abweichumeen vordee macktaslich enzielbaren Mici),
+« Bzymdneel nad Bauechiten,

+« grundstickshezogans Rechte und Belastunaen,

a  Mmeung de2a Groandaticks e Werheruracke nad

e Abwelichungen In der Grundstickszobte, Insiesondere wwenn TelfAdchen seihsrtandl wvarwerthar sind.

Darfdr, 27, £7+71 Canseia feite 17 7ol 39
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5.3 Bodenwertermittlung

Zndenriciilvoerl
Wertermiktlungsstichiag
Fnbwiclcuogsstul

At der Baeliche s Nutsung
helrmgarechdicher Zustand
Bausvelse

Gy adsuicksliche ()

Bodenrichiwertgrundstitck
5,00 £/ m*

aLOL2Z024

baureitos Lancl

i ¢ gemischic Bavtdche)

frei

prschlossen

400 m*

Bodenwerternitilung des Rowertuppsprundsiicks

HNachfolgend wird der Bedenrichrwers an is allgemeinen Werlveriiilinisss  snm Werctermibdunzsstichar
£5,02.202¢ und die werthecinflussenden Grendsticksmerkmale das Bewertangsgrngdsiicks s ee passt,

=

1I01E 4l

Bevertunpsrrundsiick
wind crimittel:
25022024

baurzifes Land

W l'Weohnbanflache)

frei

ofien

285 m”

1. mrechnnng des Bodenvichiowerts and den beitragsireion Eustamd

Erlinzerung

 beitrgsrechtlicher Zostand des Bodenrichbwerls

o= Frei

beltragsloeier Podenrichiwert (Asgangsanrt [r weilen: Anpassanye)

| = _5E,00€/m*

T —— e

Richtwrerygrundstock | Bewetlorgsgrundsiack Anpassungstaldor | Erlautorusp

-Hrh:hmg

DLILER G AT A | i

" 1,800

1L Anpassupgen wegen Abweichongen in den wertbovinfluysenden Grondstickymerkmalen

Art der danlicen Notsung | ¥ (gemotschis Bauflicae] | Rk 1,401 '

lageangepazster beitragsiteler BRW am Wertermildungsetichiag R T £/m*

Flache () ' 41K 285 o | 14045

Entwicklungssn:fe kareifes Land haurelfaz L'Jm:T o B 1,000

Haweeisa geschlassen deschiossen = 1,000 j

varldufiger nbjektspexifisch angepagster bebtvagsfreier Bodeurichiwert | = 56,87 €/ |

IV, EcmitHuny des Gesamtbodenwerts ) . ik Erng

ubjektspezifisch angepasster heltragsfreier Bodenr chiwert = 56,87 £/m*

Flicha :e 285 e

beitragsfreier Bodeowert = 1!5.2&?..'-]&-1_-%3“ R
pd, 16,200,000 £

Dor beitrapsfroie Bedenwert botript zum Werbermittlungssbchtag 35 02 2026 Insgasamt 1620000 £

er.Tf'.:T-.TLE:;'.ﬁ.'-'ﬂ-'.I'1 F memals

Suile 1H vu £E
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54  Sachwertermiitlung

541 DasSachwertmodall der Immohilienwerbermittiongsverordaung
Ly Maodalt der Verkehrswertermitzlung Im Sachwerbrertairan istin den 55 35 - 29 [ImmnWe AW beschrielhen

Izt Sachwert wizth deroach s dar St des Bodemeeers, don vorlaofigen Sachoverten derael dem Grandstiicl
vathande:1en haulichen Anlager ‘wia Gehiude und banllche Aufenanlagen] sowie Cer snnstizan (nicht Baulichen)
Splasen (vl B 35 A5y 2 ImmotWect | woe ek den eswirkonsen der snm WertermitzlungssScheag vochandenen
Pezoadeses objektspeziiischan [rundsiicksmeromals abgelalrel,

Tror Bodenweert Ist aetrenatyoun Sacwest der banzichen und serstigon Azlagen aoemil $ 40 Abs, L lmoooWertV icq,
i Yergleichswertrarizaren nech den BE 24 - 26 LmaaWertd grundsitzlich 20 zu eemidteln, wie g slc ergaben
welreic, wwenn das Grendstock upbo2anewane,

Trer wariinfige Saclye=rt der hatichen Anlagen okl Besorderer Baele, besosderay [Heteiehs) Einriclimngen wad
sorsliger Yorrichtuongen] ist avk der Goundlzage durchechniclicaet Herstellungsko sten goter Beciclsichtigung cor
[#rarails fnd liridnellan Mearkivale, wie w5 Dbjelkme, Gebdndes nondand wnd Besinulronpsdauer [alerswertmitde-
cungh azxzulzlen.

Dier vorlaufige Sachweork der Aaulienanlagen wicd, sofora dicser nicht bereizs anderweeitis inicatiasst warden ist, eot-
sprechend der Vargehesswesize fic div Gebde LR aaf dec Goundlage von docchschnittlichen Bemstellungskostoa,
Erfahrongssdrzen oder hilfweize Jurch saclverstdndles Sciitivng Ovelod 37 TonooWes V] eeostelr,

THa furnre avs Bodenwert, wnrldndgem sachwert Jer daolichen Anlagen urd warldufgam Sachwart der banllzhen
Ay enarlagen und senstigan Anlagen argibt Zen varlulfigen Sachwert das Grund sicks.

Ter sa recanerisch ermittalte warladufige Sachwart ist anschlizfend hinsichitlich 22iner Realisierharkeit auf derm bot-
Lizbeen GroodsiGoksmenkt ce bewrbeiler, Zur Berichsicnligung der Markage Tellpemeine Wertverhilbnisse st LB,
el Marktanpassuoky nllels Sockwrerilklor erfordesiizie Diese stod ool Nacabesserlunges, Ll aos den Yeruall-
tlzsen won realsterten Vergleiehskaufpeeisen sid [y disse Varglzichan|ekte Devacheers worliuflze Sachwerle [=
Substanzwarte] zuermitteln. Bie Mark@npasseng' desvarlasfigen Sachwertz an dia Lage auf dem alicken Grund-
sticlamarlst Biket Ur Ecgebnis crst zur marktangezassten voriautipen Jachwert des Srundstiicks uasd stellt damit
den wichligsten Beclieaschrill” inderhalb dec Saehwervammiltlung Jdat,

Das Sachwertverfahren 5t insbesondere durch die Yerwentung des Sachweertlelzors cin Preisvergleich, ool dem
eerrangip der daitwrers der Suistane (Bodew+ Gebdude = Aukenanlagen+ sonstige Anlagend den Vergleichsmaksm?
Ld1d .

Lior Sachwoert crgibt sich aus dem mark@Engepassen vorl dufigon Sachwers nack BecilcksichEpung gef vorkandenor
Lesunderer objeltspesilischer Grondsticksmuakmale (vl § 35 455 £ [mmoWerty™,

542 Erlauterdogen der hei der Sachiwvertberechnung verwendeten Begriffe

Hevstellungskaosten (§36 Abs. 2 Tmmalerty)

Diz durchschnittlichen Herstel:ungsknsten der bzullchen Anlagen werdesn durch Multplikation dor Cebaudclache
'm?) drs (Nerm)Gobdudes m’t Nurmalherstellongslesten { MHY) Fir veraleichbare Gebdnde crmitelt Den seoor-
mittelten durcheschnitilichen Hersllungskosten gind noch <ie Werte von besonders so veranschlagenden Bau-
teilen wod besonderen fBetrichs] Binriclhaogen hinsezurechnen,

Mormatherstellungskosten

Die Hevigalherstetlongzknsten (MK basleranauf Answertungen san refnen Baukosten B Gebdiude mit aoméhernd
gleichem Avushav- und Gebiodestandard [‘Mormobjekt']. 8 werden fir die Wartermittlung zuf ein einheitliches
[odex-Basisjalr auetickgerechnet D Normlherstelluogskesien bestlzen iberwiegend dle dimenston £0m°
Hrutto-GrundPiche” oder £7m* Wahnflache" des Gabindaz und versteken slzh nkl Mahrweristenar,

Baunebenkostan {Anlege 4 Nv. 1. Abs, 3 Immoelyertly)

D Mormalherste lungskosten ambassen oo anch diz Baanebenkosten (BMIEL webdie als  Kosten Gir Planung, Hand-
surehzrung, sebdivdliche redfong nad Genebimigangen defnlest sind.

Die Baune>enkasten sing daher in den hier angosctzten durchscholttlichen Herstzllungskosten boeroits enbaltoo
Aaulmstenregionalfakior

Der Repionaltaktor (Baukostenicgiona.falter] deschreibt im Allgrmeinen das Yerhdltnis der durchschnitlichen dri
Tichen =i des bizidesdirchaciuitlicken Dankosten. Durch the sallen die duschschnilzhches Herstellingsknsoan an
das= drtliche Baonlogtannivezu angepasst werden. Gomad & 35 AR5 3 TeamoWerW st der Regionzlialter ein bei der
Ermit-lung des Sachwerdaktues festgelegaer Modellpararmetss,

E?Sﬂlﬂtll“fﬁutlﬁﬂﬂﬂilﬂl‘

Me Gezamtwzungsdaver [GHD! bezzichnet ciz Anzahl dar Jelire, in denen eine bauliche Anlags bei ardnungsac-
mafer Bewirtschaftung vem Bauiahr an perechoct dblicherweise wirtschattlich penntzt werden kann Sie ergibl sich

Dol 27, 67471 Elalan Spitz 19 0N 3
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Aus der Art der zaolichan Arlage and der den Wertarmitiiungsdaten zugeande Legendas, Modal,

Resmutzunpsdaner [§ 4 iV.m. § 12 Als. 5 InmoWerth”)

Die Reskizangsdaver bozvichnoes die szzahl der Jakre, in deren eine beulichz Arlage hel ordznnpsgemidfer RBa-
wirbzehafgag soraussichtlich noch wirlsclalich geoulal werden kanne Ads Restnutzengsdavee izt in erster M&ne-
reng die Ditfecens aus ‘Oblichar Cesaminutzungsiaoer’ ahzdghch wiislichllzhe:n Lehangalle; po Werlernildungs-
sticRLap eagrumie pueleul, Divse wind wllendings dana veriogert [ R Sas Sobieds Gkt verjingt], wenn beim Ra-
wertungsnlijekt wesentiche Modernisierungsmaiaalime: durchgaflhel worden oder i den Werlerod.lungsan-
stz unnittbar crfooderliche Arbeiten zer Beseidgung des Unterhalbingsstaos sowie mor Magerndzlerung in der
Lrertarinittlung als herelts Surchoshet welerstellt werden,

Allerswertminderong (5 38 ImimoWerly)

Dle Wertmindarung der Gebiode wegen Alters [Alerswertimindecung) wind 1 L R aech deos linearen Abschrei-

bungsmodel anf der Basis £er ermittelten Restnezungsdauer [RND) des Gehdudes und Zerievwrails madelllan,
anrnge et Gogamibny Prudgedaues [GNDY werpleichbarer Gabdnde: srmitte’e

Fugchlag Air wichterfagsie werthaltlge einzelne Tauteile

¥on den Mormalherstellungskosten nicht etfassta wertraltize elnzalne Baotale, wiebelssleswelse besonidere Bau-
toile, sesondece [Betrichs- ] Einrictdurncen und sonstige Besondarhelter [u.a. Aushauzozshlag] kionen dirch markt-
faliche Zuschlips bei den duschschriiCichen Ileestellengskosten bericksichbgt werden

Aufienanlagen

Mes zind awlerhalh Ser Gebiude heflndEche nat, derm Gruandszick fest vechund 2o baaliche Sdolagen (oshesundore
Ver- und Extmorgungrenlagen von cer Gehdudeau Remsand ols zur Grondsticksgrange, Bhliedungen, Wessleles

Eguneen) und nicht bzuliche Anlages (inshesondere Gartenanlage:).

Sachwerlfakbor (% 21 Abs. 3 ImmeWertlV)

Daz hecstellungszostenorientiorte Reckenergebais ovorlintger Sachwect” istin aller Regel nichz mit hierfor gazahl-
van Markipreizen [dentisch, Deshalb gz das Rechensrgebniz Sorlailiger Sachwertt (= Substenswert des Grunds-
sticks] an der. Markt, d. hoan Cie fir vergleichhare Srmndatilcks veallslerten Ravlpreise azgepasst soerden, Das e
fnlgt mittels dis s phjcltspegifisch angepassten Sachwer oFa kbars.

Cer sachwrerifaktonr ist das durchschoistlicke Yechiltals suws Kaufpoeisen und dea ihnen sntspreckender, nach den
Varschrifien der ImmoWerty ermittelben grarldefigen Sachwer =2 [« Suhstanmiraroe ). Exwied vnrrangla gealedert
nach der Ohjektaet [ izl &5, fie Finlmilieahsusmrunds ticse anders als i Geschiftsgrundsticle], der Regioa [er
st 7B, In wirtschalisstarken Reginnar viit hoham Boderpwerintvear hiler als tn wirschaltsschwachen Segione::
und der Chickaréine.

Durch dle sachrichiipe Aovwenduse dex aue Eaufpreisen e viosgicichbare Objekte abgeleitzten SachweriFaktors st
das Rachwrerorerfabren, pln eglites Verglelouspreisverialoen.

Marktiibliche Zu- eder Alkchiige (§ § 7 Ahs. 2 TumoeWerty”

Lessen zich die algemeinen Wertverhdlthizse bel Varwendung der Sachvsartfakiorsn auch durch 2ine Aspassung
mitels Indexreller odesio anderer gerigneter Walse nicht zosreichand herdcksichigar, 171 mur Emittiuag das
metllangenassien vorkiulieen Sachwerts cine susitiiche Marktanpasseng durch marktihliche Zu- oter Ahzchlige
erforderich.

Besondere abjekispezilische Grundstiicksinerkmale (% 8 abs, 3 InmoWertl)

[Mter den basandeven. ablektspesdf schen frundsidclesmerkiaalep werstebd man alle vom dblicvhen Zustnil ver-
plaichbaver Objekte abwraichenden individuallen Eigenschafber das Bewsarlgugzob|rlis (¢ W, Alwelchungen vom
avrmalen baulivien Tustand, vioe wirtschaftliche Uberalterung insbesondere Bawmangel uad Bauschfiden (aiehs
nachmigende Eclauterungen], prundstucksbazagens Kechte und Halastungen oder Aweickungsa von den markl-
iblich vraivlbaren Brlrdgen].

Bamusingel nne IEanschiiclen [§ & alz. 3 Momnwerty]

Baumirgel sind Fahler, diz dem Gendod: Ld. B berelts van Axrang an aahallien -2 B duech ossigalha e sosiiheing
coer Flantng Sie kinnen sich anch als dleionals oder dschessche Mangel durch die Welterentwdcklurg des Stan-
dards ader Wandlunge In ey Vice glnstalign.

Barschiiden sind aul onteclussene Unterbaltungsauhvendunge n, auf nachtragiche dudere Elmatrkaingen oder aof
Folmza von Bavmdngeln zorbclzzu e en.

Fiiz behetshire Schiden wnd Miogel werden die dicsbezhglichen WearttnInd=rungen auf dar Srendlage der Enslen
garchitzt, diz su threr Besellgung anfruswenden gind. [Me Schditonny kann dorch pavschale Ansitee uler af dar
Crundlzge vun auf Einzelpositicnen bezagezen Kostenermitdungen erfilga::. ’

Der Tiewrartutgasackieerstinnligs waan i, 4 R dic wizklich ecfocderlichen aaRsencurgen zur Herstellong el 2s oo
nsalen Banzistandes aur iherschligly suhilzen, da

w U serskérunesited - avponscazinlich untersecht wicd,

Tartet 47, 87471 ELnslein ' Seume w48
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o prundsitzlich keine Bauschadensbegutachtong erfolpgt (dazo ist dic Beauftragusty cines Sacheoerstindizer foc
Seidden an Gebduden autwenlig).

Es wrird ausibriicklich dazaol bingewiesen, dass dfe Agaben [0 dieser Vavkehrsweasrmitthung alleln aufgrond dar
Mizeilorg war Anfragesaser, Mlatar gle und daravfhasieranden [naugenscheinnalime beim Crestermin obine jagli-
che differerzicree Bestandsaufrshme, technizchen, chemnischen o, & Funsiorspoifiogen, Vozsloug wned Koy ben-
schdzung 2ogeseizt sind,

Dusfe, 27, 67471 Elznsteis o ) ' Selts 21 van 4E
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343 Sachweertberechnung
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Gebdimdehereichnung Avnaifamliamanahahausy (3Erage
Wormalherstellunpskosten [Bastsjahr 20 10) = S62,00 €/m® Hixl' | 483,00 €/m*
Tl
Rerechanngsbashs i
s Brotto-dmindflichz [BEGF) S 147,24 m? 12335 wm*
Zuschilag 1or oicht erfissle werthaltize oinzeloe Baoiteile t 13.000,00 € o 009 £
Ducchschnmitdiche Hevsrell igslpsten der baalichen = 26947056 € ao ?El4,?-?
_-W_Tj_lf!ﬁﬂl 1o Raghgfabe 20010 "
Bauprelsindex (BFD 2502 200 T20700= 10010 X TH%,A ;100 I RE G S140
Durchsclnittliche Herstellimgskosten der buuichen = F10Y3ZARE 1153266485 €
Amnlagen am Stichtag
Regionalfakbor X 4,50 1,000
Reginualisierte Herslellumgskosien der onllchen = 1DUFEERE 113.260,35 €
Anlapen um Stichtig
Altvrswertminderung
* Madell dnesr linear
= Gespntnulzungsdauer [GXND) Rl Jahre &M Jahre
* Restoutzunmzdausr [RRNT 12 Jahre 12 Jahre
» prozenbil B5,00 % A, 06 42
s Taktor % D15 : 02
vnrlﬂuﬁgar Sechwert der haulichen AulﬂEen = ?5.53'}:‘{"9 £ | 23N5337 =
verkiufiper Sachiwert der baulichen Anlagen (oboe Aufsoanlapen) H.693,36 £
vorlivfiger Sachwart der baulichen Auananlapen und sunstipen Anlagen b JORTTIE
vorlinfiger Sachwert der banlichen Anlagen = 102.661,09 £
beitragsfreier Bodeuwert {vpl Sudsmwecherniidlung) - ~16.200,00 £
vorlaufiger Sachwert = 110AE Y €
Sachwertfaktor % (ERLL
Marktanpassung durch marktibliche 2u- ader Ahzchlige - 0,06 £
marktanpepasster vorldufiper Sachwert = G5.904 87 £ B
hezondere objektsperifische Grundsbicksmerhbmale - 2,04 £
Sachwert = Q590407 €
ri, Q95.900,00 £

Dinedr, ¢V, 57471 BIvsme
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544 Erldulevung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Mormalaerste luazskosten [MHE) werden nach den Ansfikrungen in dar Wemermitlingslibaraear und den Er-
mbhrungen des Sachversdndigen su? der Basis der Preisverhalmizse im Sasisjahr angesetze Dot Ansate der NI st
aus [1], Kapite] 2.01.1 gntvominen,

Asskattungystandacdtabe]lle

e Auzgmattinasstandardtabells dleat zor Binosdnnng des hdcdas It das Madall der Morealberstel lungskosten.
Siz beschreibt picht da= Brwertungso bjokt,

LOic Besckreihung der Gebiudestandards ist belzpie’hatt und dient der Oriznderang f2e kana icht alle in der Praxis
autretenden 5 adardmeclonale audftibreen, Merkoale, die dic Tabelle nicht besciueiby, sizod susatelich saolversin-
diz zo hericlezlehtigen. Ez milssan aleht alle aufeafityrtan berkmal e zubreffan

Nle Bazcrelbung deg Bewmarhingsnh|ekles Anden Slewptar  Bescheeibong der Gebdiade wod aoBesanlogern.
Ermitdung der Normalheysielloppslkosten berogren auf das Basisjale 2000 [NI 2000) Liic das Geliiide:

Zwelfamilienwohnhaus
Ermittlung des Gebindestandards:

Balel Whgingsanledl til.-quﬂa;n.l.sl-u[':p
| £ 3 3 4 5
HuterivEnde o mew T oo
Dach 15,0 % 0z | ba .
Fargrar wend Avndentiran 1L0 % 0,3 3 [
Duoeawsdinde uod -Liren 11,0 % 10
Erechenkonstruliod wnd Teeppen 1L0% 03 o
Bribion B0 L
Sanidreinrichtungen ENALS il
Helzung L I ro Lo ..
Hnuﬁﬂp 'H‘thIEL'T'F' Auzskatiung - f, 0 e : I'I-% 3 i . . 7 F ]
Insgasamt : hﬁu:rj:-ﬂ-;%h alate | L ERT DY |.'I 11 % -.I'.I_'-:Iji _I'.i';"__

Beschraibung der auspewihlten Sandardstifen

&alkenwiEnde

Ein-mmaischalipes Magerwerk, .8, Sitterzieral odar Hohlhincksteine; verputzt und geskri-
chen oo Holeverldelitungy nicat zeitgemé er Warmeschot [vor oz 1903

Smandardstofe 2

i Tach
Sandardstofe 1 Dachpappe, Fasarzemantplatter. / Wellalatten; kelne his ger mp,e T.‘la-::lh-. mImung

A R PPN S R e g S mm i

g L LA RLER 8 5, % e o e e 78 S 3 5w B B

- EInF cite Betnndachsmerine cder Tondachzlagel, Eltumenscilndelin; nh i weilipem&ie Dach-
Standardstofe 2
dammurg (vor ca. 1095]

I a~|151-=-|' u:rrJ ;‘m’ﬁeutl’.mm

arandadstide 1. Elnrrlrhvm'glammg: ainfache Flolatire .
Zweifachwarglasung [vor ca. 1095]; Hapstor mit niche zeltzambiZam Wairmeschotz | var ca.
1275]

Innenweinde und -Hiren

Fachwoerlewinde, ciclache Pome/Lehmpuatze, einfache Kalkanstriche: FOloogsciren, ge-
striche, mir ainfochen Bascilagen ohos Dichtungen
eckenkonstruktion wnd Toeppen S
Holzaalkendeclsar abne Fillung, Spalisrputz; Welcaholztreopan Ln emfache* ATt und Aus-
Fihrung; kein Trittscholischutz

Iolzbalkeadecien ot Filuo, Kappendeclwen; Stabds odec BlarColeteppen in cinfcher
Artnrd Avafiheing

Gzandardstafe 2

Stancardstufe 1

Standardstufz 1

Handaridsinfe 2

65
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e e

FuEhhidan

Standardskafe 2 Linolrm-, Tfp_p_:c:-. Laminat- oond FYO-RBiden eznfacher ..'-I."'I: uad Aosfilhreng

“Nerfstr. 27, 474 77 Thestein Smile 23 vart 45
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Sanizdreinrichtingan

Standard=tufz £

1 Ead miz W, Dusche ndar H.ad wyanne: sinfacae Wand- wnd Dedenficsen, ellvelse ge-
flivse

! Heizung

—_ P —

Slanulapelsiale 2

Ferne ader Zenleslheianng, einlachs Warmlulheizeng, ainzelne Gazau I'{-e'nv.-arﬂ hermen,
Machztnrspeicher-, Fuihnlennelznng [vorce. 1993)

Jonstige taechnische .-fulistal:turl.g

Stanilazdsi-ate 1

:-tanu:lan:‘.gl:Lt'F- 2

sehr wenige Stocodesen, Schalter wnd Sicherungen, kein Fealersoomscryzschalter [FI-
aohaiber], [l'-'||:I]"'|‘.';“| bedhwrize ot M'uta

waniga Stecadosan, Sthatbar und Sleharingen

l'!r..-:l'lu:l:l:nllng der standard bherogenen KK 2000 (1 das elvinde, Swelfamilis=nwnhohans

M sl S U P
Anbauwrize:
Gehaudelyp;

Ein- unil Zwrifamilisnhiuser
Troiskehoend
By EG, 96, ndche ausgebhauteas DG

Eetiiclsichtigung der Elzenschaften des zu hewertenden Gobiaudas

Stanlartlstufe Labellzers Talaclvet relativer
WHE 2010 lrabindas andardanbeail SoBLR 201 (-Amtadl
|€/m® BGF) L] [£/m* BGF]

1 a70,ua 31,3 17541
2 625, 00 GaE,7 436, 25
3 T, 0] Al a0
4 EB0,00 0, {00k
5 110000 0,0 G,00

erecmenr, statilard hrecgene A 2000 =
grarmenier Standacd =) 1,7

fild itk

Trie Emuittung des gewagenen S@xdards el gt

ellivrben NHE,

Berflchksichtipung det

crwogens, standardbezogene NHE 2010

Knrmakitiee- 1144 Anpaze
* Dveifundlivnbhaws

HEorrakior und Aopass
¢ Objoterode

durch interpalation ces gzwogenan SHE-Werts swischen dice ta-

erforgerlichen Korpektoe- nnd Ampassungsfakioren
G14,66 2 m? BGF
ungsfaatnren cemdh Ansge 47§ 12 Ahs § Satz 3 InunniWerty 21

stmstige Kerreleour- wnd Anpassungsakioren

v fehlender Kniasio

" 1080
wopsfaklores gernils Sprengnelier
:-c 0.23c
ck x (1400
NHK 2010 filr das Hewerlungsgehinde = 850,24 €,/m* BGF
vil. CAmC0 £ L’ B

Ermittlung der Normalberstellungskosten bezopes awl das Basisjakr 2010 (NHEK 2010) fiir das Gebaude:

Giage
Ermitiung des Gebiudestandards: . N _
Bautril | Wigungsaateil ' Ctandardsmafen -
A 1 2 2 4 g
SumsTigEs Lao,a # T 14 ___W
Magezamt oo, =% | ' Q0 % 0,0 % l:ll:l.l:' -9&_.[ 0,085 |
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Eeschreibung der ansgewihiten Standardstulen

Senstimes

Standardstufs 4 |

Garagen in Massivbaumisa

Twlas 27, 67471 Elirstein
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- cm—— ma B aam e T WL T . R taat t ot mrmmemaas e — =

Bostimmunp der skandardbezopenan NHE 2010 for das Gebidnde: Garams
MUEEU RS e LEUNES
Grbdiudesrp: Einey pawamen) Mebrlachzaragoen

Berlcksichtipung der Figenschaften des zu hewertenden Gehitudes

sanlarssiie Eseliere celativer relaliver
MAK 2010 Lehindestandzrdaneeil : NBK EGii-Ankzil
I | [£/m* BGH] . R .- [£/m" BGT]
1 w00 oo L0
2 o00 0, a0
i 242040 0.d w00
4 THE 10 1mLn 485,00
= TN 11,11 ::l.l.'l Hi )
geworsne, standarchezogene MHE 2000 = <BSO0 i
BevwoEEner dtandard = £.0 I

—— SN —

e Brpitthing des gasengenen Standands erinlgt dureh interpolatiosdes geungaten NERE-Werts xwischan die 1a-
hellierten MHE

WNHE 2020 fir das Bewertungsgetiinde = A A0 E AT BGF
rrl, 385,00 €/ m* BUGF

Zuschlag B nicht erfasste werthaltige clnzelie Gauieile

Fivy Zie von den Mormalheralelluagzskosten nlcht erfasstarn swerthaltlzen elnzelien Bantelle warden paaschels Her-
stellungskosten- bzw. Zeiterertzischlice in der Hohie geschatst, wie dies demgewbhnlichen Geschaitsverkehr ent-
spricil sreoudage der Zuschlagsshitzunge:: sind insbesondere dizin [1]. Brpite] 2002, 4013 aod 201 4 angege-
haren BEriahmogsuests (Or dorchscheitdicze - Herselho galnsten b Aoshanzuschlige. Sel dlteren nndnder
schadhaften wnd foder nicht zeifpemazen wertkaldgen olnrolnen Banteiten eofolge dic ZeitwetTtschieung uooer Bo-
riciesichtizong diesbezizl cher Abschlie,

[ehaude: Zeeelfamillenwenhnhana

_ Bexalchnong cirthachnlttlche Herstellunpskostan
Besaondera Baukeile [EinzelavuStellung)
Bailnne E.000,00 €
LU S\ ) I N ~ S U 1.1 L -
- '~'~'|.1]11me : A0 S . 7. ! - PR
Baupreirindex

Bei denangeseswen Xormathersteiungskosten [N 20000 handelt es sich ven dwrchschnitdiche Hecstslanpssoss
bt Bl clias { Busis-]ladie 20000 W (e o diesent d=itpunit bis v Weresvodidnnesstiching veradecte Banpreeis-
verndlindsse 7 hetticleizhtigen, weled dervomm Atatistlachen Sundasamt zum Wearternltbungsstlchtag sulatzt waydf-
fanElehte und (O die feweilice At der hanlichen Aniage zubreffende Baupraisindex verwendot. Da sich dar vom
Statistschan BundesamtverdFaatdizhte Baupreisindex nichz auf das Baslsjahr Ser WHE 2010 bezickt, jst die=er anf
das Besisjalr 2010=100 umzurechaen, Soveun] dic vam Statsdschen Bundesamb veroZenllichten als auch i act
aig For WietternllGungsswecks moseendieen weiteren Baslisiahoe nmgerechneten Baopredzindizes =ind anck in [17,
Kapltel £0<7 ahmedruckt

Baukostrorogionalfakior

Ler Reatnnal faztnr {Ravkostenregnnalfakinrg izt elne Modellgrtife i Sachwarbeerfabren Auforond der Modell-
koabormizit (vl & L0 Abs. | ImmodWert¥ ) wird bei der Sachwersberechnung des Regonalfaldor angesetat, der aush
bei der Ermitong des Seclowerifaliveres 2ugaomle L

Baunebienkosten

Die Bawnabenzostes (GKK) enthallen inzhesorders Kaaten Blr Planung, Bacdosshifdarng, 2ebardllcha Frofungen
und Gerehmigungan. Sie sind in des angesatezen NHE 2010 bereits enthaltan.

Auficnzaolagen

[ie wegentlich wersheelnfnzgenden Anfenaniagen wurden it Ortscermin gelrannc erfazst 1ad alazeln peuschal in
ihram wvarldufipen Sachwert geschite:. Srundlage sind dieg in 1] Kagitel 2015 angegeboarn Ertahrungswerte Sic
durchschaittiiche Herstellongslosten, Die Anlzozolagen kbonen aucs hilbseeise sachversl@oeie gescizilal werdoen
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Bei dlteren nd fader scadbaCen Audeulagsn erfelgt die Sachweiccadtang anter Zerdcks!catipnag desherle-
Ticker Asscalige

Aufenonkagen vorlaufiger Sachwess [Inkl BRI |

prozenbuale achazune: 4,00 % dor varlautigen Cebaude=zachwaeric insg RUEFTiE |

(Y9695, 36 ) o . — -

SUMITe INEFTIE
Gezaminutrungsdauer

Dje fresdolnutaingsdaner [FHEY] st enlspoechends dec Tuecdnuag 2o Al des baulchen Anlags uod derin Anlzge
1 IrnoWentV dargestell2r fezamtnutmmagadaiern enttnmmer und wensde gaf anter Benicksichtizung der beson-
deren Objeitoerkmale angapasss

Restnrtrungsdaner

A5 [Lesthnbeangsdauer 52 In erstar Wahamong die Hferanz aus ' Lhllcher Cesammuzungadaner’ abziailch Stabsich-
lithom Lebensalter am Wemssrnittlungsetch g’ sugince selopt. Divse wird allerdinge dans veridngert (. b das
Gebdinde ALty seefdngl], wens beun Bewernengzoblekl wesenlliche Modarnlslevizgsmatoamet-durehgaiilo:
vernien nder tn dett Wartermittungaanstiizen nnmltielbar erfordarliiche Arhelben zur Beseidguag der lnstandhal -
funpsskads sowna zor ModerzisiaTing in der Werterinittlung als bercits durchgefohet untersballtwerdern.

Zor Bestimmung der Restnutzungsdaver, inshesenders unber Bericlsichbpurg vor durcheehih-ten nder reitnah
durchevdithremdoe: weseoilcken Moderisieruogsoafboakoren, wicd das Do [17, Bapibe .02 4 beschricbens Mod:])
A EwEnel

Hifferenzierte Ermittlung der Regtuutzunpsdaner flle das Gehdnde: Zwelfamlienwolinhans

Das ca. 19190 crrickeete Gobdwde worde modernisicre

Zur Ermmitlumng der coodifisiarten Restnutawongmdasr wecden Qdie wreseiilichen Modsrnisisounzen zunichst in ein
Froxtraster [Punksrastermethods much Ankge 2 ognoWer(y] aingesrdust.

Hizraua ergeben sich 0 Moderqislerangssunkte (sonman 20 Punikten;. Diese warden wie falgk armitte’t

Tarsiehiiche Funkie

toderndsirrungsmainahman Saxlmala feeemeeeen e e e ey
sumirarngiz ia den leten-15 Jahren L Punkte | Durchgedihcke  Urbesstellzz
' Maloabuzen | Maknsabmen
" Dachernguerung inzxluslve Yerhesserung dar Y earmeddnunung 4 i,0 4]
IMndernisierung der Fenster und AnXentiren 2 .0 0.n
Madernisicrung der Leitungssysbemc [ Strar, Gas, Wassor, Abwasser| 2 0,10 a0
Modernisieruog dec Eleizunesanlage 2 0,0 i
Wrarnedmiung-Ger A leminde 4 4,0 w0
Maodernisieing wan Ridern 2 0o o
Madarnizleming des Innenzushans, =B Geclan, Felhidden, Treppen 2 0,0 0,0 |
Wirsentlicke Verhosssrang dor Grurdrisigesiiung o 0,0 o0
Slcoe 0.4 2,0

Ausgehend von den 9 Modernisiernngzpunkten, istdem Selxdrda dar Maderniderungsesd calehs mpterniserl” -
zuardne,

T AkEngdgheeit van:

+« deriihlichon Gesambn=angsdaver (80 [ahwe) und

¢ Zem [Arorldufigen rechnerlschen") Gebaudealter (2025 - 1910 =125 [ahre] ergiht slch eing {eorlivkize rechas-
rische) Resthutzongadaier von [E0 pbue - 118 [abhre =10 Jalwen

v ybed aofprengd des Moderoisierungsgeads Toicht soudernisier” ergibt sich Fir das Gebaude geman der Fonktras-
termethodz "Anlagxa 2 ImioWerty™ eina [maditziert ] Besmuomungsdater von 32 Sahran gl soouis ein tldiees
Bapjalic v 1957,
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IHfferenzierie Ermitilaig dec Restuutzangsdaner fiir das Gebdnde: Garage
e Garage B ey Schicksal des Heuptgebhlndes,

Altarswertminderung

D Allersweczruinds g Jee Gepdnds wird onter Rerfickelchdgung der Gesammatzoagadauer und der Restmo-
vunpgsasuer der haulichen Anlapen ermittelt. Debei is-das dea Wertermitthungsdaten sugmundelepeods Altrawert
rrinderungsmadel answsenider,

Sachwertfak oy

Der anprsecste objcliamspesilizche Sachoortfbkne kwelrd anf der Gomdlage des Landesgrundstockemaricthericht
Rhainland-Poale 2023 [LEMEB 2025]) hastmant und von der Sachverstiadizen an dic Ertiche Lage und Gegpebenhaiter
HRErpassk

Der Sachwertaktor warde mic der im LandesprundsEicksmarktsericke fir diz Objek@rtdassestelie Berechowogs-
Innktion verechnet

Dezarpltralle Wert wad Sl hn Grundaolekemarktherichit daraestelic Szandartabswaichung worden betrachtet

Danach lisgt Zer Sachweertfalor 2wischen 082 and 1,20 im Miteel bei 1,07,
Ez wrird der gerafides uolsre Wel D angesetzt,

Markribliche Zu- oder Abschlyge

Dle zllgemaingn Werkrerhd lznlsse lassen sich hel Yerwendure des Saciwerdaktars suchdurch elne Anpassng mik-
tels Indaxreihen nderin rRocderer geeioneter Weise ggt aicht ausoeichend serdclesichtiven, Aus diesem Grund stxur
Ermitdung des marktangepassten vorliubisen Sachweerts eine zusitzllchs Macktaopasswng dueds: marziibliche Zo-
pder Abschldze eriordeclich,

Besonidere ebjekspegifisciie Grundstlicksmerkmale

Hizr wenden dle wertmiiBligar Aswirongen der nicht in den Wertermitzlungrangsitzer. dez Carhwerbeertahooens
hereitz herficksichPeten Besondarhelten des Objebets korrigiesend insaweit berlicksich gl wie sicolfensichtlich s
ren oder vom Avftraggeber, Bigentimer et mitesteilt wordeasind,

Die in der Gebdudebeschazibeng aulgeMbolen Wertninderurgen wegzn musitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwamitngen inzhesandars fir dle Beseltipnng von Bauschiden und <iw cerfarderlichen (baw, in den Wertermite-
lumgsansiteen als schon durchgafihol aulecsiellesy] Maderalslerangen wserday nacs dea Evfakrongswerten suf der
i lage M dleshessigich no twendige Kosten markrangenaast, 4. hoder hierdurch [gekl rusitzlich ‘gecampft’ cnter
Eeachtung aesarderer steuerlicher Abschreibunpsmislichleiten) cintretenden Wentminderongen grandifiziert,
Unverziglich notwoendige Reparatonsen-werden in voller HéShe aigemechnes

Dorfrt. 27, 67471 Emstecn o T g 2 v A
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55 Ertragswertermittlung

b5 Das Ertragswertmodel] der Immobilisnwertermittiingsverordnumng
D= Modell Hir die Ermittuag des Brlvagsees a0 iz e 88 47 - 24 Rumuo' etV beschoicben,

Dle BErogilong des Erteagswerts basierr auFden marktiblich erzielbazen jShrlichan Ertedzan (Inshaznid s Mislen
untl Fazhzan] acs Zeny Grendszibek Die Sprmoe alee Eeivige wicl als Rolierirg bezeichner MaGgeblich fie den
enrliuligen [ Erirags iwert des Grundsticks st jedoch der Reinertrag. Der Deiteriiag ammizielt sich al: Reherirag
sbzighch der Aufretdungen, <re der FHigeotime s Firdie Bewirzehalung cinscalicklich Erkaltung des Grondstlcks
anFeenden muss [Bewirtschaftungskoste).

Dz Ertragmwarorerfainen Al aud der Ulerlegung, doss dec dem Grawdslickesgentimer verbieinende BeinerTar
aus dein Grandsticl diz Yerzizsung des Grandatickswerts (haw. des dafir gerahlan Kaonfpraises ) ducsiell Deshalb
vird dar Eebrgiwerlals Bentenbarwert durch Kapitalisiereny <oy Beincrtrags besdmmt.

Hizrbei st wu beachben, dass der Reinarzrag filr ein behautes Grindstrick zowahl dle Vessin stisg, v desoninand umd
Boden alz awch For die awrl dem Geundstiick voriandesen bauticaen (insbesonders: Gandude} urd sonztigen Anlagean
[z B. Anpflanzungen) dacstellt. Der Grund wad Baden gilt grundadtelich als unverginglich (e, umeensticbar). Da-
gegar Ll div {wirtichaldicke] Restoutzungsdaver der baullchen und senstmen Anlagen zeitich hegrenst,

Jar Bndenwert W geloeant o Werk der Gebdude und Aufenaniagen i d: Tim Vergleichswvertvertaheen (vl §
40 Abs. 1 InnaWerth) grundsieleh so zu ermitteln, wie e sich crgzeben wilrde, wenn das Grunds:éck unnehaut
ware,

Rer wul den Bodenwert enttallende Reinertragsantel) wird durch Muitiplil tion des Bodenweoes mit Gem | objele-
speilisvh ange passten) Liegenschafszinssatz hestimmt [Der Bodenartragsantaf, stellt somic die ewige Renlen-
rete des Bodenwerts dir)

Der auf dle bavlicher Anlagen encfallends Beinerwagsanted oraibt sich-als Diferons [Sazamt]Relnarbrag das
Grundsticks" ghznglich JReinertregsantel] des Gromd oand Lcsdens”,

Per vorliulige Erivagswert der baulichen Anlagen wirs dusch Kapltalisierurg [d) &, Zeicentsnbarwertberects
nung: dag [ Rein)bstragsantels ey baulchen und seostigen Anlasen untst Verwrandung des n"hjelrrqr.-ﬂ:rlﬁqrh AnEe-
passten] Lisgenzchaftsringsatzes cng dar Besnutzunesdacer ecoiklell

Fler vatliutige Ertragswert sctzt gich aus der Sumime son  Boderwrert” wng  woslieigssn Eriraaswes dee baolichen
Anlagen™ misammen,

GEt, bestehende besondere ohjektsperifische Grundsticlsmerkmale, dic be! der Ermittlung des vorlaufipen Br-
tragswerls nicht bericlsicht gewurgen, sind be! decAblaitung d 23 Eetragswe:rts aus dem maz i tgepasslen varkia-
figan Erizagssvert sachgemdd subericksichtEgen

Daz Ertrageswertverfahiren stelltinsbesons ere dneh Yessvendnn:g Qs aus Kaclpoeisen abgeleiteien Liegenschaits-
sinszames sinan Kaufpreisvergleich it Weazantlichen aufdey trruedlige des ionckeiblich coziclbaron Gouncdsticis-
FRIOCTErREes Car.

5.5.2 Erliuterungen der bel der Ertagswertberechnung verwendeten Regriffe

Rohertrag (5 31 4bs 2 EmmoWWerty)

Trer Bocerieauimfasst alls seierdnungsgemilie: Bewirtschattong ond zuldasipar Xutzang saarktblich ariellureg
Ertréige aus dem Grizndstiek, Rl der Zritieog des Bohertraes ist vor den Gblicher. [nachhaldp zesichertan) Sin-
nahmemdglichkeiten des Grundatlckes [Irshasondare Ser Gebduwde auszogehen. Als marktiblich erzielbare Erordma
séinzen auch die tatsdchlichen Ermdae mugrianda gelegtwerdes, waon disse macksibiich sind,

Waicht dietztsdichliche Mg won Goundsylslenoder Grundsticksteilan vondan iihllchaz, nachhaltla gesicherlen
~utzeagsminglichieiten eh vnd/feder wearder Jr die falsdchlluhe Nulzeag voa Grur |:|5r.ui:ken ofer Srundsticksbel-
‘e v islichen sbweichend s Extaolie erziclt, sind Br éie ErmitEung des Rehertrags wonsishs) die i eine dblichs
Xutzong marktdhllzh erslalharan Erbeiga mogrady s legen,

Bewirtschaftungskoston (3§ 21 ImmoWarty)

Dig Bewlrtrehafungsknsten sind markiiblish entseehende Aviwendongsn, die fOr aine ardutngszamate Hewirk
schallung, cud zulissips Xutznng des Crundsticks (insbesondare der Gebadnde® lalend exfodierlich sind. Tia Ba-
wirtsthafngskosten nmiasaen die Verwaliungskosten, Jie [nstandhaltungskosten, das Mistausfallvagnls wod, die
Reirisbyiasten,

Unter dem Mietauzfallwags 1zt Insbesondzim dag Risiky einer Ectragsmindecung zu verstehen, diz durch woein-
sringliche Bicks@nde won Mizten, Pachien uid annsEgen Blioahimen odes Curch voribergehendan Leerstand wan
A, Gur sy Yerwdetung, Verpachtung oder sonstizan Xutzung hestirmmt 13t antsteli Bs urafasst auch das Risise
von unelnbiringlichen Kaaten eings Rachisverfolgung auf Zahlung Aufiebung eines Mistverhilmizsaes odes faumong
[45 32 Abs.4 TrarnWertV and § 29 Salz Lund 2 10 3V

Drfsbr. 3767471 Elmszxln
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Zur Bestimmung des Reinectrags werden vam Robertrag ooe die Bewirtscialungskostani-anlellsl T Aowig qe-
brachy, die wore Bigen:imer zu tragen sind, J. kL cichit 2usacaich sum angaseliten Rohertmag anf dle Mlazzr nomgalegt
word en kool

Ertragswert / Remtenharwerk [§ 29 und § 34 ImmoWerty)

Der vocliudige Eriragswert istader avl die Weortverhalziizse son WerleeritilhngssEehtag hewomane (ElnmaljBetag,
der der Surtme aller anz dem Dlektwibrasd selner Muuncsdauer eraiebaren | Rein)Ectodze cinschlisfblich Zinsen
uad Zinseszinscn enzspricht. Die Elnkortee alles wibreond Sec Nuscangsdiuer noch asfllenden Zeteige - aneerinst
dub die Wapbpverhdlinlase waps Wet zarmitdusgaelchiiag - slod warindilg glaichznsetzen mit dem worldufigen Br-
tragswert es Gliekre.

Alg Mulzungadaner leo Ty 37k haulicken ond somatgen Anlazen dia Restnutzungsdauer anzusctzen, Hir Son Gmund
uid Baden unendlich [vwiee Ronte).

Liegeascafterinssaty [5 22 abs, 2 IntmnWerdy)

Der Licprnschalmeinesats ist cine Recheogrsis im Brtragswertverfdosn, Br st aulder Grundlage gealgueter Kaaf-
preize wnd der ibnen anlsprechenden Reinerivdge e mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtich Kuizing wnd Be-
hauung Aleichartger Grundssicke nach den Grundsiten des Ertragswartverfahoens als Durchschoittsivert abes]ei
bt ivel % 21 Abs, 2 IinmoWertV), Dec Anssle des Jnarkloniosney) shiekizpezifsch qngepasstan Llegenzchafis-
nssatees i die Werteritllong lin Ertragswecieerfabren stelk samit sicher dass das Brtragswertveriahren ein
marktkonformes Brgebnls Uefers, dh, dem Verkearswert entsprizht.

Nar Llpganschaf=mdassaty dhsrnlrunt demzufoige diz Funktion der Marktanpassune in Ertteeswerlvecfatren,
Durch ihe werden die al.getreinen Wertverhilmisse zuf dem Crandsticksmarkt vrfasst,

Restnutzunpgsdaver (§ 4 Abs, 3 ImmuoWertV]

Bie Eestoulzvngsdauer begeichonel die seaskd der [abhee, mdenen elnebaullche Anlzge bel ardnongsgemaier Se-
vilrtschalung vorauwssichilich noch wirtschaltlich gesutzt werden kaurn, als Rastnutrungsdaner istin erscer Mihe-
rung dle Biffaranz aus Ohllcher Gesaramutzimgadaust abeiiglich 'meichlichem Lebensaltor am Werlermistlongs-
grichtag’ sugrande gelegt. Diese wird allerding: dannwarlaneert [d. beodas Gebaude iy veriiingl], wann baln Be-
woertunpsabjekt weseatliche ModernisierugsoaZmitonen doschgefiolet wurden odar in den Weartarmitlungsar-
st wouni iz bar e rfordeytche Arketien sue eseitlming des (eteraaltungsstaus sawie 2ur Modoernisicreng in der
Wartarmitdung als herelts durchgedlhet onteraballt werdan.

Marlktiibliche Zu- wcler Abschlage (8 § 7 Al I Ininodrery)

Lazsen sick dlz allzameinen Werorarhiltnissa hel Yerwendung der Liecenschatteringsize avch durch sine Aopas-
sung mittels Tndaxrelhen nder in anderer grsigneies Welse nichoacsmeichend beclclsichtizen. st zue RenlElng
des marktangepassen vorlaudizen Eritagswecls else avsaveliche Marktanpagsung durch mazktdbliche Zo- oder Ab-
sehildge erfonderlich,

Besnndere objektspezifizche Grunds ticlsmerkmale (58 Abs, 3 IinmolWerty)

Unter dan hesonderen objektspezitischen Grundsticssmerkmalen versiehl man alle worm Galchen Zustand see-
groichbarer Objekle abweichendsn-odivldislles Blgenscaaften des Bewertungrnblakts [z, B. Abweichingen yom
rozrden baulichennsiang, alne wirischaftlicke TTharaltering, inshesondere Baumingel vnd Bauschiden | siens
rackiolgande Trignterungen’, grandztilcksnezngerte Rechte unt Bolastungen ader Abweichungs o von dea markl-
ilblirn errelhaven Erizagen).

Baumiangel und Bauschiden [§ 8 Abs, 3 Nr. 2 hanoWerty)

Baumangz| sind Fehder, div dem Gebdnds i, 4, B, bereis von Aoloeg an achadian - o Bodurch mangelhafte Ausfizimng
wrler Pranung, Siekimaea sich auch &8 finkzlenals nder dsthelinche Mingal durch die Weiterentwickleng des Stan-
dacds od e Whandinngen i oder Mode rinazellen.

BausshSden singd auf wnterlassens Uniethalturpsauleendungen, ozl nachiotigliche Sufers Enwarzungan adar anf
Falgen von Bavmanerln zuricufibren,

Fair behebbarve Schiden und Mingel werden dle Zieshezdgiicher Wertminderungen auf der Grundlaes der Bosuan
geactitzt, dia zu {hrer Besaidgung auizuwenden sind, Die Schatzung koo Juweeh panschale Anstre oder auf der
Grundlage von auf Einzeloositonen bevegenen Kostenarmltluozan reflgen.

Der Bewartnn gssachvarstindics kann . . B dic wirklich 2rforderficaen Avfeeemluoges 2oz Blersielluceg elnas noer-
malen Bavzustandes nuc iberschlizie schitzen, di

o nur zorstdronestol - augenscheinlich wnbessuzhy wind,
¢ grundzitzlick keine Bavschademsbegutachbung e-iolgl Jdozu 53 dle Heauflzagung elies Sacheerstindlgen fir
Schiden dn Gediuden notwendig].

Es vwird zuzdricklich darauf hingawicsen, dass diz Angasen in dicser Verkebrswerarmnitcung allehy aufgrond bit-
wilung won Aubtragpeber, Micter cte wod Jacsul Beraierdsn Maugenschelnaahme haim Ortszarmin ohna jaglicze
differeneiess Teslandsasihahime, ceclialschan, chemischen o 4 Frakbionsprifungen, Vorpianoamy und Kasterschil-
SNrE dhgeeaint slnd,

RS ST

Norbsr. A7, 371 Blmsten alpe 2 vl S

71




Diga-ing Baadrs Dowek: e LK1 28
53.5.3 Ertragswertherechnung
_{{Elj.ilmdeheminl'.n |:n;-? Plicteinfieit Fliche  Anzahl mar]:tﬂh]i-rjt:l.:;f.;al.l-:.m'e. i'ﬂetmkalﬂ’a-let:e_-
Fil | KuteungLage ) 15k [E/m%) moratlch jaboick:
b VIV [€] [E]
e £/5tc) R
Furadfarnilizrernhhaus (B} oo,2d . . 420 405,0A 432738 O
1.405G : braz! 300 22205 3A0966
Garage I ) Laa 150,00 150,00 100,00
cSummu e luBDE . 343,13 10177 S
jahrlicher Rohartrag [Samme deemarkbibiie: erzivlbaren jGheclichen Hettokalmuioten] 1,177 .56 &
Bewlirtschaftungskosten [ Saleil des Yarmieiers)
[vel. Einze laufstellung) - 37945850 £
jalutcher Reinertrag = 6.382,T1 €
Reinertragsintvil des Bedens
2,80 35 van Te 200,060 € [Liegenzchallsginssat: » Bodenwert {eitrazsfreil) - 324,00 €

Reingrmagsanteil der baowdichen und senstiyen Anlagen
Eapilalisivrunpsfaktor (rent. § 34 dis 2 nmaWern

bai  LE = M "o Lippenschattezinszata

und BRI =1¢ [alren Besimutungsdaner p 10,675

008,71 €

vorkvnfger Ertragswoart der baulichen und sonstigen Anlagen = G070 NG €
beitragsireier Bodenwert [val. Bodenwertereittiong) + 16.200,00 €
vorlinfiger Erbragswert = BO2T000.E
Manlttanpassuny durch marktibliche Zu- odar Ahschlage - 0,00 £
i ktangepisster vorlaufiyer Ertragswort = BR2 TG £
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 £
Ertrapswert = o Al270,80 £

rd. B 200,00 £

Torlar 40 i1 Bnaten | Selng 30 wpw 45
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3.5.4 Erlduterung zuor Ertragswertherechnung
Wohne o, K uteAd chen

Die Berechnungen der Woha- bzw. Xutzfbchen warden von wirdurchgeihel sl acieeieren sich an der Waohri-
caen- und Mietweririchtlings zor wohnwermihingizen Wahaflichenberachnung und Mistverrermitiong DWMR),
i eler diz von der Rechmrechung inshesondare Gir Migbwerwrmitlunge s cutwickelws Madgabe zur wolusvert-
abhzrgigen Anrechowng der Grundfdcher aui die Wehnfache systenatslart sind, zofern Siesherigliche Besunder-
heiten nicht haralts I den Memesdzen bericksichdizt sind (vl (2], Teil 1, Kapitel 13] azsw. an darin Ser regionalen
Praxis dbiivhen Nuzfichencrmittliong Die Berechnungen winnen demnzufolgs tahweise wnn der diesbeziiglichen
Varschrdten [Wwarlv; 11 Gy I 203 LY 37 7) shweichen; sice sing deslalb nur alz Gronglage diesse Wartarmio lung
verwendbar.

Robhertrag

e Bogis oo die Eromitdung des Reherteags [stdieavs dem Grundstick w2 ckinblich ersiellinre Metwlaltmicte, Dicse
entEpricht der [alclichen Sesambmiems oiwm sicliche acd den Mis e onssellchoeng Goundorete umlagetalizgen ge-
wlrtachaFtamgsloshan,

Ein &rtlicher Mistsplagel exlstierl nicht,

e markichlich sraivleare Mizte wrde daher auf der Grordlzge won serdigharen Yergleichsmieten Br mit dem
Bewertungagrinds ok vergleichosr gennteten Grondsticken aof Baslz vom Miatpretssamoilong, Brkuadigungen,
Analysen der Sachverstindlgen ale Ducchichnitbswert crmithee

Bewirischaftno psloosten

[He vom Vermister 2u tragenden Beswirtschaftungsh ostenanieils wearden aol dee Sasis vo n Markianalsen vergleich-
bar gemulaler Grundsticke (insgesamt ais prozenoelar Antell am Beherorag, oder auch quf€4n® Wokhoe oder Moz-
0dche hexopen eder als Absuluthetray jo Numsongueizheitbew: Bawirtsehaftun gsknsterantel]] bagtlnng

Diesar ¥Werbermittheng werdsn o, . &is in L], Kapitel 3,05 veriffentlichien donchechnictichon Bewdrtschaltungs-
kosten zugrunde gelege Dahal wurde dovaul geachtes dass dasselbe Bestimmengaoodell verwendet warda, das
duch der Ableitung der Liegenschaftsainasdtre zugrunds Tiegt.

Bewlirtschaftungskosten (FWK)
LW K- At ) ) !
Voerwaltunpshoytea (O N
Wanhnen Wohoungen [Whed 29hg = 367,00 & 734,00
Gatagal [lra) A Gar. » 45,00 € 43.00 <
s iandbabuogskosten T -
Wiohnen Wnhnungen (Wag) 18750 m® « 1440 £/ 2FO_30E |
- Garagan [[rar) 1Gar = 10800 8 108,00 £
Wieraesfallwagnls a
Wohnen 20 % o Pohertrag. L 20355 €
Summe 379455 €

Livpenschaftszinssate
Der Birdas Berwerhungseb’el: anpesetzta Liegenachaftrzinzests, worda aul dev Grunidlage <es Laawdesgoundstiicks-
mackibericids Rheintand-Pralz 2025 bestimime

Anwendunpsfeoktion fir das Marktsagment 1-8:

p=a+bEWEs et nrel RAD]

Danach Hegoder Liegenschafssinssats wisciten 2,15 uodl 2,31 im Mictel bei 2,77
Es wird der unbere gerundetz Werr angesetzc

Markiihllche Zu- oder Abscllage

Div allzemeinen Wartverhalmizse laszen alch hel Yerwendung des Licgerischafmeinssatoes anch durch cine Anpas-
sg milzels Indesreiben ederin azderer geelgoeter Weise nicht ausreichend barficks ichdgen. Avs diesen und s
zur Ermittlung des marktangepassten vorldofigen Erleagsvorls el ensildivhe Markbnpassung durca marktibli-
chie En- oder Abecklbge eelorderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesanuzivzungsdaucr (SR ergibt sich aus dar Art der 2athchen sAnlage wnd dest der Werteroiltungsdanen
zugruada lagenden Modell. Dabel sourée daraafgeaciatet dass dasselbe Bestimmunasmadel varwesdet wurde, das
auch der Ahleitcang dev Liegenschaftsainssitee wegruside Lliegn

Die G I istaus [Z]. Kzpitel 3.01.]1 enmammen,

Dwrlsle, 27,5747 Ehrmlsin ) ) Spia AL won
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Restnutzunszdaner

Als Ersmutoongsdaner 1510 eestar Nahero:g e Herans aus "ihlicher Gesammulzungsdauer ameigich talsich-
lichem Lehenzaloar amn Wertarmictlcngsstichtay' sugrunde gelet, Dicse wicd allerdings dann yerlingect (d. ©. das
Gebdnda fkdw verjingt). wen: beim Bpwerturpeoljoxt wosanllichs Modarnlslarungamatealimen durchgefiher
wurden oder in den WertsrdtHnegginggiieer mielbae agerdesiiche Arbeiten zur Besoiipung des Unterchal-
Fahpsstans sourie zor Maodertisizrung 11 dar Wertermittlong als bereits durcheefohet wnterstelll werden,

Zur BestEmnung Jer Bestnutungsdave, ashesondere anier Berdckslohtipung von durchgeflhrten ader zeitnas
durchrufuhreaden wazentdichen Modemisizruagsmaitnahmen, wird das in [1] Kapitel 3084 beschejebene Modal
angowendon

Vel. dreshextiplich die ditferensicrie BND-Abicitung in for Sachweraermitiiung,

Eesondere objektspesdfische Grundstiickswerkmale

Eierwerden die wartmaidigen Auswirkungen der nicktin den Werteemitllungyatesiitzan dos Erbmesveerieerfahrons
beraits bericksichtigtzn Besondecheiten des Objekts insowedt korrigieres berticksichiiat, wiv sie olfeasichitlich wa-
rary pder vool Salleaggeber, Bigenlimer ebe mitzeceilt worden zind.
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5.i Uberbau

[ Gurachoen vore 11 L2 2006 fur das Amksgericht Weustadt an der Weinstraie (K 22504 ), bescarcibe der Sackyer-
stAndige auf Soite 4 den besanderen Sachwerkalt surm Uberbao des Wehnbauses aud div Machbarfucsiacke,

Lt vorlegender Kopien aus der Srundakle hat der Erbauer des ‘Wohnhauses im Jahre
1802 das Wachbargrundstick {das heutige Flurstdck 2180/5) erstoiger. Oie Elgentumsvers
filtrusse konnten spater jedoch nichit mehr exakl gekldst werdan, da vermutich batreffende
Unleragen in den Knegsiahren variaren gingen.

Soril handelv es sich um sinen Eigeniberba,

Es wird davon auspegangen, dass das Flurstock 21803 auf Grund Zer Elgentumsverhaltnisze das 'Sta:umgrun{lstl':i:k
ist,

Yon dor Sacoverscindigen konote die doct ziderse Srundakte nicht beschalowerden,

5.7 Lasten und Beschrinkungen - 11 Abteilung des Grundbuchs

5.7.1 Beschrinkte persanliche Dienstharkeit {(Wnhnungs- und Mitheniteungsrecht)

Van der Sachearstandlgen benente weder heransgefund=e werder, wain die Berechbigte gebaren wurde, noch ab ste
bereits verstor=en ist.

Irn Gutachten vom 11122006 fiir das Amtsgericht MewstadUan der Weihstrife [K 227047 beschreibe der Sachvar
standige aaf Seite &, dass die Berechtipte herelts vecstorhen st

Somlt ist keine Wertminderung verhanden,

5.7  Vorkaufsrecht

Vorkaulsrecht Rivden rrsten Voerkpufsfall,

Die Wertmindcrong durch das Varkawtsreche bezriat 0.00 €

Durch das ¥Yorkautsrecht eotsteht kelne Wertminderurg da der Berechtigte in Falle der Ingnspricknahme des Vor-
laulrechostrmden Bauleericag einsteigen wiirde

flar Wert des Markrafsrechts Rl d2in Berechbigten hezrdat 000 £

Trer Berechiigte wirde im Falle der Mutzung des Vorkaufsrechts inden Kaubeerirag cinsteigern, cine Mindernng des
Haufpreisesai rde dudueeh sicht entslehan ond somit auch kein Yorel

Horfsr 3767471 Rlmatein Zaite 33 won 46
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B Verkehrswert

Grrundstiicke miy der Muteharkeis des Beweriungsprundstiicks werden cbiiche memize sl Baulpeeisen gebandell, Jic
sich warrangigam Sachwert nrentieren.

Der Sachwert wurde zum YWertermitlungsstichiag mit cd, 95, 900,00 € il

[Ber air stiilauneg eremles e Eriragswert betriet od. 030000 €

D Yerkehrswert for das mit cinem Sweifamilienwohnhans hebauie Geandstock

in a3 Elrmgiain, Torisn. 27

Grundbueh von Elatt Il M. __IEe_rll__a_l_'_k:J ng FI'._n' Elurstiick Flachs

Kl stesin 9278 Z Elmstein N RN T

Eleistein JLTE g Elmstein & EiEDf’-i- @ '________ B
25 mt

wird zum Wertsrmitdungastichtag 25022026 mil

rd. 95.000 €

in Worten: finfundoeunzigtansend Euro

gasrhiang

ie Wernminderuog vnd der Wert des Wohmungs- & Muoendungsreeats botragen 0,00E
e Wertmindarung ond der Wert degvorkaulsrechin: Deirager 0 G

Die fachverstandiga beschainlac durchihie Unterschefenigielch, dass ihe keine Ablehnungsgrinds entgegenstehen,
auz denen sie als Bewelszaugin ader Sachy Erqtawﬂige plent gulazslg st oder Threen Austagern keine volle Glaubwiir-
digheit beigemossen werden xanp e ,

TEIl.'-IIEHi' .

Durher 27, 67471 Slmaten Gajbe T4 van 46
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Hinweise mumn Hrhehersehutz ond zur Hafing

Orheberscaots, alle Reckie warhehalben. Das Qutachten st nur fdy den Auftragzeber und den angegebenan Zvierk
bestnnt, Eine Vervieltbidgung ades Verae—tong curch Dritte 25t our mit schriftlicaer Geneamizeog aos ket

Der Aufleagnebimer 2aflel e dig Bichoghes des ermittaliar Verkehrawertz The 2nnstigan Beschrelthungen and -
gehxizse tneerlicgen nicht der Hafuns

Dy Aufiagnetimsr balet nnbeschringl, sofesn dec Auftrargeber oder (im Balle giner @rrenbarten Driztyerwen-
dung) eir Dritter Schadenarsatrznspriche maltend maeht, die auf Vorsam odar grabe Fahrl2ssigioeit, 22aschlicilich
voo Yorsate oder grober Faluclissiploit der Vertrster oder Erfillungsgebilen des Anltragneamers heeile, in Fillec
der Tharrahme ainar Bazchaffenzeitsgarantic, bai arglisbieem Varschwelgar van MEngeln, sowic in Fallen der
schuldbalien Yerlelzung dos Lebens, des Kocpers oder dee Gesaodleil,

[n snrsdgen Filles der ielehten Fahrlassigheit haftet dor Aufbragnehmer nor, sofern eine Plichzvarle=t wird, deren
Crinllung Jiv vedoongsgemiite Durchiihoung des YVerrages dbochaupt cost eroad glichi o auf deren Elilallung
ter Vertragspastnor cegelmaltiy werrawen damd [ardiccepflcat], o sinem solchen Fall 151 die Sclmdengersalahal
bungauf dan pplscherwslze vorerseibaren Schaden bagrenzt.

Die Hafung nach dem Frodukthaingsgeset bleiht nnberiiart.

Ausgeschloszen izt die persaniiche Hafuong des Ectiliangsgetillen, geseslichen Yeroeiers und Belticbsangehicigen
des Auftragneiurers i von inoen dusch leichte Fabrlassighell verursachoe-Schider.,

e Hafng fir dieVollstindighelt, Rehsigieals und Akwallzs won [formationen wng Daten, diz son Driten im fak-
men der Grtachterhazrhainng hezpgen ndar dharmittelt wardan, istauf die Hohe daz filr den Anframnehmor mibg-
Licher Rircrritts maman den jewsailizen Dritten beschrankt,

Einc ber das Varstchende hinausgeheade Hamung ist anszeschlossen bew st Mz eden Bingelill auf nwximal
A0 000,00 EUR beprvot

Auiferdem wird datauFhingsuriesen, dags dle im Gutachten anthaltensn Bareen [z B.Soafankarta, Siadtplan, Lege-
(an, Lafthild, w. ] ned Deten urheberrechtlich gesciitet sind, Sie dorfer nicht aus dem Cotachzen separiert
undsoeder ciner anderen Notzeng zugefibs: werden, Falls das Gutachten im Ioteronetweritfeodiche weird, wind zudem
clarl hingawsesen, dass die Verdifentlicone sichl e kommerrielle Swecke pesmtier st n ¥orcaxt wpn
Zwangmrerabaiperongen darf das Gutachan biz maxlmal nun-BEnde dos Iwanpsversteigerunesyerfahmens veriffont-
Haht weerden, o aaderen FAllan maximal GG die Daver v 6 Monatan,

Duristr 27, E74TL Tlny'zic deilg 35 vou 45
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Cial-law Swedra Drock o = EAZ 2R

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur nnd Saftware

7.1 TRechtsgrundlagen der Verkehrswertermitthung
= 1 ke e ReicponkT der Fusachleaesstel Loy iltizesn Fasswog vl el der Grondsibcksqualilal in Ser zwmn
WarbtermittlengssEch g glltizen Fassung -

HauGH:
Bauges=zhnc

BaiiNvi;
Banrutzangsveraronras — Verard:auac dber die bauliche Mumung der Grndsticka

IL.Haul:
Landesbanordnung Rhelnang-rraly

BizB:
Bilrgerlicher Gesemhuch

FAT ]
Guselz Lher dis Dangsversieigarung und 4is Svangsverwaliung

ImmaWert):
Verardaung dber die Grundsaime fic Sic ErmitSung dor Verkehrswerte voa Imeaobilicn und der fior cia Warmar-
rdttlung erforderliclen Daten - amabilienweresnltlnngsverotligng - Lo Werly

WaFly:
TWohrfichenverordnung - Varardnung zur Barechnungger Wahnfldchs

L B
{rahindeenergiepesatz - Geselz muy Elnaparuae von Erergie uad zor Mebmag srmeierharer Ererglen zur Wiirme-
and Hilteeceupgunyg in febioden

72 Verwendete Wertermittlungsliterator / Marktdaten

[1] Sprengnetczr [Hrzo): Inumohieabeveartune — Marktdaten nnd Praxishdlfen, Losehlatzammleng, Spreeng-
nctter [mmohiliznbewertuns, Bad Neusnakr-Ahrweiler 2025

2] Sprengnetzer CHesgchmirmobillesbewsertinng - Lehrtsuch uad Kemmentar, Loseblalbsmnliog, spreognel-
ar ImmnnlMlienaewe=ing, Rad Neoenahr-gdhrrefler 20235

[ Keiber - digital

[¥] lardesgrandstiicksmasktherichs Rhainlznd-Fal: 2025

734 ¥erwendece fachspesflsche Solbware

Das Cutechton wrorde tnter Verwendune des von der Sprengnetzar Qeal BExtats Services G, Tiad Keuenalir-
Ahrviler enlwickelben Solwareprogramms *SprengoselaeProsa” [Stand 03,02 2026) arstellk
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Miplng. sandza Druck ] ! L¥1E ;R

#  Wohnflachenberechnung

B.1  Berechnung der Wohnfléache

Berechnung der Wohnfliche

Mia Bereckrong erfalgl Hohbawnae: auf der Srindlage yon Azzeedchinigen weubuiwienr T g
i Pt v [ | wahn [ #ohnflache 1
Raum kesardarhoizen T Lange | abzug | Breite| dosug itk [ | Wihmenrs
Linge Creloe Takiwe ghhdsip
k- i A O I 43 ']
1| Wahren =G - 1 ERL T el L 11 1 15,64
| 0 = p! 375 003 3 -GG 147 1 14,71
3|5 nlafansmer B £ 1 1B -0 406 -IOE] o ISET 1 1547
4| Bad i T R R T T 1 412
5w = TR BT T DR N 20
b (RIST] G N 1: 'l.H-I -0 (B0 N i) 152 L 192
b 14T T = EG 1 337 0020 Sed) o-nnd L4 1 2141
B Ki-ZL EG 1 A0 002 CRIRE D02 1470 1 11714
aiHi-2i Eir © fFani 1 I.i'.ﬁl s i .25 L I
16 Terrasse B | - | R T T S T 354
liiEmJlr_mrl' a0 ' 1 470 02 4 4 a2 Lo L L7AT |
130% nhnzimmes a6 N 1 o M T e 13."3_3 L S22 |
{ 13{kimmer Y 1 1f 25 a2 3LE -002 s 1 el
1 L5 ' 1 a4 -an2eo0s] 002 0,18 L .15
15 ¥ he oG + 1 T S L IR I K |1 L f,8e
1h 0 * 1 LU aE -!,;'-"Ja' 4,0 1 EALE
L7 |Workiche ne 1 1 st o002 3 0.0 TS 1 A
16 g | ey dast o pas L B
_19|Vorrite G + 1 1,5 el 25TE 0,03 17 L 174
| 20 Kad 1 v 1 183 -ImEER E 155 LI BT L AT
21w PN N L i,‘? 02 125 -0 3,54 b 154
22| Flur g P i 1)) -0z il -0z 126 1 ddn
L3]S nlafmimmer O + I T L O I L1 105 1 203
] G - 7 '?I.Hi RETHF df G 15014 1 1504
5| st g6 |- q uafoog] sl g sa 1 Al |
Eh Al - ¢ 1 1f 002 L5 -G.0Z 154 1 1o
27 , il -1 Jlkanuizi J 115 i LR L2 .24 1
£E{Balkan QG = L oozl er| vog  ws| e 213
Suwmane Waboflache Misrginbin | 187,50 m

S LR Tl Yy
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2.2  Berechnung der Brotte-Grundfliche

Berechoung der EruttoGrundFliche
Frrligmaken

Jie Berechrony criolpt s

anf dev Grondlage vax

Haxeichosngen

—_—
renclass Fesargerbfzer, L dralie T_E‘;":r J;:;':"E;;;r E:::’r'l';"'

is- mj i.m) [’ [m*'

1 KG, B, CE, Oz - 4 -ad3 195 L WS Y

2| B, Bl L, T 4 4 52 5,15 31,05 B A

1 + 1 0.0 1,04

Galags + EE 71 AT1A e

5| + S aae TS 551 19

i + - R £,

E r -] e 5,00

by + - L1 £
— ) e Sumge Brotogeundiiche 57259 w0

Rerh X7 0799 Elmisteln

Spite Al von o

LS ETE
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3 Ansichten, Grundrisse, Pline

3.1 Erdgeschoss

) TR

oA
S 7 “I.[ 1
~ ) 1
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_hipl-laig Sumlra Gruck

9.2 Obergeschoss

Dareste, £7,6747 L Elmstein

1K12 /32
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9.3  Kellergeschoss
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[l -Ing. Sand=a Druck

0.4 Schnitt
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10 Bilder
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11 Liegenschaftskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen é‘b }ﬂﬁrﬂﬂm{pﬁlz

Lirgans<hafiskarto WETREREL M. LIRD

WATESTHRE T NitiMFrdc
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