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Bewertungen ‘n Stevers, Erbschalts- ung ‘
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GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundséitze fUr die Ermitftung der Verkehrswerte von immobilien und
der fUr die Wertermiffiung erfordettichen Daten nach der
fmmobiflienwerfermittiungsverordnung = immowertv2021
betreffend folgenden Grundbesitz in

56348 Patersberg

Gemarkung Patersberg, eingetragen im Grundbuch von Patersberg
Flur, Flurstick | Wirschaftsart und Lage _ m2 | Bla# | BV |

Flur 4 Nr. 22 | Gebdude-und Freifliche, HauptsiraBe 31 | 521 [769 |2 |
— - [ G
[Einfamilfenwaohnhaus mit Nebengebduden, gesamtrd. 140,00 m? Wohn-/Nutzildche gem&d Ermittlung aus Lageplon)

Nebengebdude und Innenhofoereich l

jGrundsTUck, Straenansicht

per Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag 14.08.2024

 110.000.00 €

Austertigung N-, 1 J

- Dieses Guiachten besteht aus insgesamt 35 Seiten. Hierin sind § Anlagen mit insgesamt 4 Seiten enthalien,
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten, Einleitung

E Auftraggeber: ‘ Amtsgericht 8t Goar

: | Aktenzeichen: 1K 6/24
% - Postfach

56325 St. Goar

Auftrag gemdaB Anschreiben vom 18.06.2024
' Grund der Gutachienersteliung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Iwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag/ 14,08,2024
: QualitGisstichtag: :
Tage der Orfsbasichligungen: l 14082024

: Beginn: 15:00 Uhr
iEnde;  15:25 Uhr

[ Herangezogene Unierliagen, ‘ Baugesetzbuch, Immoblienwertermitiiungsverordnung, Woh-

- Erkundigungen, informationen: -nungseigentumsgeseiz. - Bauvpléne, Baubeschreibung, ein-

'| {sowelf vorhanden) schitigige Fachliteratur, Fotes, Lageplan, Wohnfiéchenbe-
: -rechnung, Auskinfte des Gutachterausschusses, Bodenrichi-
| werte, Grundbuchauszug. Srtliche Feststellungen

Der Weriermittiungsstichtag ist definiert als der Zeifpunkt, auf densich die Werrermitilung hinsichif-ch des Wertnivecus bezieht.
Das Wertniveau [allgemeine Wertverhdlinisse) bestimmit sich nach der Gesomiheit der om Wertermittlungsstichtag fUr die
Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr malgeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirischaftlichen uad demographischen Entwicklungen des Gebie-
tes. Der QualitGtsstichtag is: der Zeitpunkt, auf den sich-der fir die Wertermittiung maigebliche Grundstickszustano beziehr,
I vorliegenden Falt entspricht der Qualitétsstichtog 'dem Wertermititungsstichtog.

1.2 Eriduterungen zum Umfang, zum Oristermin und zum Objekt

Im Rahmen dieser Verkehrswertermitflung werden die Umsténde ber0cksichtigt, die im Rohmen einer ordnungsgem&Ben und
zumutbaren Erfforschung der Sachverhalte fir den Sachvetsténdigen zu erkennen und zu bewetten waren, Der Sachverstén-
dige tihrt keine Lntersuchungen durch, die eine Beschidigung oder ZerstGrung von Bauieilen zur Folge hat, Der Zustand von
nicht sichtbaren Bautellen wird deshalb ourch Auskinfte des Aufraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstén-
digen eingaschaizi.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Alflasten, entsprechende Abfragen lliegen ggfs. entsprechend
weitergehender Darstellung vor.Es wird unterstell, dass keine nachielligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeintréchtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung un*erzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die
Funkfionstauglichkeit unfersteltt.

Es erfolgte keine Untersuchurghinsiehtlich derForderung von Steuern, Geblhren oder sonstigen éffenilich-rechtlichen Abgo-
ben, Es wirc untersteflf, dass am-Jag der Yerkehrswerfermittlung sémtliche Betrge enirichtet worden sind.

Die Angaben zu Fidchen und Rauminhalien wurden aus den vorliegenden Unferlagen entnommen
oder entsprechend moglicher Ermittiung durch den Sachverstéindigen erstelit,

Fs erfolgie eine stichprobenartige Uberprifung auf Ubereinstimmung mit DIN 277 und der Wohnfld-
chenverordnung WoFlV bet vorgelegten Unterlagen.

Der Eigentiimer war trotz ordnungsgemdfer Ladung beim Oristermin nicht anwesend. Es wurden
keine weitergehenden Informationen dhermifteit. Der Sachversidindige hatte keinen Zugang in die
Bewertungsbereiche. Das Gutachten wird mit allen Risiken diesbeziglich fehiender Informationen
und Sachverhalte erstelit,

Das Bewertungsgrundstlck befindet sich in Ortsmitte von Patersberg.
Das Grundstick ist bebaut mit einem 2-geschossigen Wohnhaus sowie ehemaligen Hofstellengebdu-
den, genutzt ggfs. als Lagergebdude.

Das Bewertungsgrundstuck ist mif einem 2-geschossigen Wohnhaus mit Nebenbereichen aus

ca. 1960 bzw. 1920 {sochverstandige Schétzung) mit ggfs. nachirdglichen bzw. vorherigen Verdn-
derungen bebaut,

Die Nutzungsbereiche des Wohnhauses befinden sich in Erdgeschoss und Obergeschoss sowie dem
nicht ausgebautem Dachgeschoss.

" Einfamilienhaus mit Nebengebéulaen. 56348 Patersberg. Houp_ts:trcsse 31 AG §t. Goar Az.: 1 K &/24
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Die Aufteilungen und Fltichen ergeben sich entsprechend Anlage, die Berechnungen im Gutachien
werden fUr folgende Bereiche geflhrr,

1. Wohnhaus, rd. 140,00 m?* Wohn-/Nutzfldche 7zgl. Speicher, eigengenutzt

2. Lagerbereiche (vormalige Scheune und Nebengebdude), rd, 300,00 m? Nuizlidche (ge-
schdizi}, eigengenutzt

Archivunterlagen sind gemdafl Abfrage nicht vorhanden.

Baumdnget, Bauschaden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse, Anmerkungen:

ortliche Information bzw. Feststellung, sachverst&ndige Annahmen

- Die Gebgude sind ca. 1920 bzw. 19460 erstellt worden

- Die Hofberaiche sind ols Betonfl&ichen hergesteltt

- Rucksetig der Scheune sind Holzlagerungen vorhanden

- Die rOckwdrtige DachflGche des Scheunenbereiches ist mit Blechkonstrukiion relativ neu ein-
gedeckt

- Die Gas-Brennwertheizung ist nach Aussage des Schornsteinfegers von 2000

- die Warmwassererhitzung erfolgt Uber die Helzung

- Es gibt ein laufendes Verfahren bei der Bauaufsicht der KV Rhein-Lahn. Diese hatte dem Schuld-
nerim Jan 2023 die Auflage erteilt, das Dach der Scheune bzw. des Nebengebdudes instand
ZU sefzen

- ein Energieausweis ist nicht vornanden

- energetisch entspricht der Zustand der Bepbauung augenscheiniich dem Herstelllungsjahr

Zusdtzliche Armerkungen fUr das Amisgericht:

- die Gebdudebereiche enisprechen den Herstellungsiahren
Baugufiagen, baubehdrdliche Beschrénkungen und Bednstgndungen sind seitens
der Verwaltung bekannt geworden Es gibt ein laufendes Verfahren beil der
Bauaufsicht der KV Rhein-Lahn. Diese hatte dem Eigentimer im Jan 2023 die Auflage erteilt,
das Dach der Scheune instand zu setzen. Dieser Vorgang ist nicht abschlieBend gekidri.
- es konnte kein Hausschwamm festgestellt werden

Einfamiienhous mit Nobengebéuden, 56348 Satersberg, Pauptsirasse 31 AGSL.GoarAz: 1 K6/24 |
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 lage
Bundesiand: © Rheinland-Pfalz,

i Landeshauptstadt Mainz ca. 60 km entfernt.

|

Ort und Einwohnerzahi:

r
E Patersberg, tstlich von $t. Goarshausen auf einem Bergriicken hoch

: Uber dem Rheintal gelegen, ist ein Erholungsort im Rhein-Lahn-Kreis. Er :

gehdrt der Verbaondsgemeinde Loreley an und hat ca. 339 Einwohnern
| {Stand 31.07.2024. it. Gemeindestatistik].

innerdrtliche Lage:

! Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Ortskern von Patersberg. Die
- Gemeinde bietet ein reges Vereinsteben und in derUmgebung gut aus- ;

i gebaute Rad- und Wanderwege. Das benachbarte ca. 4 km entfernte
] Sankt Goarshausen am rechten Rheinufer ist Sitz .der. Verbandsge-

- meinde; hier findet man eine gut ausgebaute Infrastruktur mit diversen

Einkaufsmbglichkeiten, Gewerben und Dienstleistungsunternehmen, &i- -

Restaqurants sowie Anschiuss anidie BundesstraBe 42. Aulierdem verfogt
die Stadt Ober eine Fdhrverbindung nach St. Goar auf der anderen
Rheinseite; von deort erreicht mannach ¢ 11 km die néichste Autobahn-
anschiussstelle in Pfalzfeld an-der A41. "Sankt Goarshausen hat zudem
einen Bahnhof an der rechien Rheinstrecke, auf derim Stundentakt Zige
wischen Neuwied Uber Koblenz nach Wiesbaden und Frankfurt/mMgin
varkehren, Koblenz, wo sich derndchste ICE-Bahnhof befindet, liegt ca.
42 km von Patersberg entfernt.

nem Kindergarten, Schuien, Arzten, Banken, Post, Tankstelle, mehreren |

. Wohnlage:

Mittlere Wohnlage, einfache Gewerbelage

iArt der Bebauung und

wohnbauliche Nufzung:

‘Nutzung in der Straie | offene Bauweise
- und im Oristeit: 1-2-geschossige Bauwelse
| Immissionen: Orts- und lageUblich
" topographische  Grund- | Eben
- stOckslage:
2.2 Gestait und Form
! {vgl. Anlage) :
- StraBenfront {mittlere Breite]: [ cd. 18,00 m
mittiere Tiefe; Lca. “30,00m
GrundsticksgroBe: URlurstOck 22 521,00 m?
2.3 ErschiieBung
Strafenart: } Durchfahrisstrafie )
. StraBe mit wen'g bzw. mittlerem Verkehrsaufkommen
Strafenausbaw; Fahrbahnen aus Bitumen, seitliche Parkflachen, Gehwege

nicht gesondert vorhanden

Anschlisse an Versorgungsteitungen
und Abwasserbeseitigung:

Elekir. Strom, Wasser, Kanalanschiuss, Telefonanschiuss

Grenzverhdiinisse,

nachbatiiche Gemeinsamkeiten:

Grenzbebauurg mehrseifig

Baugrund, Grundwasser [soweit
augenscheinlich ersichilich):

walsserschiden

Gewachsener, normal fragféiniger Baugrund: Keine Grund-

Anmerkung:

in dieser Wertermittiung ist eine lageUbliche Baugrundsitua-

preise bzw. Bodenvichiwerte eingeflossen ist. Dardberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auffragsgemdas nicht angestetti. Die ent-
sprechende Abfrage bei der Yerwcaltung ergibt keine be-
kannte Schadigung durch Altlasten.

ton insoweit berGceksichtigh, wie sie in die Vergleichskauf-

AG 5% Goor Az 1K 6/24
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2.4 Rechiliche Gegebenheiten {(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.v  Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Dem Sachversténdigen liegt ein Grundbuchauszug vom (08.04.2024

gesicherte Belastungen: vor, In Abteilung i des Grundbuchs von Patersberg, Blatt 769 beste-
hen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Bodenordnungsverfahren: Das GrundsiUck ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bodenord-

nungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte | Sorstige nicht eingelragene Lasten (z. B. beginstigende], Rechte,
und besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
Lasten: {z. B. Alflasten) sind dem Sachversténdigen, auch gemal Abfrage,
[ nicht bekannt geworden.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baviasten und Denkmalschulz

- Eintragungen Nach Auskunft der Kreisverwaltung bestehen keine Einfragungen im [
im Baulastenverzeichnis. Baulastenverzeichnis.
i Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz :
Baupianungsrechi

Fastsetzungen im Bebau- @ FUr den Bergich der BewertungsgrundstUcke existiert kein Bebauungs-
ungsplan: plan.

Bavordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisier-
fen Vorhabens durchgefihrt.

Enfwickiungszustand incl. Beifrags- und Abgabensituation
Entwickiungszustand baureifes Land
" {GrundstOcksqualitét);

25 Hinweise zu den durchgefihrten Ethebungen

: Die Informationen zur privatrechifichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch und [
. per Fax eingeholl sowie im Intermnet recherchiert.

2.6 Derzeitige Nuizung

! Houptgebdude und Nebengebdude werden zum Zeitpunkt des Ortstermins augenscheinltich durch
| den Eigentimer genutzt.

- Einfamillenhous mit Nebengebouden 56348 Pai ersberg —oupfs rasse 31 AG St. Goar Az.: | K A/24 |
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der QOrisbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebéude und AuBenanlagen werden {rur] insoweit beschrie-
ben, wie es fUr die Herleitlung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichilichen
und vorherschenden AusfOhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwaei-
chungen auffreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile bery-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unteragen, Hinweisen wdahrend des Orstermins bzw, Annahmen auf
Grundlage der Oblichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstabiungen und Installationen [Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift: im Gut-
achten wird die Funktiensfahigkeit unterstellt. Baumdngel und -schdden wurden, soweit aufgenommen, wie sio
zerstérungsfreil, d.h. offensichtiich erkennbar waren. In dieserm Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumdngel auf den Yerkehrswert nur pauschal berdcksichtighworden. Es wird ggf,
emplohlen, eine diesbeziglich verticfende Untersuchung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf pflanzliiche
und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumalerialien wurden nichi durchgefUhrt.

3.2 Einfamilienhaus

Es bestand kein Zugang zvum Gebdude bzw. zum Grundstiick, Die nachfolgenden Angaben beru-
hen auf der Inaugenscheinnahme vom StaBenbereich aus bzw. aus Annahmen des Sachverstédn-
digen. Bei den Beschreibungen “nicht bekannt" wird eine einfache bis ggfs. mittiere Ausstattung (s.
Sachwertverfahren) differenzierter Materialien ohne néhere Beschreibungen angenommen.

3.2 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht
Art des Gebdudes: | Einfamiienhaus

Bauiahr: Das Baujahr ist ca. 1960. Der Sachverstandige nimmt mit ei-
ner Gesamtnutzungsdaver von 80 Jahren die entspre-
chendenachfolgend-begrindete Restnutzungsdauer an.
Dies in Betrachtung-des Gebdudezustandes von der StraBe
aus

Moderisierung: siehe Beschreibung untfer Punkt 1.2
[ Erweiterungsmaglichkeiten: GemadB §34.BauGB und in Abstimmung mit den Behdrden
| ~_iImeéglich & s

AuBenansicht: 2-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach, helle Putzfassade

mit farblich abgesetztem Sockel, Satteldach mit Zement-
platten, weiBe Fenster

3.2.2 Ausfihrung und Aussiatfung

Nachiolgende Gebéude-und Ausstattungsbeschreibungen gelfen fiir das Grundstick 1.
Erganzend zu den Ausstaftungsbeschreibungen beschreiben die anliegenden Fotos.

Gebdudekonsiruklion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsarf: ) Massiy
Fundamenie: MOssiv
Kellerwéande: Mauerwerk
Umfassungswonde: Mauverwertk bzw. Fachwerk
Innenwdnde: : Mauerwerk, Leichtbau bzw. Fertigteilwdnde
Geschossdecken: Holz/Beton .
Hauseingang(sbereich): __| HauseingangstUr mit Treppe, Eingangstreppe aufsteigend
Treppen:
~__ Treppe zum Kellergeschoss: 1 Nicht bekannt
Treppe zv den Ober-/Dachge- Nicht bekannt
schossen:

Allgemeine Aussfaftungen
Bodenbeltge, Wand- und Deckenbekleidungen

wWaohnen, Essen, Kochen:

Bodenbellge: Nicht bekannt

Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Einfamilienhaus mit Nebengebduden, 56348 Patersberg, Hauptstrasse 31 ) AG St Goar Az 1 K 6/24
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Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Schigfen:
Bodenbeldge: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Bad/WC:
Bodenbeldge: Nicht bekannt
Wandbeklsidungen: Nicht bekannt
Deckenbekieidungen: Nicht bekannt
Flur:
Bodenbelbge; Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Fenster und Turen L
Fenster: Holzfenster/Kunststoffienster
Zimmertbren. Nicht bekannt
Elekiro- und Sanitdrinstallofion, Heizung und Warmwasserversorgung - .
{ Elektroinstallation: Einfache bis ggfs. mittlere Ausstattung; Lichtausl@sse; mehrere Steckdo-
sen; einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen und
Antenpen e
Heizung: ___| Gas-Brennwertheizung, nach Aussage des Schornsteinfegers von 2000 [
Warmwasserversorgung. | die Warmwassererhitzung erfolgt Uber die Heizung
Sanitére installation: Einfache bis mitflere Wasser- und Abwdsserinstallation __j
___________ Badausstattung: | Nicht bekannt |

| Basondere Einrichiungen: ] keine I

Baumdingel/Bauschdden, Grundrissgestaltung. wirtschaftliche Wertminderungen

Bauschaden, Baumangel, Instandset-- | Siehe Beschrelbbung unter Punkt 1.2 |
zungserfordernisse: e ]
_Grundrissgestaltung: .~ 0 Nichf bekannt
Keller und Dach
Keher: = .| Nichf bekannt
Boden-, Wand- und Deckenbe--| Nicht bekannt
o lager i S I,
Dochi o - O SN e
____Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach S N i
By Dacheindeckung: | Faserzemeniplaften, ggfs. asbesthaltig .
3.3 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netfz, Zuwegung und Hofbereiche
pefestigt

34 Nebengebdude

T T v T o e oo

AUf dem Grundstick sind mehrere Nebengebdude vorhanden. Augenscheinlich eine ehemalige
Scheune mit zusétzichen seiflichen Gebduden. Das Baualter der Gebdude wird auf 1920 geschdtzt
gegebenenfdlls kbnnen hier Abweichungen bestehen. Erstellung der Gebdude in massiver Bauweise
mit Mauerwerk und Fachwerk, gréBtenteils in Rohkonstruktion ohne Verputz beziehungsweise zuséitz-
lichen Beltigen. Unterschiedliche Dacheindeckungen mit Blech, Naturschiefer und Wellplatten {ggfs.
asbesthaltig), Eingangsbereiche und Tore in Holz. Die Konstruktionen sind alt ohne Erneuerungen, auf
der RUckseite des vormaligen Scheunenbereiches ist die Dacheindeckung erneuert. Technische In- !
| stallationen sind nicht bekannt geworden. |

(Einfamilenhaus mit Nebengebduden, 56348 Patersberg. Hauptstrasse 31 AG $t. Goar Az; 1 K 6/24_ ]
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert betreffend folgenden Grundbesitz in

56348 Patersberg

Gemarkung Patersbherg, eingetragen im Grundbuch von Patersberg

Flur, Flurstuck

Wirtschaftsart und Lage

m2

Blatt

BV

Flur 4 Nr. 22

Gebdude- und Freifliiche, HauptsiraBe 31

521

769

zum Wertermittlungsstichtag 14.08.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten

Grundbuch | Blatt

Petersberg 769 L . .
Gemarkung Fur  ___ _ |Flurstick ___i_____ﬂgghe
\Patersberg |4 422 oo e 521.00m?

Aufteilung im Gutachien: Bewertungsbereiche

Es sind'unferschiedliche Nutzungen und Gebdudebereiche vorhanden. Um den Verkehrswert
marktgerecht darzustellen, mUssen Bewertungsbereiche gebildet werden in denen Gebdude und
Nutzungen sinnvoll getrennt werden.

Die mdgliche Trennung fUr die Bewertungsbereiche wird vorangehend dargestellt. Es erfolgt Uber-

schldgige Grundsticksaufteilung im Gesamten. In der Summe sind die aufzuteilenden GrunestUcks-
bereiche vorhanden. Es sind variable Ver@nderungen denkbar. Sachversténdig gesehen halten wir
die vorangehende Aufteilung fUr die Sinnvollste fir die Bewertung.

4.1 Wertermittlung fur den Bewertungsbereich 1

Definiticnen, Grundsdtze und allgemeine Erléuterungen

[ einfamiienhaus mit Nebengebéyden, 56348 Palersberg, Haypfstiasse 31

_AG St Goar Az 1k 6/24_]
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Der Verkehrswert

Nach § 194 BouGB wird der Verkehrswerf (Marktwert] durch den Preis bestimmt, derin dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften,
der sonsligen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitlung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Yerhdltnisse: zu erziclen wire. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allge-
meinen Geschdfisverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unler Marktwert (Verkehrswerf) ist der Preis zu verstehen, der zum Zeit-
punkt der Bewerfung auf Grund eines privatrechilichen Vertrages Ober Baufen oder Grundsticke swischen einem verkaufs-
willigen Verk&ufer und einem ihm nicht durch perséniiche Beziehungen verbundenen Kéufer unter den Voraussetzungen zu
erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde. dass die Marktverhdltnisse einer ordnungsgemdéBen Ver-
duBerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfigung
steht.” i

Die TEGoVA (Europdischer Zusammenschluss der verbande der Immobilienbewerter] definiert den-Verkehrswert {Marktwert]
als den Preis, zu walchem Grundsticke und Gebdude gemdil einem privaten Vertrag von einem verkaufsbhereiten VerQuierer
an einen unabhdngigen K&ufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobel die Anhahme zugrunde gelegt wird,
dass die Immobilie &ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgeméBe Verduiie-
rung erméglichen und dass fir die Aushandiung des Verkaufs ein im Hinblick cuf die Art-derlmmobilie nommaler Zeilraum zur
verflgung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermiftlung des Verkehrswertes (Marktwert} sind verschiedene Warfermitflungsverfahren gebrduchlich. Verhdltnisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem Grundsticksmarkt herrschen, sind somit eine Grofe. die nur zu.diesem Stichtag Goltigkeit
hat, Der Sachversténdige wird dabei bei der Weriermitfiung - unter Berlcksichfigung aller wettbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens rwei der gebrduchlichen Wertermittlungsveriahren vornehmen und darous den Verkehrswert
ableiten.

Bamit eing in Deutschland einheitliche Yorgehensweise bei der Ermittlung des Verketrswerts nach §194 BauGh gewdhrleistet
wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell glltige Fassung worde am 14, Juli 2021
vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 1%.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkindet worden. Alle Verweise auf ginen §
beziehen sich, sofermn nicht explizit ein anderes Regelungswerk - genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die wr Wertermittiung erforderiichen Daten {Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze, Umrechnungskoeffizienten, Anpassungs-
faktoren, Indexraihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignat, wenn die Daten hinsichilich threr Aktualitét
bezogen ouf den Wertermitllungsstichtag und bezogen auf die Représentativitdit denjeweiligen Grundstlcksmarkt zutreffend
abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertvarhdlinissen sowig wertbeeinflussende Abweichungen dar
Grundslicksmerkmale des Wertermittiungsobijekis knnen nach §9 (2-3) berUcksichtigh werden.

Bei Abweichungen der cllgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch gecignele Indexrgihen oder in anderer Weise an
die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen, Wertheeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittiungsobjekss sind durch geeignete Umrechriungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu-
oder Abschl&ge., oder in anderer Weise zu bertcksichfigen.

Die Modellkonformil&t in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben Modelle und Modellansdtze
zu verwenden sind, die bei der Ermitiung dieser Daten'zugrunds lagen:tiegen fir den mafgeblichen Stichfag lediglich solche
fUr die Wertermitflung erforderlichen.Daten vor, die nichf nach dieserVerordnung ermittell worden sind, ist bei Anwendung
digser Daten Iim Rghmen der Werlermittlung von dieser Verardnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitdt erforderlich st

Die normierten Wertermitfiungsverfabhren der ImmoWertV 2021

Grundsaizlich sind zur-Wertermittlung das Vergleichswertverlahren, das Erfragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der At des Wertermitlungsobijekts unter Bericksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahian.

Die genannten.Wertermittlungsverfahren sind gem. §4 [2) ImmoWertv 2021 regelmatig in folgender Reihenfolge zu berick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Werlverhdlinisse

2.die besonderen objektsperifischen Grundsticksmerkmaie.

Weiler gledem sich diese gem. §6 {3] ImmoWertv202] in lolgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des voriéufigen Yerfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vordufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehiswert ist aus dem Verfohrenswerl des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagef&higkeit zu ermitteln.

Daos Vergleichswertverfahren § 2. ImmoWertv 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
Immowerty 2021 ermittelf, Neben oder anstelle von Yergleichspreisen kbnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objekbkspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmaoWertv2021 und bei der Bodenwertermiltlung ein ob-
jektspesfisch angepasster Bodenrchtwerf im Sinne des § 26 (2} ImmoWertV 2021 herangezogen werden,

Die Berbcksichfigung der allgemeinen Wertverhéiltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vordufigen ver-
fahrenswerts insbesondere durch den Ansafz von Vorgleichspreisen, Vergleichsfaktaren und Indexraiben, Der vorléufige ver-
gleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer stalistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder durch Mulliplikation eines objekispezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder @ines objektspezifisch angepass-
ten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BerugsgrdBe des WerermitHungsobjekts. Der marktangepasste vorldufige ver-
gleichswert entspricht dem vorlaufigen vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
vergleichswert und der Berbcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermitt-
lungsobijekis.

Das Erfragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2027

[ Einfamiienhaus mit Nebengebauden, 56348 Patersberg, Haupfsirasse 31 _ AGSLGogrAwi1K6/24_]
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Das brfragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrige [Rendite), bzw, dllgemein die regelméBigen Geldllisse
oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Eriragswert quf der Grundlage marktiblich erzieloarer Ertrdge er-
mittelf. Soweit die Ertragsverhditnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Talsachen wesentlichen Veréindenungen
unterliegen oder wesentiich von den marktiblich erzielbaren Errigen abweichen, kann der Erfragswerf auch aut der Grund-
loge perodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorldulige Edragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinartrags, der Restnutzungsdaver und des ob-
jekisperitisch angepassien Liegenschaltszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorléufige Erragswert entsprichf dabet
dem vorldufigen Ertfragswert. Der Erlragswert ergityt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der BerOck-
sichtigung vorhandener besonderer objekispezilischer Grundsticksmerkmale des Wertermitilungsobijekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWerfy 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittiungsobjekt die erziclbaren Ertréige oder deren Einspar-
potential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritét hat dann der tatséchliche Wert der Sache In
Abhdngigkeit der [Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B, insbesondere bei Einfamilienhéusern der Fall. Im.Sachwertverfahren wird
der Sachwert des Grundsticks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und-sonstigen Anlagen, sowie aus
dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwar der baulichen-AuBenanlagen und sonstiger Anla-
gen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwart,

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfabrens oder der Wertermittlungsverfahren-héngtvom Gegenstand der Werfermitilung ab
und ist nach §6 ImmowertV zu begrinden. Das Sachwertverfahren kann zurAnwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschifisverkehr der Sachwert van nutzbaren baulichen oder sonstigen-Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
und geeignete Daien, wie insbesondere objekisperifische Sachwerttaktaren zur Verfidung stehen. Diese Bedingungen sind
erflllf. Es wird deshalb dos Sachwertverfahren als priméires Yerfahren zur Ableifung des Verkehrswerts angewandi. Danelben
kann das Erfragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Erirdgen
fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Dalen.-wie zum Beispiel markitblich erzieloare Erfrdge und objekt-
spezifische Liegenschaftszinssétze zur Verflgung sfehen. Diese Grundlagen-sind sbenlalls gegeben. Es wird deshalb das all-
gemeing Ertragswertverfahren zur Stotung der Plousibilitaf als rweites Verfahren varwended.

4.1.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehailtlich ohne Beriicksichligung der vorhandenen baulichen Anlagen {Ausnahmen: §40 (5} ImmoWwerty
2021) auf dem GrundstUck vomangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu emnitteln. Neben oder ansiglle von
Vergleichspreisen kann nach MaBgobe des § 26'{2) ein objektsperifisch angepasster Bodenrchiwert verwandet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeignefer. Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise emmittelt werden. Werden hierbei die algemeinen Wertverhdltnisse nicht ausrei-
chend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markfObliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Bodenrichfwert
Gesamtfldche Grundstick: 200.00 m?
Beitrags- und abgabenireier Bodenrichtwert 40,00 ¢/m?
Herkunft des Bodenrichfwertes: Gutachterausschuss Rheinland-Prailz

| Bewertungsgrund-
| stock '

BIR, Zusland et el x 1
| Bauweise o oo offen offen et X
Entwicklstufe | baureifes Land | baureifes Land .

Lage . oo iMifflere lage | miftlere Lage R

Nutzungsart gemischte  Baufld- | gemischfe  Baufti- X1

che M _|chem 1l -

Zuschnift . llagebbich " |lageublich e XL

Stichtag o iD1or2024 ] 14.08.2024 .

Vollgeschosse | keine Angabe | keine Angabe i XL

Angepasster Bodenrichtwert: 40,00 €/m?

" Gesamifidche 200 m2 x 40,00 /mz T T 8.000,00 €

Berechnung Bodenwert

GrundsticksgréBe (200 m?) x Bodenrichtwert (40.0 €/m2) = 8.000,00 €

' _‘I_Einfdmilien_haus mit Nebengebd _u_cj_gﬁ 56—348_Eterégérg _Figlﬁ;llptsfrasse 31
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4.1.3. Sachweriverfahren

Allgemeine Grundlagen

Altersweriminderung (AWM}

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der Wertermittiung,
die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei istin der Regel eine gleichméBige Wertminderung
gunde zu legen. Gesominuizungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirfschattung Ubliche witschaftiche Nufzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdaver (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, In dem die baulichen Aniagen bei ordnungsgeméger Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch genuizt werden kénnen. Sie hdngt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirt-
schaftlichen Nutzbaorkeit ab.

Gesaminutzungsdaver (GND)

Die Gesuminutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschafflichen Nutzbarkeit der'baulichen Anlagen ab Herstellung
bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesaminutzungsdauer bei Wohngebduden:betréigt je nach
Bauwaeise zwischen 40 und 100 Jaohren.

Baumingel und Bauschdden

Baumdngel sind Schéden, die wahrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgeméfie Planung oder Ausfihrung ent-
standen sind. Bausch&den freten erst spdter auf. Man unterscheidet awischen optischen und funkfienalan Méngeln. Wenn die
Schéden behebbar sind, werden die Koslen als Wertminderung in die Wertermiittlung einbezogen. Die Kosten werden in der
Regel Uberschltigig geschatzt. Dabel kénnen nur Fakloren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den
Sachversténdigen sichtbar waren. FUr eine detailierte Bewertung ist ein Bauschodensgutachten erfarderich.
Brutto-Grundfléichen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 berishen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundiléiche (BGF). Die BGF ist die Summe
der hezogen auf die jewelige Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundfiéchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 2/7-1:2005-02 sind bei den Grundfléichen folgende Bersiche 7u unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt
und allseifig in voller Héhe umschlossen, Bereich b: Uberdack!, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen, Bereich ¢
nicht Uberdeckt, FUr die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahrnen der Ermittlung der BGFaurdie Grundfléichen der Bereiche
¢ und b zu Grunde zu legen. Balkong, avch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. FOr die Ermittiung der
BGF sind die uBeren MaBe der Baufeile einschiieBlich Bekleidung. z. B.'Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruk-
lionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anizusetzen. Nicht zur BGF gehdren z.B. Fidichen von Spitzbdden und Kriechkel-
lem, AGchen, die ausschiieflich der Wartung, Inspektion Und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen, sowie FAdchen unfer konstruktiven Hohlriumen, z. B. Uberabgehéngten Decken,

Brutte-GrundflGchen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfiéichen (BGF

Gebdude _ : Fidche
Dachgeschoss 100 m?
1.0Obergeschoss 100 m?
Erdgeschoss 100 m?

* Brutto-Grundflche {Summe) ' 30m?

| AuBenwdnde | 23% 1 100% |
Dach 15% 100% e _’ ..............
fenster/AuBentoren L 11% 1 | 100%
Jnnenwdande/toren | 1% | 100%
Deckenkonstrukt./Trep- 11% 100%
pen . o e ]
| FuBBbdden 5% 100% ) ) ) %
sanitdreinrichtungen . 9% R I 109 S R ]
Heizung B S . 100%
_Sonst. fechn. Ausstattung | 6% . 100%
| Summe . 100% 38% 53% 9% o - J

J Efn[amilieﬁﬁous m.i.'t“Neber;erauaen, Séézgga}é-r;berg, chmsfross;:a 31

_AG St. Goor Az 1 K 6/24




Sachversténdigenbiro Dipl.-ing. Schmitz & Parner GA-Nr.: 3110/24 Seite 13

K

ostenkennwerte fir den Gebdudetyp:
Fove |

I .
? - Obiekityp.
"""""" infamilien- | Tstufe2 | Stufed | ] stufe s |
hduser - Dachgeschoss
nicht ausgebaut - 2 Voll- 620 € 690 € J90€ 955 € 1190 €
geschossie)} - nicht unter-

.kellert

Berechnung Normaiherstellungskosten anhand des Ausstaftungsgrades

Gewichiung nach Ausstaitungsgrad Kostenkennweri nach NHK 2010
Standardstufe 1 38% x 620,00 €/m? 235,60 €
Standardstufe 2 53% x 6%0.00 €/m? 365,70 €
Standardstufe 3 9% x 790,00 €/m? 71.10€
Standardstufe 4 0% x 955,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.190,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfléiche 472,40 €

Anpassung der Noermalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Janr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittiung erfolgen. Dies erfolgt durch-den Baupreisindex.

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebdude des statistischen Bundesamtes fur den Werter-
mittlungsstichtag ist das Il. Quartal 2024,

Baupreisindex; 129,4 {Basisjahr 2021}

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisiahr 2021{=100]. Die Normalhersteliungskos-
ten basieren hingegen quf dem Basisjohr 2010. Esist-daher eine-Umbasierung des Baupreisindex nd-
tig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr-2010{=90, 1) auf das Basisjahr 2021(=127,0) angepasst.
Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an den Sfichtag emrechnet sich somit folgendermafien:

Baupreisindex Fakbor = 1294-% Wfl%ﬂ_@ = 1,824
Baupreisindex Faktor 1,824
* Kostenkennwert im Basisiahr 2010 672,40 €/
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichfag x 1,824 1.226,46 €/m?
Normalhersiellungskdsien zumWertermquungsaﬂchiag ' 367.938,00 €

Kostenkennwert [Stichtag) x BGF =.1.226,46 € x 300 m?

Herstellungskosten sonstiger Bavleile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebdude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selhen Alterswertminde-
rung wie das Basisgebaude.

Typ : _ Flache

Vordach aus Kunststoff | 1.100,00 €
Ggfs. Kelferbereich 20.000,00 €
Summe Hersteliungskosten sonsfige Bavtelle 7 21.100,00 €

Einfamilienhaus mit Nebengebéuden, 56348 Patersberg, Hauptstrasse 31 AG St. Goar Az: | K 6/24 ]
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Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer sfeht als nicht widerlegbare Annahme fUr die Anzahl der Jahre, in de-
nen die baulichen Anlagen ab Ferfigstellung durchschnittlich wirtschafflich genutzt werden kénnen.,
Die Gesaminufzungsdauer ist damif eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer
dient.

Die Gesamftnufzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmowertVv auf 80 Jahre festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modemisierungen
Das Wertermittlungsobjekt ist 64 Jahre alt. Durchgefihrte Modernisierungen werden Uber das Punk-
fesysfern gemd@n Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 5.1 ImmoWertV) berGcksichfigt. Dabei wurden 3 Moderni-
sierungspunkte anhand der bereits durchgefihrten Modernisierungen vergeben. Eine Verldngerung
der Restnutzungsdauer kommt nurin Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittlungsobjekt Ober
dem maBgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.
Gemdl Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 3 Modernisierungspunkten bei 55.0%. Das
relative Alter des Wertermiftlungscbjektes {80.0%) liegt oberhglo-des Schwellenwerts. Die Restnut-
zungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern.gem. Takelle 3 der Anlage 2 berech-
net als

a = Alter?

Restnutzungsdauer =
g Gesamtnutzungsdauer

— bo#Alter +-¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

0,9033 * 64 Jahre?
RND = 50 =~ 1,9263 = 64 fahre + 1;2505 = 80 faghre = 23 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittliungsebjekts betrdgt somit 23 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachverstéindige - Finschatzung eine Restnutzungsdauer von 18
Jahren festgelegt.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1960

Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Resthutzungsdaver mathematisch 16 Jahre
Resthutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 18 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objekrsperzifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Antell der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemdas §38 linear nach folgen-

der Formel:

\ {Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) = 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer

Caraws ergibt sich
(80 Jahre — 1B Jahre) = 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 77,5% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 77,5% der Herstellungskosten festgelegt.

Ermittlung des vorlagufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebdude

Herstellungskosten Basisgebdude 367.938,00€
Hersteliungskosten sonstiger Bautelle +21.100,00 €

| 389.038,00€
Alterswertminderung 77,5% =301.504,45 €

AG St. Goor Az, 1K 6/24 |
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Herstellungslcesten der AuBenaniagen

Zu den baulichen AuBenantagen zOhlen insbesondere befestigte Wege und HofflGichen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsaniagen. Der Sachwert der Aulenaniagen wird in % des voriGufigen Sach-
waertfs der baulichen Anlagen ermittelt,

Aufgrund der AusfOhrung der AuBenaniagen werden 5,00% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen ails Herstellungskosten festgelagt.

Berechnung des voridufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 389.038.00 €
Alterswertminderung 77.5% -301.504,45 €

RV o e g et Ry ———— e Y T ICEYTE
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +4.376,68 €
Vorltufiger Sachwert der baﬁﬁéﬁgﬁ“ﬁﬁi&gén inkl. A'ﬁ'ﬁenanlagen ' 9191023 €

ErmitHung des vorlaufigen, marktangepussten Sachwerts

Vordufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. Auenania: 91.910.23 €
gg;enwert +8.000,00 €

* Vorldufiger Sachwert 9991023 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor X1
Vorltufiger, marktangepasster Sachwert . i 99.910,23 €

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorldufiger, marktangepasster Verfahrenswert} des Wer-
termittlungsobiekts betrdgt 99.910,23 €.

4.1.4. Ertragswertverfahren
Definitionen

Rohertrag

Der Roherirag umfasst alle Bel oradnungsgemdBer Bewirtschaftung ung zuldssiger Nutzung erzielbaren Eilnnchmen aus dem
Grundstlck, insbesondere Mieten und Pachten einschilieRlich vergltungen. Umlagen. die zur Deckung van Betriebskosten
gezahlbwerden, sind nicht zu berlcksichtigen. Werden f0r gie Nutzung von GrundstUcken oder Teien sines Grundstlicks kaine
oder vom-Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Yermietung oder Yerpachtung nachhaltia erzielbaren
Einnehmen zugrinde zu legen.

Der Rohertrag st also die Summe aller bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung zultissigerwelse nochhaltig erzielbarer EBinnah-
men. Dazu zéhlen insbesondere orfsiibliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsenigelie so wie ouch besongere Zah-
lungen. Die BetrGge milssen allerdings nachhalfig sein, Dies ist in der Praxds héufig problematisch. denn unter dem Begriiff der
Nachhdlfigkel versteht maon grundsditzlich, dass die Eridse und Kosten Ober einen Kingeren Zeifroum zu erwarten sein missan.
Und dias dsst sich oft nicht gonz einfach feststellen. Das konn insbesondere dann zu Schwierigkeiten flhren, wenn die Immo-
bille zum ZeFpunki der Wertermittiung ungenutzt ist, wenn die vorfiegenden Migteinnohmen zu hoch {oder zu gering; is7, oder
die Yermiatung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier derf man dann nicht von einer Nachhalligkeit ausgehen.

In diesen Fillen sollen vom Sachversténdigen die Tendenzen und Erwartungen der néichsten Jahre einbezogen werden, B
empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmitiel, z.B. einen Mistspiegel, zurGckzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558¢ (1) BGE deti-
niert,

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sing die fUr eine erdnungsgeméBe Bewirischafung und zutdssige Nutzung enisrehenden regetma-
Bigen Aufwandungen zu bercksichtigen, die nicht aurch Urlagen oder sonstige KostenUbernohmen gedeck: sind. Dies sind
die Verwaltungskosten, die instandhaltungskasten, das Mietausfalwagnis und die Betrietskosten.

Liegenschaftszinssatz

Drer Liegenschaftszing ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnittlich verzinst wird, Die Auswahl
des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Der Gesetz-
geber konn den Liegenschaftszing nicht zahlenmdéRig bestimmen. Er unterliegt den Schwankungen der aligemeinen Wirt-
schaftsiage, der tage am Kapitaimark? sowie der Grunas:Gcksmarktage vor Ort, ung ist auch von zeitfichen Faktoren abhdn-
gig. Es ist eine der Aufgaben der Gutachterausschilsse, den Liegenschoftszing zu bestimmen.
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Kleinste Anderungen am Liegenschattszins haben eine groBe Auswirkung auf den Erragswert, weshalb der Grundsatz der
Modeitkonformiz@t hier besonders relevant ist. Liegenschattszinsstéitze werden nack den Grundséitzen des Ertragswertverfah-
rens gem. §§ 27 bis 34 Immowerty 202t cuf der Grundlage von geeignelen Kaufpreisen und den thnen entsprechenden
Reinertrégen ermittelt.

Restnuizungsdauer

Dig Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermittungsstichtag bis zu dem erwarten-
den Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nulzung. § é Absarz 6 ImmoWwerty 2021 spricht ledighich von "Restnut-
zungsdauer” und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bel aer Wertermitthung auch tetséichlich anzusetzen ist. Diese kann sich
cabei rechnerisch cus dem Unterschieosbetrag zwischen Gesamnuizungsaauer und Alter ergeben, aber infolge individuster
Gegebenheiten des Werrermitiungsobjekts auch davon abweichen,

Flachen und Ertrage

. |Tatsacn. | marktob _
iMiefertrag | Mietertra SN

000€  :800,00€ 9.600,00 €

l Bezétc_h_hung

..._..__... .. . .
: | einheit

Jahresrohertrag 2.600,00 €

Verwaltungskosten

Verwdltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstdcks erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschftsiGhrung
sowie den Gegenwaert der von Eigentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit,

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensaiz f0r "Wohnungen, befl Eigenheimen, Kaufeiger-
heimen oder Kleinsiediungen je Wohngebdude” laut InmoWertV verweandet.

Dabel existieren laut Anlage 3 {zu §12 Abs. 5} folgende Basiswerte, diesich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestelliien Verbraucherpreisindex f0r den mMonat Oktober 2001 beziehen:

230,00 € jGhrlich je Wohinung bzw, je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifa-
mifienhdusern
30,00 € jGhrlichje Garage oder &hnlichem Einstelliplatz

Um die Basiswerte an den Werfermittiungsstichtag anzupdassen, wird der (den Basiswerten zugrunde-
legende} Verbraucherpreisindex tor Oktober 2001 mit.dem Verbraucherpreisindex verglichen, der
fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Glftigkeit hatte.

Verbraucherpreisingex Oktober 2001 771
Wertermittlungsstichtag 14.08.2024
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2023
Verbraucherpreisindex Ckiober 2023 ' 117.8
Anpassungsfaktor (117,8 £.77,1) =1,5279

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschliefend mittels des
ermittetten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und kaufmdnnisch auf volle Euro ge-
rundet.

230 € jdhrlich je Wohnung bzw. j& Wohngebdude bei Ein- und Zweifamili- =351.00¢€
enhdusermn * 11,5279
30°€jdhrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz * 1,5279 =4600¢€

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit{en) Zuje 351,00 € 351,00 €/ Johr

"_'Véf\}\'ﬁltungskosten / Jahr 351.00€

instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wdhrend ihrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden mUssen (vgl. §19(2) immoWwertV).
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Kleinste Anderungen am Legenschoftszins hoben eine groBe Auswirkung ouf den Ertragswert, wesholb der Grundsatz der
Modelikontormitét hier besonders reievent ist. LiegenschafiszinssGize werden nach den Grundsdizen des Ertragsweriverfah-
rens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrégen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdaver einer baulichen Anlage ist definier: als der Zeitraum vom Wertermitttungsstichtag bis zu dem erwarten-
den Ende der wirtschafiichen ocer der fechnischen Nutzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht tediglich von "Restnut-
zungsdauer’ und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittiung auch tarséichlich anzusetzen ist. Diese kann sich
dabei rechnerisch aus dem Unterschieasbetrag zwischen Gesaminutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individuelter
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts auch davon abweichen.

Fldchen und Ertrdge

?soch
. _ _ | M:eferfrag
| Haupthaus | Wohn- " onat | 140me | 0,00 € aoo.oo € 9.600,00 €
] | einheit | ]
Jahresroherirag 9.600,00 €
Verwaltungskesien

Yerwattungskosten umifassen insbesondere die Kosten der zur Verwaliung des Grundstlcks erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschdiftsfihrung
sowie den Gegenwaert der von EigentOmerseite pearsdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit,

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensafz fir "Wohnungen, bei Eigenheimen, Kaufeigen-
heimen oder Kleinsiediungen je Wohngebdude™ jaut IimmoWertyY verwendet:

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sichhguf den vom staftistischen
Bundesamt festgesteiiten Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober 2001 beziehen:

230,00 € jéhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdéude bei Ein- und Zweifa-
milienhdusem
30,00 € jéhrtich e Garage oder &hnlichem Einsteliplatz

Um die Basiswerte an den Wertermitfiungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten zugrunde-
liegende] Verbraucherpreisindex fir Oktober 2001 mit:dem Verbroucherpreisindex verglichen, der
for den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Galtigkeit hatte.

VYerbraucherprelisindex. Qktober 2001 771
Wertermittiungsstichtog 14.08.2024
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2023
Verbraucherpreisindex Oktober 2023 ' 117.8
Anpassungsfakior (117,87 77,1} =1,5279

Die nrozentudle Abwelchung zum Verbraucherpreisindex Okiober 2001 wird anschiieBend miftels des
ermittelfen Anpassungsfakiors auf die Basiswerte angewandi, und kaufmdnnisch auf volle Euro ge-
rundet.

230 € j&hriich je Wohnung bzw. je Wohngebéude el Ein- und Zweifamili- =351,00¢
enh&usern*1,5279
30 €jahrlich ie Garage oder dhnlichem Einsteliplatz * 1,5279 = 4600 €

Daraus ergeben sich folgende Verwdaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) v je 351,00 € 351,00 £/ Jahr
“Verwaltungskosten / Jahe T 351006
Instandhaltungskosten

Instandhattungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermitiiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bautichen Anlage withrend ihrer Rest-
nutzungsdauver aufgewendet werden missen {vgl. §19(2} immowertV).
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Dabei existieren laut Anlage 3 {zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestellien Verbraucherpreisindex fir den Monat Okiober 2001 beziehen:

9.00€ jénrlich je Quadratmeter Wohnflche, wenn die Schinheitsre-
paraturen von den Mietern getragen werden
68,00 € iGhrlich je Garage cder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der

Kosten fUr Schénheitsreparaturen
Die Anpassung der Basiswerfe an den Wertermitilungsstichiag wird andlog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.
Dabei wird der bereits ermittalte Anpassungsfaktor 1,5279 verwendet.

9.00 € j&hrtich je Quadratmeter Wohnfldche * 1,5279 =13.80€
68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einsteliplatz * 1,5279 = 104,00 €

Dargus ergeben sich folgende Instandhattungskosten;

140 m? Wohnfidche mit Kostenan- Zu je 13,80 €/m? 1.932,00 €/ Jahr
satz flir Wohngebdude

Instandhaltungskosten / Jahr 1.932,00 €

Mietausfallwagnis
Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahrestroherrages veranschiagt:

©.600,00 € Johresrohertrag x 2% 192,00 € / Jahr
e 't"é'ﬁ;f‘aii_@éié'ﬁi?]"}&ﬁr' _________________________________________ . SsEeE
Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch:das Eigentum am GrundstOck oder durch den bestim-
mungsgemdaBen Gebrouch des Grundsticks sowie seirer baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.
Als Betriebskosten werden veranschiggt:

Betriebskosten pauschal : 000 €/ lahr

Betriebskosten / Jahr 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betrisbskosten, den instand-
haltungskosten sowie aus dem Mietausfaliwagnis zusammen:

Verwallungskosten / Jahr 351.00€
Instanchaltungskosten /- Jahr 1.932,00 €
Mietaustallwagnis / Jahr 192,00 €
Betriebskosten / Johr 0,00¢€

" Summe Bewirtschaffungskosten / Jahr 2.47500€

Bodenweriverzinsung / Liegenschoftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zusténdigen Gutachterausschuss auf 3% des Bodenwerts

festgelegt.
Bodenwert 8.000,00 € x 3% 240,00 €
Bodenwertverzinsung B ' i 240,00 €

Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesaminutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfah-
rens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobijektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfahrens
auf 59 Jahre festgelegt.
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VervielfGHiger
Der Vervielfditiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:
(1 4+ LSZ)RND . q
(1 + LSZYRYD « 157
1LSZ = Liegenschaffszinssalz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Vervielfiltiger =

Aufgrund der Restnutzungsdaver von 18 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfdliigers:
{1+ 0,0300)"% -1

(1 + 0,0300)'8 % 0,0300

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfdltiger von 13,75.

Ermittiung des vorlaufigen Erfragswerts

Jahresroherfrag 9.600,00 €
Bewirtschaftungskosten -2.475,00 €
T e 7 N A < ST EET
Bodenwertverzinsung (8.000.00 € x 3%) -240,00 €

' Reinertrag der baulichen Anlagen 6.885,00 €
Vervielfaltiger X13.75
vorldufiger Ertragswert der baul. Anlagen T T 94.4648,75€
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen : +/-0,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen ST 94.668,75€
Bodenwert +8.000,00 €
Vorldufiger Erragswen x T 102.668,76€

Besondere objekispezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objekisperifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen GrundstUcks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschidige nach der Marktanpassung gesondert zu berUcksichtigen,
wenn ihnen der GrundstOcksmarki einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfgssung
Es.wurde keine pauschale Erffassung vorgenommen.

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundsticksbezogene Rechie und Belastungen.

4.1.5. Wert fir den Bewertungsbereich 1

Sachwertverfahren
Vorldufiger Gebdudewert 91.910,23 €
Bodenwert +8.000,00 €
Voridufiger Sachwert ' R 1 X 0','23'€
Marktanpassung +/-0,00 €
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale +/- 0,00 €

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 99.910,23 €
Erragswertverfahren

Ertragswert der baulichen Anlagen 94.668,75 €

Bodenwert +8.000,00 €
~Vorlaufiger Erfragswert 102.66875€

Besondere objekispezifische GrundstOcksmerkmale +/-0,00 €

Verkehrswert nach dem Ertrugswertverfuhren 102.668,75 €

4.2 Wenrtermittlung fur den Bewertungsbereich 2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Auswahl des Wertermittiungsverfahrens oder der Wertermittiungsverfahren hdngt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §4 ImmoWertV zu begrinden. Das Sachwertverlahren kann zur Anweandung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschifisverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fOr-die Freisbildung ausschlaggebend ist,
und gecignete Daten, wie insbesondere objektspezitische Sachwertfakteren zur Verfigung stehen. Diese Bedingungen sind
erilllt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als priméres Verohren aur Ableitung des vVerkehrswerls angewandt, Daneben
kann das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Brzelung von Ertrégen
fUr die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wieg z2um Beispial-marktOblich erzelbare Erirdige und objekt-
spezifische Liegenschaftszinssdtze zur VerlUgung stehen. Digse Grundlagen sindg ebenfalls gegeben. Es wird deshalb das all-
gemeine Friragswertverlahren zur SH0fzung der Plausibilitétals rweites Yerfahren verwendet.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltich ohne Berlcksichiigung der vorhandenen baulichen Anlagen {Ausnahmen: §40 (5} ImmoWertV
2021) ouf derm Grundstick vomangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBoabe des & 26 (2) ein objektsperilisch angepasster Bodenrichiwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Boderrichtwert zur verfigung. kann der Bodenwaert
dedukiiv oder in anderer geesigneler Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Weartverhéilinisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erlorderlich,

Bodenrichtwert
Gesamtfl&iche Grundstick:
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert
Herkunft des Bodenrichtwertes;

321 m?
40,00 €/m?
Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz

Vergleich

|
Bauwelse offen offen Txa
Entwickl. s‘rufe ...... baureifes Land | baureifes Land o x
Lage mittlere Lage mittlere Lage S X 1
Nutzungsarf gemischte Bauflé- gemischte Baufla- X1
........... che M che M
Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1
| Stichiag | 01.01.2024 14.08.2024 x1
| Vollgeschosse | keine Angabe klelllrjne Angobe X1
Angepasster Bodenrichtwert: 40,00 €/m?
Gesamffidche 321 m? x 40.00 €/m> 12.840,00 €
Berechnung Bodenwert
GrundsticksgréBe (321 m?) x Bodenrichtwert (40.0 €/m2) =12.840,00 €

1 'é'i};-\f"umilienhqu-s“r'*rhwuil‘rwNet:gc_e‘gggebaudeq,‘56348 Patersbery, Hauptstrasse 31

AG S’r.' hCélc:or Azl Ké;’?zij
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4.2.3 Sachwertverfahren

Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

Die Aiterswertminderung beschreibt die Werrminderung der Herstellungskosten im Bauiohr zum Stichtag der Wertermittiung,
clie Ublicherwelse mit den Normalhersteliungskosten ermittelt wurden. Dabel Ist in der Regel eine gleichmdBige Wertminderung
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdaver ist die bei ordnungsgemdBer Bewirtschafiung Ubliche wirtschaftliche Nulzungs-
dauer der baulichen Anlagen,

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdouer beschreibt den Zeifraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch genuizt werden kdnnen. Sie héngt von der Gebudesubstanz, dem technischen-Zustand und der wirt-
schaftfchien Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdaver {GND}

Die Gesamtnutzungsdaver beschreibt den Zeifraum der wirtschaftichen Nutzborkeit der boulichen Antagen ab Hersteliung
bei ordnungsgemdéBer Unterhaltung und Bewirtschoftung. Die Gesamtnutzungsdausr nel Wobngebéuden betréigt je nach
Bouweise zwischen &0 und 100 Jahren.

Baumdnget! und Bauschéden

Boumdéngetl sind Schiden, cie wihrend der Bouphase des Gebdudes durch unsachgeméie Planung oder Ausfithrung ent-
standen sing, Bauschdaoen treten ersT spdter auf. Man unterscheidet zwischen optischenund funktionalen Méngein. Wenn die
Sschiden behebbar sind, werden cie Kosten als Wertminderung in die Wertermitttung einbezogen:-Die Kosten werden in der
Regel Uberschitigiy geschdizt, Dabet kdnnen nur Faktaren einbezogen werden, die im Rahmen.der Orisbesichtigung fir den
Sachversténdigen sich=bar waren. FUr eine detaillierte Bewertung ist gin Bauschadensgutdchten erfordertich,
Brutto-Grundfitichen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundiidche (BGF). Die BGF ist cie Summre
der berogen auf die jewelige Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundfiéchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfl&chen folgenide Bereiche zu untenscheiden: Bereich a; Uberceckt
und aliseitig in voller Hdhe umschiossen, Bereich br Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Féhe umschlossen, Bereich ¢
nicht Uberdeckt. Fir die Anwendung der NEK 2010 sind i Rahmen der Ermittlung der BGF nurdie Grundflitchen der Bergiche
a und b zu Grunde 2. legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeck! sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen, F0r die Ermittiung der
BGF sind die duBeren MaBe der Bouteile einschlielich Bekleidung, z. B. Putz-ind AuBenschalen mehrschaliger Wandkonsiuk-
tionen, in Hohe ger Bodenbelagsoberkanten anzusgtzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Adchen von Spitzbdden und Kriechkel-
tern, Fidichen, die ausschiieBlich der Wartung, Inspektion und Insfandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienan, sowie Fldichen unter konstruktiven HohirGumen, z: B. Uber abgehdngten Decken.

Brutto-GrundfiGichen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfiéichen (BGF

Gebsude 2 . . mache |
Gebdude Bruttogrundfidche 220 m?

Es wird im gesamten-Abgleich lediglich 1-geschossig angesetzt
Brutto-Grundildche {Summe) 220m?

Bewertung der Aussialiung des Werfermiitiungsobjektes

Kostengruppe
Stufe 3 : Stute 4 Stufe 5
AuBenwénde 0% ¢ 100% :
Dach 12% 100% :
Fenster/AuBentlren 10% 100% :
Innenwdnde/-i0ren 5% - 100%
Deckenkonstrukt./Trep- @ 10% 100% :
pen : : :
FuBbdden 5% 100% :
Abwasser- Wasser-Gas-  © 6% 100% :
anlagen : : :
[ Warmeversorgungsanla- ¢ 6% ¢ 100% :
S gen : : :
i Lufttechnische Anlagen @ 6% ¢ 100% 3
- Starkstrom-Anjage &% 100% i
} Nutzungsspezifische Anla-© 14% - 100% :
‘ gen : : ;
i Summe ©100% 100%
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Objekttyp

“Londwirtschaftiche Mehr- - 185 & Stufed | Stufed | Stufes

zweckhalle (Bauwerk) :
245 € i 270 € 350 €

Berechnung Normaltherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 3 100% x 245,00 €/m? 245,00 €

Standardstufe 4 0% x 270,00 &€/m? 0,00 €

Standardstufe & 0% x 350,00 €/m? 000€
~ Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfidiche 245,00 €

Nach sachverstGndiger Einschétzung wurde daher eine objektspezifische Anpassung der Normalher-
stellungskosten vorgenommen:
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,5

Angepasster Kostenkennwert pro m? Bruttogruncdifidche 122.5C €/m?

Anpassung der Nermatherstellungskosten

Die Normalherstellungskesten beziehen sich quf das Jahr2010, Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der wertermitttung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex,

Der maBgebliche Baupreisindex fUr gewerbliche Bettiehsgebdude des statistischen Bundesamtes fir
den Wertermitttungsstichtag ist das Il Quartal 2024,

Baupreisindex: 130.3 (Basisjahr 2021}

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr2021{=100}. Die Normalherstellungskos-
ten basieren hingegen auf demBasisiahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex nd-
tig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr 2010{=8%.7) auf das Basisjahr 2021{=128.1} angepasst.
Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an.den Stichtag-errachnet sich somit folgendermaBen:

B isindex Faktor =-130,3 » 1281 = 1,861
auprelsindeX rakior = f m = 1,
Baupreisindex Faktor 1.841
Kostenkennwert im Basisiahr 2010 122,50 €/m?
Kosternkennwert zum:Wertermittlungsstichtag x 1,861 227 97 €/m?
""" N brmalhersiellungslibsien"ium Wertermitiungsstichtag 50153,40€

Kostenkennwert {Stichtag) x BGF = 227,97 € x 220 m?
Herstellungskosten sonstiger Bavteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebtude
Das Gebdude verfOgt Uber keine sonstigen Bautelle, die der Alterswertminderung des Gebdudes
untetliegen.

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme flr die Anzahl der lahre, 'n denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittiich wirtschaftlich genutzt werden kénnen, Die
Gesamtnuizungsdauer ist damit eine ModellgrdoBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die immoWertV auf 30 lahre festgelegt.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen
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Das Wertermittlungsobjekt ist 104 Jahre alft. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt, Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel
Restnutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer — Alter
Dargus ergibt sich
Restnutzungsdauer = 30 jahre — 104 Jahre = —74 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrégt somit -74 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachversténdige Einschétzung eine Restnutzungsdauver von 5 Jah-
ren festgelegt.

Baujahr des Wertermitflungsobijekts 1920
Gesamtnhutzungsdauer des Gebdudetyps 30 Jahre
Restnutzungsdauer {sachversténdige Schétzung) 5 Jatve

Alterswertminderung

Um aus den cobijekispezifisch ermittelfen Herstellungskosten der baulichen Antagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zunéichst die Allerswertminderung als prozentudier
Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnetsich gemdaB §38 linear nach folgen-
cder Formet:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) + 100

Alterswertminderung = Gesaminutzungsdauer

Baraus ergibt sich
(30 jahre — 5 Jahre) x 100

30 fahre

Alterswertminderung = = 83,33% der Herstellungshosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 83,33% der Herstellungskosten festgelegt,

Ermitlung des vorldufigen Sachwerts derbaulichen Anlagen

Hersteltungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskasten Basisgebdude 435.784,80 €
Herstellungskosten sonstiger Bauieile + 0,00 €

435.784,80 €
Alterswertminderung 83,33% =363.139.47 €

Herstellungskosten der Aufienanlagen

Zu den baudlichen AuBienanlagen z&hlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Enfsorgungsantagen. DerSachwert der Aulenaniagen wird in % des vorl@ufigen Sach-
werts der baulichen Anlagen ermittelt

Aufgrund derAusfUnrung.der AuBienaniagen werden 7,75% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlogen ofs Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 50.153,40 €
Alterswertminderung 83.33% -41.792,83€
" Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlogen R 8.360,57 €
Herstellungskosten der AuBenantagen 7.75% + 647,94 €
Voflé‘:ufi_dér Sachwert der baulichen Anfagen inkl. Aulenanlagen ' 1 9.008,51 €

Ermititung des vorléufigen, marktangepassten Sachwerts

vorlufiger Sachwert der baulichen Anfagen inkl. AuBenania- 2.008,51 €
gen
Bodenwert +12.840,00 €
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~ Vorldufiger Sachwert 21.848,51€
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1
""Vorlauﬂger markfcngepasster Sachwet - 21.84851¢€

Der vortdufige, marktangepasste Sachwert {vorlQufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des Wer-
termittlungsobijekts belréigt 21.848,51 €.

4.2 4 Ertragswertverfahren
Definitionen

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulssiger Nuizung) erzielbaren Einnahmen qus dem
Grundstick, insbesonders Mieten und Pachten einschiieiich Vergitungen, Umiagen, die zur Deckung van Betrigbskosten
gezahit werden, sind nicht 2y ber0cksichtigen. Werden fUr die Nutzung von Grundsticken oder Tellen eines Grundsilcks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erziels, sind die bel einer Vermietung oder Verpachtung nachhattig erzietbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag Ist alse die Summe oller bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung zuldssigerweise nachhaltiy erdelbarer Einnah-
men. Dazu zdhten insbasondere ortsUbliche Misten und Pachten und sonstige Nutzungsenigelie so wig guch besondere Zah-
lungen. Die Befré&ge missen allerdings nachhattig sein. Dies ist in der Praxis haufig problematisch, denn unter dem Begriff der
Nachhattigkeit verszeht man grundséiziich, dass die Eridse und Koster-Uber einen idngeren Zeifraum zu erwarten sein missen.
tng das idsst sich oft nicht ganz einfach feststefien. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fihren, wenn die immo-
bilfe zum Zeitpunk: der WertermitHung ungenutzt ist, wenn die voriegenden mMieteinnahmen zu hoch {oder zu gering} is*, oder
ghe Yermietung rur noch von retativ kurzer Dauer is*. Hier darf man dann nichi von einer Ngchhaltigkeit ausgehen,

In diesen F&llen sollen vom Sachversténdigen die “encenzen und Erwartungen der néchsten Jahre einbezogen werden. £
empfishit sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietsplegel, zurlickzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558¢ (1} BGB defi-
niert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaffungscosten sind die fir eine ordnungsgemdBe Bewirischaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmda-
Bigen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nichi durch Umlagen oter sonstige Kostenbbernchmen gedeckt sind. Dies sind
cie Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosien,

Liegenschalszinssaiz

Der Liegenschaftszing ist der Zinssatz, mit derm der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnitflich verzinst wird, Die Auswahi
des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist einwichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Eriragswert hat. Cer Gesetz-
geber kann den Liegenschafiszing nicht zahlenm&Biag bestimmen. Erunteriegh den Schwankungen der gligemeinen Wirt-
schaoitslage, der Lage om Kapitalimarkt sowie der Grundsticksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Foktaren abhéin-
gig. Esist eine der Aufgoben der Gutachterousschizsse, den degenschaftszing zu bestimmen.

Kleinste Anderungen om liegenschaftszing haben eine grolle Auswirkung auf den Erfragswert, weshalb der Grundsatz der
Modelkonformitat hier besondars ralevantist. Legenschaoftszinsséitze werden nach den Grundsdtzen des Erfrogswertverfoh-
rens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWerty 2021 auf der Grundloge von geeigneten Kaufpraisen und den ihnen enisprechenden
Reinerfréigen ermittelt.

Restnuizungsdaver

Die Resnutzungsdeuer einer baulichen Anfage ist definiert als der Zelraurm vom Wertermittiungsstichtag bis zu dem erwarten-
den Erde der wirtschafflichen oder der technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 iImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnut-
zungscouer’ unabezeichnet damitdie Zeitspanne, die bet der Wertermitilung auch tatséchlich anzusetzen ist, Diese kann sich
cabei rechnerisch aus dem Lnterschiedsbetrag rwischen Gesomtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individueller
Geagebenheiten des Wertermittlungsobjekis auch davon abweichen.

Flachen und Erdrdge

| ( it Tji . -~ Trasacn. .:Mc:xrkt' Pl. !

J Mietertrag 'Mseferhqg ‘I Er’rrc:g/ thr

" [ Monat [300m® [ 0,00€ 200,00 € 2.400,00 €

Jahresrohertrag ' 2.400,00 €

Verwaltungskosten

Verwdaltungskosten umifassen inshesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstocks erforder-
lichen Arbeifskrdfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschdftsfohrung
sowle den Gegenwert der von Eigentimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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Als Verwaltungskosten werden 3% des Jahresrohertrages veranschiagt:

2.400,00 £ Jahresrohertrag x 3% 72,00 €/ Jahr

Verwaliungskosten / Jahr 72,00 €

Instandhaltungskosten

instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infoige von Abnutzung oder Alferung zur Erhaltung
des der Wertermittiung zugrunde gelegfen Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend inrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden mussen {vgl. §19(2) immoWertV),

Dabet existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt fesigestelifen Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober 2001 beziehen:

2,00 € Ghrlich je Quadratmeter Wohnfidche, wenn die Schonheitsre-
paraturen von den Mietern getfragen werden
68,00 € jahrtich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der

Kosten fOr Schénheitsreparaturen
Um die Basiswerte an den Wertermittiungsstichtag anzupassen, wird der {den Basiswerten zugrunde-
liegende} Verbraucherpreisindex fir Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisihdex verglichen, der
fir den Okiober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Glltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Okfolber 2001 771
Waertermittiungsstichtag 14.08.2024
Relevanter Verbraucherpreisindex Cktober 2023
Verbraucherpreisindex Oktober 2023 117.8
Anpassungsfaktor (1178 /77,1 =1,5279

Die prozentucle Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird mittels des ermittelten
Anpassungsfakiors auf die Basiswerte angewandt, und auf eine Ndchkommastelle gerundet.

9.00 € j&hrlich je Quadratmeter WohnflGche * 11,5279 =13,80€
Kostenansaiz for gewerbliche Nutzung wie Lager-, Logistik--und Produkti- =4,14€
onshallen (= 30% Kostensaiz fir Wohnnutzung}

68,00 £ jéhrlich je Garage oder Ghnlichem Einstellplatz* 1,5279 = 104,00 €

Dargus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

300 m? Fidiche mit Kostenansatz flr zuje 4,14 €/m? 1.242,00 € / Jahr
gewerbliche Nutzung wie-tager-,

Logistik- und Produktionshalien. S

Instandhaltungskosten / Jahr 1.242,00 €

Mietaustfalbwagnis
Als Mietausfallwagnis werden 4% des Jahresrohertrages veranschiagt:
15.680,00 € Jahresrohertrag x 4% 624,00 €/ Jahr

Mietausfatiwagnis / Jahr 624,00 €

Betriebskosten
Betriebskosten sind die Kosten, die durch das gigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemdBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagenr laufend
entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.
Als Betriebskosten werden veranschiagt:

Betriebskosten pauschal C.00 €/ Jahr

Betriebskosten [ Jahr 0,00€
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Summe Bewirtschaffungskosten

Die Bewirtschaffungskosten sefzen sich aus den verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instand-
haltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 72,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.242,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 96,00 €
Betriebskosten / Jahr 0.00€
" Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr N T 1.41000€

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschafiszinssatz wurde durch den zustéindigen Gutachterausschuss auf 3% des Bodenwerts

festgelegt.
Bodenwert 12.840,00 € x 3% 385,20 €
Bodenwertverzinsung o - o 385,20 €

Gesami-/Restnutzungsdavuer, Vervielfdlliger

Die Gesaminutzungsdauer des Bewerfungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwerfverfah-
rens auf 30 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfahrens
auf § Jahre fastgelegt.

Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:
(1 + LSZ)RNP =1
(L + LSZ)RNB & LSZ
LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Vervielfaltiger =

Aufgrund der Restnutzungsdaver von 5. Jahren und einem Liegenschafiszinssatz von 3 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:
(1 + 0,0300)° —~ 1

(1"+ 0,0300)% » 0,0300

Vervielfaltiger =

Caraus ergilet sich ein Vervielfaltiger von 4,58.

Ermitlung des vorldufigen, marktangepassten Ertragswerts

Jahresrohertrag 2.400.00€
Bewirtschaftungskosten -1.410,00 €
Jahresreinertrag D o . 990,00 €
Bodenwertverzinsung (12.840,00 € x 3%) -385,20 €
Reinerfrag der baulichen Anlagen o o T 604,80 €
Vervielfdltiger x 4,58
* Vorlaufiger Erfragswert der baul. Aniagen ' 2769.98¢€
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/-0.00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 2.769.98 €
Bodenwert +12.840,00 €
Vorlﬁuﬁ'gé'r Ertragswert “ 15.609,98 €
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Seile

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objekfsperifische GrundsfUcksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmate des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen cbjekispezifischen Grundstlcks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu ber(cksichtigen,
wenn ihnen der Grundstucksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen

Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Effassung
Es wurde keine pauschale Erfassung vergenommen.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.

4.2.5 WertHir den Bewertlungsbereich 2

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebdudewert 9.008,51 €
Bodenwert +12.840,00 £
Vorigufiger Sachwert T 21.84851€
Marktanpassung +/-0,00 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale +/-0,00€
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 21.848,51 €
Ertragswertverfahren
Erfragswert der baulichen Anlagen 2.769,98 €
Bodenwert +12.840,00 €
Vorlgufiger Edragswert .~ | . T 15.609,98 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale +/-0,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragsweriverfahren 15.609,98 €

4.3. Verkehrswert gesamt

Zusammenstelling der Bewertungsbereiche:

Bewertungbereich 1 Sachwert
Bewertungbereich 2 Sachwert
gesamt
Bewertungbereich 1 Erfragswert
Bewertungbereich 2 Ertragswert
gesamt

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert und am Ertragswert orientieren. Der Sachverstandige nimmt den

99.910,23 €
21.848,51 €

121.758.74 €

102.668,75 €
15.609.98 €

118.278,73 €

Sachwert als halftig bestimmenden wert an. Der Edragswert wird halftig mithetrachtet.
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Lusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung, sachversténdiger Abgleich:

Gewicht (idR) |
Sachwert 121.758,74 € 1,00 121.758,74 €
Erragswert 118.278.73 € 0,00 0.00€

Berlcksichtigung Markisituation zum Bewertungsstictag
K&uferverhalten, Nutzungsmabglichkeiten _

mit Hinblick auf die verwendeten Daten, Objekt, Zustand, Lage
sachverstindiger Abgleich der verwendeten Daten

ergibt _ 121.758,74 €
zusammgesetzte Nutzung, keine Innenbesichtigung mdglich, Bavauflagen, ggfs. Altlasten
abzgl. rd. 10 % - -12.000,00¢€
ergibt - 109.758,74 €
rd. : 110.000,00 €

Es wird insgesamt sachverstindig gesehen eine 10-prozentige Anpassung vorgenommen. Es han-
delt sich auf dem Grundstick um unterschiedliche Nutzungen, Die zusammengesetzte Nutzung
spricht unterschiedliche Markisegmente an, Die Ermittlungen werden mit einem Abschicg belegt,

i Im Rahmen der Ausarbeitung wurden vergleichende Betrachtungen im Markisegment durchgeflhrt,
Die aufgefihrte Gewichtung und die Daten iniden Verfahren ergeben markiredlistische Betrachtun-

gen. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Der Verkehrswert betreffend folgenden Grundbesitz in

56348 Patersberg

Gemarkung Patersberg, eingetragen im Grundbuch von Patersberg

{ Flur, Flurstick

Wirtschaftsart und Lage

m2

Blatt

Flur 4 Nr, 22

Gebdude- und Freifldche, Hauptstralie 31

521

769

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.08.2024 mit rd:

geschitzt,

110.000,00 €

{in Worten: einhundertzehntausend Euro)

Der Sachverstiindige beschelnigt-durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweliszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann,

Koblenz, 23. August 2024

===

Dipl.-Ing. Kari-Heinz Schmitz

Offentlich besteliter ung vereidigter Sachversténdiger

e

fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Einfamilienhaus mit Nebengebduden, 54348 Patersberg, Haupistrasse 31

AG St Goar Az, 1 K 4/24
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten. Das Gutachfen ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenan
Iweck bestimmi. Eine Verviclfdligung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftel unbeschréinkt, sofem der Auflraggeber oder (im Falle einer vereinbarlen Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriche gellend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, cinschlieB-
lich von Vorsalz oder grober Fohi@ssigkeit der Verfreter oder ErfUllungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von -Méngeln, sowie in Fal-
len der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers ader der Gesundheit.

In sonstigen Félllen der leichien Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern gine Pllicht verletzbwird, deren
Einhaltung fOr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist {Kardinalpflicht}In einem sol-
chen Fallist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerwelse einfretenden Schaden be-
grenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibbt unberdhrt,

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Efillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Behiebsangehd-
rigen des Auftragnehmers for von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fUr die Voistandigkeit, Richligkeit und Aktuglitat von Informationern und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachlienbearbeitung bezogen oder Obermittell-werden; ist auf die Hdhe des fUr den Auftrag-
nehmer maglichen RUCkgriffs gegen den jewelligen Dritten beschrankt,

Bine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximail
1.000.000,00 EUR begren:t,

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass dieim Gutachten enthaltenen Karten'(z. B. Straenkarte, Stadiplan,
Lageplan, Luftkild, v, 4.) und Daten urheberrechtlich geschild sind. Sie durfen nicht aus dem Guiachien sepa-
riert und/oder einer anderen Nulzung zugefihnt werden. Falls das Gutachten im Intermet verdffanticht wird, wird
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Iwecke gestattet ist, Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Guiachien bis maximal zum. Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdifentlicht werden, in anderen Fdllen moximal fordie Dauer von é Monaten.

5 Beantwortung der zusatzlichen Fragen des Amtsgerichts

a) Ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten bestent?:
~ GemdB unserer Abfrage bestehf kein Verdacht quf Skologische Altlasten.

b) Fesﬂtlslzrglqllung des Verwalters ( Nomen und Anschrift};llgbweif m&éfich mit Nachweis der Verwalter-
bestellung sowie der Héhe des Wohngeldes bei Wohnungs-und Telleigentum?
Es handelt sich nicht um Wohnungs= und Teileigentum, es ist keine Verwaltung gesondert einge-
richtet,

'd')' Ob éfﬁgw'dﬁhpreisbihdung gemdaB § 17 WoBIndG besteht?
....Es besteht keine Wohnpreisbindung.

rél)n Ob ein Gewerbebetrieb vornanden ist2
Es konnte kein Gewerbebetrieb festgestellt werden.

fj Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschétfzt wurden (Arf und
Bezeichnung)?
Es konnten keine Maschinen und Betriebseinfichtungen festgestellt werden.

g] Obein Energieousl\'/'\'feis bzwl.“'Energiepdgélﬁﬁwsvinne der ENEV vorliegt?
Es wurde kein Enelfgiec:usquis bzw._gqgrg_ig_ggsi ylg_(gga‘legt o

| Einfamilignhaus mit Nebéﬁggbt‘lﬁ'aen_{ 56348 Patersberg. Hauptstrasse 31 AG st goofﬁzt:_]l K 6/24
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4 Lliteraturverzeichnis

6.1 Verwendete Wertermitlungskteratur

W Ross-éi’uchmqnn-Hoizner: Ermitflung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von Grunasticken, |

Ausgabe 2012,
1121 Kréll-Hausmann: Rechte und Be:astungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Auflage 2015,
‘[3] Gerardy, Mockel: Praxis der Grundsticksbewertung, Minchen [Loseblatsammiung).

‘14]  Kielber: Entscheidungssammiung zum GrundstUcksmarkt und zur Grundstickswertermittiung EzGuG
: {Loseolattsamriiung) Wiesboden

[5] Kleiber, Simon: Verkehrswertermittlung von Grundsfiicken, Kommentar und Hangbuch zur Ermittiung von
: Verkehrs- und Belethungswerten, Bundesanzeiger Verlag, akiueliste Uberarbeitung

4.2 Rechisgrundiagen der Verkehrswertermitiung

:BauGB: Baugesetzouch i.d.F. der Bekcnmmachung vom 23. September 2004 (BGBI 15,2414}, zuletzt gedndert durch:
Gesetz vom 11. Jun’ 2013 {BGBI. 1 S. 1548) :

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber d'e bauliche Nutzung der Grandstiicke i.d.F. der Bekcnntmo-é
chung vom 23, Januar 1990 [(BGBI. | 5. 132}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22:-April 1993.(BGBL1 S, 446)

ImmoWertV 2021: Verordnung dber gie Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — imimobili-
enwertermiftlungsverordnung - lmmoWertv vom 12, Mai 2021

BGB: BUrgerfches Gesetzbuch vomn 2. Joanuar 2002 (BGBL 1S, 42, 2909}, zuletzt gedndertdurch Gesetz vom 24, Juni 2013
{BGB-. 18, 1805}

GEG 2020: Gebdudeenergiegesetz

WoflV: WohnflGchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfdche vom 25. November 2003 (BGB'. 1 S.
2344)

BetrkV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber ale Aufstellung vorrBetriebskosterivom 25. November 2003 {BGBI.
I S, 2346} zuletzt gedndert ourch Gesetz vom 23. Juni 2021-{BGBL 1 5,.1858)

' WMR: Waohnfldchen- una Mietwertichtin’e - Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfléchenberechnung und Miet-;
‘wertermittlung vom 15, Jul 2007 (1], Kapitel 2.12.4) ;

. DIN 283: DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfidchen” (Ausgabe Februar 1962; obbwohi
im Oktober 1983 zurUckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis welter Anwendung}

WEG: Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz dber das Wohnungseigenturm und das Dauerwohnrecht {WEG) Vom 15,
'Marz 1951 (BGBL 1 S, 178}, zuletzt gedindert durch Gesete vom 12, Jonuar 2021 (BGBL 1S, 34}

IPO (Zivilprozessordnung): Ziviprozessordnung i.a.F..der Bekanntrachung vor 05, Dezember 2005 zuletzt gedndert
durch Gesetz vorm 05. Oktover 2021 [BGBL, 1 8. 4607}

IVG (Gesetz (ber die Iwangsverstelgerung und die Iwangsverwaltung): Zwangsversteigerungsgeseiz L.a.F. der Be-
kanntmachung vom 10. Mai 1898 zuletzt gedndett durch Gesetz am 22, Dezember 2020 [BGBI. | 5. 3256}

: Unterstiizende Software Immobilien-Wertermittiung

4.3 Verwendete Karten

: bersichtskarte/StraBenkarte: @ OpenSirestMap und Mitwirkende, unter offenerUzenz

Emfomhenhaus mit Nebengebduden, 546348 Patersberg, Hauptstrasse 31 AG St Goar Az: 1K &/24
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3.0 Anlage: Grundrisse, Schnifte {nicht maBstablich)

Die Innenbereiche der Bebauvungen waren nicht zugdnglich. Die Abfrage an die Kommunalverwal-
tung ergibt, dass keine Archivunterlagen zu den Bebauungen vorhanden sind. Skizzen der Grund-
rsse des Wohnhauses konnten aufgrund mangelnder Zugdnglichkeit nicht angefertigt werden.

Die GroBe der RéGumilichkeiten zum Wohnen wird nach dem éuBeren Anschein des Gebdudes dar-
gestellt. Das Obergeschoss wird wie das Erdgeschoss zum Bewohnen angenommen.

Die GroBe der RGumlichkeiten zum Wohnen wird nach dem duBeren Anschein des Gebdudes dar-
gestellt. Das Obergeschoss wird wie das Erdgeschass zum Bewohnen angencmmen.

4.0 Anlage; Wohn-/Nutzflichenberechnung und Berechnung Bruttogrundfiache

Bruttogrundtlache [enfsprechend dem Lageplan in Schatzung der AuenmaRe - entnommen
Wohnfladchenberechnung
In der Betrachtung werden die AuBenmafe des Gebdudes aus dem Lageplan enfnommen. Siatis-

tische Auswertungen zeigen, dass ca. 70 % des Grundrisses als Innenfidiche verbleiben. 2 Geschosse
erscheinen zum Wohnen ausgebaut (Faktor 2 x 0,70'=.1,40].

OG,EG ... .850 . x ! 800 .x: 140 (Faktor) | = 95,20
OG,EG . 450 - x 7,50 x . 1,40 i{Faktor} = 47,25
- o _ e dlergibt fo o = 142,45
‘Bruttogrundfléche ~ o e e ird. 140,00

Wohnflache rd. 140,00 m?

Bruttogrundfidche [entsprechend dem Lageplan in-Schdtzung der AuBenmalie enfnommen)

‘Wohnhgus . m . om0 m
‘DG, OG,EG /0 850 x 800, X 3 HFaktor) o= 204,00
DG, OG,EG =o' 450 1 x 750 ¢ x. 3 ifFakfor) = 101.25
o e ergibt 2o b= 305,25
‘Bruttogrundfldche Lo e ird. 30000
Bruttogrundfldche rd. 300,00 m?
Nebengebdude m m _ m?

6,50 X 4,00 X ] 26,00

780  x 900 X 1 = 70,20

8.50 X 11,00 X i = 23,50

5,00 X 4,50 b4 1 = 32,50

_ 22220

Bruttogrundfide he “rd. 220,00

Bruttogrundflache rd. 220,00 m?

[EII"IfOFI"‘IIh;:EFhGUS m:INobengcbauden 56348 Patersberg, Hauptsirasse 31 AG St. Goar Az.: 1 K 6/24
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5.0 Anlage: Fotos

- AuBenbereiche
- StraBenansicht und Sicht in die HauptstraBe

Vorder-/Seltenansicht des Wohnhauses

ik

AG St Goor Az: 1 K 4/24 |




Sachverstéindigenbiro Dipl.-Ing. Schmitz & Parner GA-Nr.: 3110/24 Seite 33

innenhofoereiche, Ruckseite Wohnhaus Eingang des Wohnhauses

i

T
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Seitliche Gasse, angrenzende Gebdudebereiche des Grundstlcks

S?Et;iche Gasse, angrenzende Gebaudebereiche des GrundstUcks

AG St Goor Az.. 1 K 6/24
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Innenhofbereich, RUckseite des Wohlnhouses. StraBenseifig rechte Giebelseite
11 o

Lufahrtstor, Eingang des Wohnhauses
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