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Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
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Dipl.-Ing. Schmitz & Partner

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz Offentlich bestellter und verelidigter SACHVER-
STANDIGER
fUr die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Ingenieurkammer RLP
Baukammer Berlin

Verkehrswertermittlung
Beleihungswerte

Bewertungen in Steuver= Erbschafts- und
Vermoégensfragen
Mieten und Pachien
Unternehmensbbewertung

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz, Poststrale 4, 56068 Koblenz
i PoststraBe:4

Amisgericht St. Goar 56068 Koblenz
Aktenzeichen: 1 K 9/25 Telefon:=0261:/ 914-690 37
Postfach Telefax: 02614214 690 49
56325 $t. Goar Datum: 02:07.2025

EAZ. &1183/25

GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grunds&ize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten\nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertVv2021
betreffend folgenden Grundbesitz'in

56283 Gondershausen

| Flur, Flurstick | Wirtschaftsart.und Lage . m: | Blatt BV
| Flur 5 Nr. 179 | Gebdude- und FreifiGche, Schonecker Strae 19 | 2.380 | 1643 1

(Zweifamilienwohnhaus mit-Nebengebauden, gesamitrd. 236,00 m? Wohn-/Nutzflache gemaB &értlicher Ermittlung)

Einsicht in die Hofbereiche des Objektes vonider StraBe aus und vom hinteren Grundstick aus

Der Verkehrswert des Grundstucks wurde zum Stichtag 23.06.2025

© 270.000,00 €

Ausfertigung Nr. |
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 50 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen und in PDF erstellt.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten, Einleitung

Auftraggeber: Amtsgericht St. Goar
Aktenzeichen: 1 K 9/25
Postfach
56325 St. Goar
Auftrag gemdaB Anschreiben vom 28.04.2025

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Iwangsversteigerung )

Wertermittlungsstichtag/ 23.06.2025

Qualitatsstichtag:

Tage der Ortsbesichtigungen: 23.06.2025

Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 16:15 Uhr

Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung, Woh-
Erkundigungen, Informationen: nungseigentumsgesetz,-:Bauplane, Baubeschreibung, ein-
(soweit vorhanden) schlagige Fachliteratur;.Fotos, .Lageplan, Wohnfldchenbe-

rechnung, AuskUnfte des Gutachierausschusses, Bodenricht-
werte, Grundbuchauszug, ortliche Feststellungen

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den.sich:die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht.
Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse) bestimmt sich nach. der Gesamtheit-der am-Wertermittiungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr maBgeblichen-Umsténde wie‘nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebie-
tes. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der:furdie Wertermittiung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem-Wertermittlungsstichtag.

1.2 Erlduterungen zum Umfang, zum Ortstermin und-zum Objekt

im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die Umsténde bericksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemdaBen und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fUr den Sachverstandigen zu-erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstan-
dige fUhrt keine Untersuchungen durch; die:eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von
nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb. durch’Auskinfte-des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstéan-
digen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf ‘Altlasten, entsprechende Abfragen liegen ggfs. entsprechend
weitergehender Darstellung-vor.-Es:wird unterstellt, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die
Funktionstauglichkeit unterstell.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich-der Forderung von Steuern, GebUhren oder sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abga-
ben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittiung sémtliche Betrdge entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Fldchen und:Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen
oder entsprechend maéglicher Ermittlung durch den Sachversténdigen erstellt.

Es erfolgte eine stichprobenartige Uberprifung auf Ubereinstimmung mit DIN 277 und der Wohnfla-
chenverordnung WoFV bei vorgelegten Unterlagen.

Das:Bewertungsgrundstuck befindet sich im Ortsbereich von Gondershausen.
Das Grundstick'ist bebaut mit einem 2-geschossigen Wohnhaus mit Anbau sowie ehemaligen Hof-
stellengeb&Guden, genutzt als Lagergebdude und Garagen.

Die ursprungliche Bebauung als landwirtschaftliche Hofstelle ist nach der értlichen Angabe von 1894.
An das Wohnhaus ist angebaut worden im Jahr 2006. Es sind insgesamt Sanierungen bei den Gebdu-
den vorhanden.

Die Wohnbereiche des Wohnhauses befinden sich in Erdgeschoss und Obergeschoss.

Die Aufteilungen und Fi&ichen ergeben sich entsprechend Anlage, die Berechnungen im Gutachten
werden fUr folgende Bereiche gefUhrt.

1. Wohnhaus mit 2 Wohnungen, rd. 236,00 m? Wohn-/Nutzflache gesamt zzgl. Speicher,
Wohnung Obergeschoss rd. 91,00 m?, vermietet

Sweiforibonhos m- Mobergebduden, 56283 Gondershausen. Schonecker Strasse 19 AG St. Goar Az.: 1 K §/25
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Mietvertrag ab dem 15.04.2024, angegebene Wohnfl&iche 84,50 m?, Nettokaltmiete
420,00 € zzgl. Betriebskostenvorauszahlung von 230,00 €
- Wohnung Erdgeschoss rd. 145,00 m?, eigengenutzt

2. Lagerbereiche, Garagen (vormalige Scheune und Nebengebd&ude), eigengenutzt
Vorderes Geb&ude mit rd. 300,00 m2 Bruttogrundfléiche

Hinteres Geb&ude mit rd. 122,00 m? Bruttogrundflche
Archivunterlagen sind gema&B Abfrage nur fir den Wohnhausanbau vorhanden.

Baumdngel, Bauschdden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse, Anmerkungen:

ortliche Information bzw. Feststellung, sachverst&indige Annahmen
Die Gebdude sind ca. 1894 bzw. 2006 erstellt worden, Anderungen wurden entsprechend Bau-
akte 1990 vorgenommen
Die vormaligen Scheunenbereiche sind umgebaut als Garagen beziehungsweise zur Lagerung
Die Badezimmer in den Wohnbereichen sind renoviert worden.in 2006 beziehungsweise 2022
Die Pflasterung im Hofbereich wurde in 2006 erneuert
Im Wohnzimmer ist ein Fensterin 2011 erneuert worden
Kellerbereiche befinden sich lediglich unter dem Hauptwohngebdude, diese sind nur begrenzt
nutzbar, es besteht eine lichte Kopfhéhe von ca. 1,85 m teiweise auch geringer, Es ist Feuch-
tigkeit vorhanden, lediglich untergeordnete Nutzung ist mdglich fir Installationen, Es ist unbe-
festigter FuBboden vorhanden,
GemdB den vorgelegten Unterlagen ist die Heizung von 1997, dieseistim Nebengebdude in-
stalliert
Lichte Deckenhdhe im Bad Erdgeschoss:ca. 2,00 m bzw. im Bad:-Obergeschoss, teilweise im
Altbau niedrige Deckenhdhe mit ca. 2,10 m bzw.-geringfUgig héher
Die Warmwassererhitzung erfolgt Uber. elektrische Zusatzgerdte
Es bestehen unterschiedliche Dacheindeckungen mit auch unterschiedliichen Herstellungsjah-
ren (siehe hierzu die Fotodokumentation);.es sind Schiefer vorhanden, Pfannen, SchweiBbah-
nen und Wellplatten
Fassadenverkieidungen mit"Naturschiefer wurdeniin 2012 erneuert
Fenster und HauseingangstUren sind erneuert
Die Hofbereiche sind als Pflasterung-hergestellt
Der Wohnungsbereich im Obergeschoss wurden 2006 renoviert
Teilweise sind Fassadenbereiche unvenputzt
Es besteht teilweise Feuchtigkeit in erdeingebundenen Bereichen beziehungsweise auch auf-
gehend
Das Grundstuck ist rickwdrtig Uber-eine landwirtschaftiche Zuwegung angeschlossen
Es ist auf dem rickwdartigen Grundstick ein dlteres Gartenhaus vorhanden, hier ist keine Wert-
haltigkeit erkennbar,
ein Energieausweis-ist vorhanden, Dies erweist einen Endenergiewert von 173 kWh/( m2xa) auf
energetisch entspricht der Zustand der Bebauung augenscheinlich Uberwiegend den Herstel-
lungsjahren

Lusatziche Anmerkungen fUr das Amisgericht:
- das GrundstUck befindet sich in mittlerer Lage im Ort

die Gebd&udebereiche entsprechen den Herstellungsjahren mit nachtréglichen
Renovierungen und Erneuerungen

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschréinkungen und Beanstandungen sind nicht bekannt
geworden

es konnte kein Hausschwamm festgestellt werden

Zweifamilienhaus mit Nebengebd&uden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19 A G St. Goar Az.: 1 K9/25 |
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz,

Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraBe
und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische Grund-
stUckslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage)

StraBenfront (mittlere Bf_éife):

mittlere Tiefe: N
GrundsticksgroBe:

23 ErschlieBung
StraBenart:. ™~

StroBendkusb‘ou;_ ;

AnschlUsse an Véréérgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse,

Landeshauptstadt Mainz ca. 80 km entfernt.

Gondershausen, zwischen Rhein und Mosel gelegen, ist eine Ortsge-
meinde im Rhein-HunsrGck-Kreis mit ca. 1.306 Einwohnern (Stand
31.05.2025, It. Gemeindestatistik). Der staatlich anerkannte Erholungsort
gehort der Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein an.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in Ortslage von Gondershau-
sen. Die Gemeinde verfugt Uber einen Kindergarfen'und eine Grund-
schule, eine Bdckerei sowie einige kleinere Dignstleistungs- und Gewer-
betriebe und bietet ein reges Vereinsleben-und in der Umgebung gut
ausgebaute Rad- und Wanderwege. Geschdfte fir den:tdglichen Be-
darf, medizinische Versorgung, Apotheken, Tankstellen,.Banken, weitere
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, .eine Gesamischule, Restaurants
sowie kulturelle Angebote und zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkei-
ten sind im benachbarten ca. 3km-entfernten Emmelshausen vorhan-
den. Dort gibt es auch einen Haltepunkt der HunsrGckbahn, die in
Boppard beginnt. Weitere Angebote sowie ein Krankenhaus stehen im
ca. 17 km entfernten Boppard-zur Verfigung; die Kleinstadt St. Goar am
Rhein liegt ca. 18 km entfernt. Zur Autobahn A 61, ASEmmelshausen, sind
es ca. 7 km, nach Koblenzmit dem:néchsten ICE-Bahnhof ca. 35 km und
der Flughafen Hahn-iegtin ca. 44.km Entfernung:

Mittlere Wohnlage, einfache Gewerbelage

wohnbauliche Nufzung;

offene Bauweise

1-2-geschossige Bauweise

Orts- und-lageublich

Leichte'Hanglage

ca’e27,00m
ca. 1400m

. Flurstick 179 2.380,00 m?

OrtsstraBe

StraBe mit wenig bzw. mittlerem Verkehrsaufkommen
Fahrbahnen aus Bitumen, Gehwege gesondert vorhanden
Elektr. Strom, Wasser, Kanalanschluss, Telefonanschluss

Grenzbebauung mehrseitig

~nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

fwelfamilianhous mif Nebaengagouden, 54848 Lronoershousan, Mohineckes Sirosse 1Y

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund; Keine Grund-
wasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsitua-
tion insoweit berUcksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemdaB nicht angestellt. Die ent-
sprechende Abfrage bei der Verwaitung ergibt keine be-
kannte Schadigung durch Altiasten.

AG St. Goar Az.: 1 K9/25

28

- Seite:— =5




_Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Schmitz & Partner GA-Nr.: 3133/25 Seite 6

29

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 28.03.2025

gesicherte Belastungen: vor. In Abteilung It des Grundbuchs von Gondershausen, Blatt 1643
bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-

nungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte @ Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begUnstigende), Rechte,

und besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen

Lasten: (z. B. Alflasten) sind dem Sachverstdndigen;-auch 'gemdaB Abfrage,
nicht bekannt geworden. Nachfolgende Beantwortung der Abfrage:
+Im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz sind fUr «das:vorliegende
Grundstick Altablagerungen und Altstandorte nicht kartiert. Es wird
darauf hingewiesen, dass eine —umfassende . Erhebung von
Altstandorten  (Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige
Grundsticke, auf denen ~mit 1 umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen wurde) fir denBereich nicht'vorliegt”.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen Nach Auskunft der Kreisverwoltung bestehen keine Einfragungen im
im Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebau- | FUr den Bereich der Bewer?dngsgrﬂhdé?ﬁcke existiert kein Bebauungs-
ungsplan: plan.

Bavordnungsrecht N A5
Anmerkung: Die-Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefUhrt,

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituaiion
Entwicklungszustand houreifes Lo
| GrundstUcksaualitatl:

25 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privd'rrechﬂichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch und
per Fax eingeholt sowie im Internet recherchiert.

2.6 Derzeitige -Nutzung

Hauptgebdude und Nebengebdude werden zum Zeitpunkt des Ortstermins mit teilweiser Vermie-
tung (Wohnung im Obergeschoss) nicht genutzt.

Zweifamilienhaus mit Nebengebduden, 56283 Gondershousenk, Schonecker Strasse 19 AL SEGCr Az 1 E S
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fUr die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundiage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsf@higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gut-
achten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, Baumdangel und -sch&den wurden, soweit:-aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die-Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.-Untersuchungen. auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien-wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2 Artdes Gebdudes, Baujahr und Au8enansicht

Art des Gebdudes:  Iweifamilienhaus

Baujahr: Das Baujahr ist-ca. 1894 bzw.2006. Der Sachverstindige
nimmt mit_einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren die
entsprechende nachfoelgend begrindete Restnutzungs-
dauer an. Dies in Betrachtung des Geb&udezustandes von

der-Stral3e aus

Modernisierung: sieheBeschreibung unter Eun_kjf »]i.2

Erweiterungsmodglichkeiten: GemdaB §34 BauGB und-in (Abstimmung mit den Behdrden
“mdglich < Nras™,

AuBenansicht: 2-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach, helle Putzfassade

und Naturschiefer mit'Natursteinsockel, Satteldach mit Ze-
mentplatten und.Pfannen, weiBe Fenster

3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung

Gebdudekonstruktion {Wdande, Decken; Treppen}

Kenstruktionsart: , Massiv
Fundamente: Massiv
Eealerwdnde: o N\ - -Mauerwerk
.~ Umfassungswénde: : o -Mauerwerk bzw. Fachwerk
| Innenwande: (T .7 Mauerwerk, Leichtbau bzw. Fertigteilwdnde
- Geschassdecken: , Holz/Beton
Hauseingang(sbereich): Hauseingangstir mit  Treppe, Eingangstir mit  Ein-
o gangstrepize aufsteigend
Treppen:
Treppe zum Kellergeschoss: Bruchstein
Treppe zu den Ober-/Dachge- Holz
schossen:

Allgemeine Ausstattungen
Bodenbel&ge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohnen, Essen, Kochen:

BodenbelGge: Fliesen, Laminat, Kunststoff

Wandbekleidungen: Putz, Anstriche

Deckenbekleidungen: | Holz, Putz, Anstriche, Kunststoff
Schlafen:

Bodenbel&ge: Holz, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz, Anstriche

Deckenbekleidungen: Holz, Putz
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Bad/WC:
Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Putz, Anstriche
_ Deckenbekleidungen: . Paneele
Flur: |
Bodenbeldge: Fliesen
Wandbekleidungen: Putz, Anstriche
Deckenbekleidungen: Holz

Fenster und TUren
Fenster: Kunststofffenster
Zimmertiren: Holz

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Einfache bis ggfs. mittlere Ausstattung; Lichtauslésse; mehrere Steckdo-
sen; einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen und
Antennen NN

Heizung: Ol-Niedertemperaturkessel, nach-Aussage des Schornsteinfegers von

1997, es ist ein portabler Feststoffbrenner-im Nutzbereich vorhanden,
nach &ortlicher Aussage soll-dieser nicht:mitbewertet werden

Warmwasserversorgung: die Warmwassererhitzung erfolgt Uber-elekirische Zusatzgerate
Sanitdre Installation: Einfache bis mittlere"Wasser- und-Abwasserinstallation
Badausstattung: Siehe nachfolgende Dokumentation

Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
| Besondere Einrichtungen: keine

Baumdngel/Bauschdden, Grundrissigestaltung, wirtschaftliche - Wertminderungen
Bauschdden, Baumdangel, Instandset-!/| Siehe:Beschreibung unter Punkt 1.2
zunigserfordernisse: \ e 7NN
Grundrissgestaltung: { ; Siehe nachfolgende Dokumentationen

Keller und Dach

Keller: N\ " Rohzustand, niedrige Hohe
Boden-, Wand- und Deckenbe- Rohzustand
[Gge:
Dach: N |
Dachkonstruktion: - Holzkonstruktion
Daghform: — ~\ " Satteldach
Dacheindeckung: Schiefer, alter Zustand, Pfannen

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsonldgen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Zuwegung und Hofbereiche
befestiat

3.4 Nebengebdude

Auf dem GrundstUck sind 2 Nebengebdude vorhanden. Das Alter der Gebd&ude wird auf 1894 an-
gegeben, gegebenenfalls kénnen hier Abweichungen bestehen. Erstellung der Geb&ude in massi-
ver Bauweise mit Mauerwerk und Fachwerk, innen in Rohkonstruktion ohne Verputz beziehungsweise
zusatzlichen Beldgen. Unterschiedliche Dacheindeckungen mit Bitumen und Weliplatten, Tore in Holz

bzw. Garagentore in Stahl. Die Konstruktionen sind teilweise mit Erneuerungen. Altere technische IU

stallationen.

S E—
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert betreffend folgenden Grundbesitz in

56283 Gondershausen
Gemarkung Gondershausen, Grundbuch von Gondershausen _ i .
__Flur, Flurstick | Wirtschaftsartund lage —=_ { m? | Blait | BV
| Flur S Nr. 179 | Gebdude- und Freifldche, Schdnecker StraBe 19 = 2.380 | 1643 ¥

zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten

Grundbuch Blatt

Gondershausen 1643

Gemarkung Flur FlurstUck FiGche
Gondershausen 5 179 _\ 2.380,00 m?

Es sind unterschiedliche Nutzungen und Gebdudebereiche vorhanden. Um den Verkehrswert
marktgerecht.darzustellen,.missen Bewertungsbereiche gebildet werden in denen Geb&ude und
Nutzungen sinnvoll getrennt werden.

Die.mégliche Trennung fOr die Bewertungsbereiche wird vorangehend dargestellt. Es erfolgt Gber-
schldgige GrundstUcksaufteilung im Gesamten. In der Summe sind die aufzuteilenden GrundstUcks-
bereiche vorhanden. Es sind variable VerGnderungen denkbar. Sachversténdig gesehen halten wir
die vorangehende Aufteilung fOr die Sinnvoliste fir die Bewertung.

4.1 Wertermittlung fir den Bewertungsbereich 1

Definitionen, Grundséatze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riuck-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhdaitnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im alige-
meinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europd&ischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu verstehen, der zum Zeit-
punkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufs-
willigen Verkaufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehungen verbundenen K&ufer unter den Voraussetzungen zu
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erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverh&ltnisse einer ordnungsgemdBen Ver-
duBerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfigung
steht.”

Die TEGOVA (Europdischer Zusammenschluss der Verb&nde der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrswert (Marktwert)
als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude gemd&B einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Ver&uBerer
an einen unabhdngigen K&ufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird,
dass die Immobilie éffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemdBe Ver&uBe-
rung ermdglichen und dass fir die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfigung steht.

Gesetzliche Grundlagen

FOr die Ermittlung des Verkehrswertes (Markiwert) sind verschiedene Wertermittiungsverfahren gebréuchlich. Verhdlinisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem GrundstUcksmarkt herrschen, sind somit eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit
hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens zwei der gebrduchlichen Wertermittiungsverfahren vornehmen und-daraus den Verkehrswert
ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts.nach §194 BauGB gewdhrleistet
wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung erstelit. Die aktuell gultige Fassung wurde am 14. Juli 2021
vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkUndet worden. Alle Verweise auf einen §
beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, ZinssGtze, Umrechnungskoeffizienten, Anpassungs-
faktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitét
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitét denjeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend
abbilden. Etwaige Abweichungen in den aligemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3)-bertcksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdlinisse sind die Daten durch,geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der GrundstUcksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu-
oder Abschlége, oder in anderer Weise zu berUcksichtigen.

Die Modelikonformit&t in §10 besagt, dass bei der Anwendung.von relevanten.Daten dieselben ‘Modelle und Modellansétze
zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen fUr den maBgeblichen Stichtag lediglich solche
fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt- worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung-abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformit&t erforderlich ist.

Die normierten Wertermittlungsverfahren-der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das. Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen: Die Verfahren sind nach der.Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung
der im gewdhnlichen Geschd&ftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmd&Big in folgender Reihenfolge zu bertick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhd@ltnisse

2. die besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese-gem. §6 (3). ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorl@ufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert. ist-aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefahigkeit zu-ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren-§ 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren iwird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ImmoWertV 2021 ‘ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertv2021 und bei der Bodenwertermittlung ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorl&ufigen Ver-
fahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorldufige Ver-
gleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepass-
ten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittiungsobjekis. Der marktangepasste vorlaufige Ver-
gleichswert entspricht dem vorlé@ufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorl@ufigen
Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekis.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertréige (Rendite), bzw. allgemein die regeim&Bigen Geldflisse
oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich erzielbarer Ertréige er-
mittelt. Soweit die Erfragsverhdaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verédnderungen
unterfiegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertréige ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des ob-
iektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorlGufige Ertragswert entspricht dabei
dem vorléufigen Ertragswert. Der Erfragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorl@ufigen Erfragswert und der BerUck-
sichtfigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

|_Z_weifcmilie?h_ous mit Nebengebd&uden, 56283 Gondershausen, Schdnecker Strasse 19 AGSt. Goor Az.: 1 K9/25

33




_Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Schmitz & Partner GA-Nr.: 3133/25 Seite 11
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Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertréige oder deren Einspar-
potential im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritét hat dann der tatséchliche Wert der Sache in
Abhd&ngigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienh&usern der Fall. Im Sachwertverfahren wird
der Sachwert des GrundstUcks aus den vorl@ufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus
dem Bodenwert ermittelt. Der vorléufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorl&ufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstiger Anla-
gen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittiungsverfahren héingt vom Gegenstand der Wertermittiung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden. Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen,-wenn im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschiaggebend ist,
und geeignete Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen: Diese Bedingungen sind
erfUllt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als priméres Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben
kann das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Gescha&ftsverkehr die Erzielung von Ertréigen
fUr die Preisbildung ausschiaggebend ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Erfréige und objekt-
spezifische Liegenschaftszinsséitze zur Verfigung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls gegeben: Es wird deshalb das all-
gemeine Erfragswertverfahren zur StUtzung der Plausibilitat als zweites Verfahren verwendet.

4.1.2 Bodenwertermittiung

DerBodenwert ist vorbehaltlich ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen{Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV
2021) auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertvertahren nach .den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen:Wertverhd&itnisse nicht ausrei-
chend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiége erforderlich.

Bodenrichtwert
Gesamtfidche Grundstick: 1.200.00 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 60,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz

| BN RS Y L

_Fltiche jgoome o X .

_BTR. Zustand frei frei x1
Bauweise offen . |offen X1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x1
Logys | mithere Lage mitilere Lage X 1

| Nutzunasart Dorfgebiet MD. - Darfgabdat MD S X

| Zuschnitt | | lagedblich:. >, lagedilich x1

| Stichta 01.01.2024 23.06.2025 X1
| Wiollgeschosse keine Angabe keine Angabe : X1
Angepasster Bodenrichtwert: 60,00 €/m?

Berechnung Bodenwert
Wertrelevante GrundstUcksfldche (1.200 m?) = 72.000,00 €
x Bodenrichtwert (60,00 €/m?)

Korrektur durch manuellen Zu-/Abschlag
Manueller Zu-/Abschlag -37.000,00 €

Anteiliger Bezug
Bodenwert 35.000,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Es sind unterschiedliche Regelungen fUr die Anpassung von groBen bzw. ungUnstig zugeschnittenen
GrundstUcken in der Wertermittlungsliteratur géngig. Der Gutachterausschuss Koblenz verwendet fir
Grundsticke dhnlich dem-hierzu bewertenden Grundstick folgende Regelung: Bodenrichtwert fir
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die angegebene Fliche mit dem angegebenen Wert, dariber hinaus halftige angegebene FlGche
mit 1/3, darlber hinaus Restfliche mit 1/9. Dies wird nachfolgend dargestellt, die entsprechende
Differenz wird in der vorangehenden Tabelle angesetzt:

T R R RS 7] TSR ) TR R
| 2.380,00 x| 60,00 | = | 142.800,00
davon L .
80000 | x| 6000 |=| 4800000
79000 x| 2000 | =1 1580000
790,00 | x 6,67 | = 5.266,67
Oitterenz _ ][~ 11 7373333 ¢

Die Berechnung wird aufgeteilt auf die gesplittete Bewertung.
4.1.3. Sachwertverfahren

Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung,
die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei.ist in der Regel eine gleichmd&Bige Wertminderung
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie héngt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der-wirtschaftlichen Nutzbarkeit-der baulichen Anlagen ab Herstellung
bei ordnungsgemd&Ber Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebd&uden betrégt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumdngel und Bauschdden

Baumdngel sind Sch&den, die wdhrend derBauphase des Gebdudes durch-unsachgemdBe Planung oder Ausfihrung ent-
standen sind. Bauschdden treten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mdngeln. Wenn die
Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittiung einbezogen. Die Kosten werden in der
Regel Uberschldgig geschatzt. Dabeikénnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den
Sachversténdigen sichtbar waren. Fir eine detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.
Brutto-Grundfldchen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK:2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfléiche (BGF). Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige, Geb&udeart marktiblich nutzbaren Grundfléchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfl&ichen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a: Oberdeckt
und allseitig in voller Hohe, umschlossen, Bereich .b: Uberdeckt, jedoch nicht aliseitig in voller Héhe umschlossen, Bereich c:
nicht Uberdeckt. FUr die-Anwendung der NHK 2010-sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflchen der Bereiche
a und b zu Grunde-zu legen. Balkone,-auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. FUr die Ermittlung der
BGF sind die GuBeren MaBe der.Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruk-
tionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten.anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flichen von Spitzbdden und Kriechkel-
lern, Fi&dchen, die ausschlieBlich-der Wartung. Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen, sowie Fldchen unterkonstruktiven-Hohlrdumen, z. B. Uber abgehdngten Decken.

Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfidchen (BG

Saerducds

Dachgeschoss 132,00 m?

i 1.Obergeschoss 132,00 m?
Erdgeschoss 132,00 m?
Brutto-Grundfl&che (Summe) 396,00 m?

Anbau Erdgeschoss 76 m?
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- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
AuBenwdnde | 23% | 100% .
| Dach 15% 100% o
Fenster/AuBentlren 1% 100%
| Innenwdnde/-turen 1% | 100% | G -
Deckenkonstrukt./Trep- 1% 100%
|_Ben
FuBbdden 5% 100%
| Soplidrsindchiungen 9% | b 100% | N N
| Heizung | 9% 100%. | AN
Sonst. techn. Ausstattungg 6% 100% |
| Summe 100% | 38% 53% | 9%

kostenkennwerte fir den Gebaudehyp:

Lostenkennwert £f/md pree Stondardstuie

| freistehende Einfamilien- 1.32 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 4 Stufe 5
h&user - Dachgeschoss
nicht ausgebaut - 2 Voll- 620 € 690 € 955 € 1190 €
geschoss(e) - nicht unter-

kellert

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1 43,5% x 620,00 €/m? 269,70 €
Standardstufe 2 21,5% x 690,00 €/m? 148,35 €
Standardstufe 3 35%x 790,00 €/m? 276,50 €
Standardstufe 4 0% x-955,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x1.190,00.€/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro, m? Bruttogrundfléche 694,55 €

Anpassung der Normalherstellungskosten durch Anpassungsgriinde NHK 2010

Anpassungsgrund laut NHK2010 Anpassung
Freist. Zweifamilienhaus x1,05=729,28 €/m?
"'i:i'érgi'éiiuriagEé;fé'r'{'";)-r_a"r'ﬁ"z B';i]ﬁééfﬁ'ﬁafié'chém ................................................. T R

Anpassung-der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an

den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebd&ude des statistischen Bundesamtes fir den Werter-

mittlungsstichtag ist das I. Quartal 2025.
Baupreisindex: 132,6 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalherstellungskos-
ten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex n&-
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 Stichtag errechnet sich somit folgendermaBen:

. 127
Baupreisindex Faktor = 132,6 * 501 » 100 1,869

Baupreisindex Faktor 1,869
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Kostenkennwert im Basisjahr 2010 729,28 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,869 1.363,02 €/m?
NormdlHersieullungskosteri"zuam Wéﬁeﬁﬁiﬁl'briaégﬁéﬁfaé """"""""""""""""""""""""" 539.755,92€

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.363,02 € x 396 m?

Bewertung Ausstattung des Anbaus

L D=

! Ausstattungsgrad

! | Stufe1 | Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwénde | 23% | | __100% ——
Dach. =t | 15% | 100%
Fenster/AuBentlren 11% [ 100% 9
Innenwé&nde/-tiren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Trep- 11% 100%
pen
FuBbdden N 5% | 50% _=850% (L, _
Sandlinsiniohihingen 9% | 100%
Heizung | 9% 100% ik
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
| Summe T | _100% 2,5% 97.5% |

Kostenkenmaerte fir den Gebd ude o

freistehende Einfamilien- | 1.23 Stufe 1 Stufe 2. [ Stufe 3 | stufe 4 Stufe 5
h&user - Flachdach oder | !

flach geneigtes Dach - 1 920€ 1025€ | 1180¢€ 1420 € 1775 €
Vollgeschoss(e) - nicht

unterkellert L1

Berechnung Normalherstellungskosten des Anbaus anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0% x 920,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 2,5% x1.025,00 €/m? 25,63 €
Standardstufe 3 97,5% x-1.180,00 €/m? 1.150,50 €
Standardstufe 4 0% x 1.420,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.775,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfiéiche 1.176 13 €

Anpassung der Normalherstellungskosten des Anbaus
Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,869
Kostenkennwert Anbau im Basisjahr 2010 1.176,13 €/m?
Kostenkennwert Anbau zum Wertermittlungsstichtag x 1,869 2.198,19 €/m?
Normalherstellungskosten Anbau zum Wertermiﬁlung'gstic"i{fdg' """""""""""""""" 167.062,44€

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 2.198,19 € x 76 m?

_Zweifamilienhaus mit Nebengebduden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19~ AG St. Goar Az.: 1 K 9/25
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Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebdude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen derselben Alterswertminderung
wie das Basisgebdude.

AuBentreppe 8.000,00 €

8.000,00€

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer Hauptgebdude
Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr.die Anzahl.der Jahre, in de-

nen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden k&nnen.
Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die derErmittlung der Restnutzungsdauer
dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen
Das Wertermittlungsobjekt ist 131 Jahre alt. DurchgefUhrte Modernisierungen.werden Uber das Punk-
tesystem gemdB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5S.1 immoWertV) bericksichtigt. Dabei wurden 9 Moderni-
sierungspunkte anhand der bereits durchgefUhrten Modernisierungen vergeben. Eine Verléingerung
der Restnutzungsdauer kommt nurin Betracht, wenn dasrelative Alterdes Wertermittlungsobjekt Gber
dem maBgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt:
GemdaB Tabelle 3 der Anlage 2 liegt derSchwellenwert bei 9 Modernisierungspunkten bei 19.0%. Das
relative Alter des Wertermittlungsobjektes (163.75%) liegt oberhalb des Schwellenwerts.
Da das Gebdudealter die Gesaminutzungsdauer Ubersteigt, wird fUr die Berechnung der Restnut-
zungsdauer ein fiktives Geb&udealter von 80 Jahren zugrunde gelegt, welches der Gesamtnutzungs-
dauver entspricht. Die Restnutzungsdauer-wird deshalb.dus den nachstehenden Parametern gem.
Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a = Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer. = — b = Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich
0,4660 * 80 Jahre?

RND'' = 20 -:1,0270 = 80 Jahre + 0,9906 * 80 Jahre = 34 Jahre
Die Restnutzungsdauer-des Wertermittlungsobjekts betrégt somit 34 Jahre.
Baujahr.des Wertermittlungsobjekts 1894
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch -51 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 34 Jahre

Alterswertminderung Hauptgebd&ude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gem&B §38 linear nach folgen-

der Formel:

. (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung = =

Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich
(80 Jahre — 34 Jahre) * 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 57,5% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 57,5% der Herstellungskosten festgelegt.

[ Zweifamilienhaus mit Nebengebd&uden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19 A G St. Goar Az.: 1 K9/25
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Gesamtnutzungsdauer Anbau
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen Anbau
Das Wertermittlungsobjekt ist 19 Jahre alf. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefUhrt. Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel

Restnutzungsdauer Anbau = Gesamtnutzungsdauer Anbau — Alter Anbau
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer Anbau = 80 Jahre — 19 Jahre = 61 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Anbaus betrégt somit 61 Jahre.

Baujahr des Anbaus 2006
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 61 Jahre

Alterswertminderung Anbau
Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kbnnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Anfteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemé&B.§38 linear nach folgen-
der Formel:

(GND Anbau — RND-Anbau)-* 100

GND-Anbau
GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Alterswertminderung =

Daraus ergibt sich
(80 Jahre — 61 Jahre) = 100

80 Jahre

Alterswertminderung = =.23,75% der Herstellungskosten
Die Alterswertminderung wird somit auf 23,75% der Herstellungskosten des Anbaus festgelegt.

Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebd&ude

Herstellungskosten Basisgebdude 539.755,92 €
Herstelungskosten sonstiger Bauteile i + 8.000,00 €

547.755,92 €
Alterswertminderung 57,5% =314.959,65 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Anbau

Herstellungskosten-Anbau 167.062,44 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile: +0,00 €

167.062,44 €
Alterswertminderung.23,75% =39.677,33 €

Herstellungskosten-der AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver-und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des vorldufigen Sach-
werts derbaulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der AusfOhrung der AuBenanlagen werden 5.00% des vorl&ufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 547.755,92 €
Alterswertminderung 57,5% -314.959.65 €
Herstellungskosten Anbau + 167.062,44 €
Alterswertminderung 23,7 5% - 39.677,33 €
Vordufiger Sachwert der baulichen Anlagen 360.181,38 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% + 18.009,07 €
Vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 378.190,45 €

[ zweifamilienhaus mit Nebengebauden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19
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4.1.4. Ertragswertverfahren

Definitionen

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu berUcksichtigen. Werden fUr die Nutzung von Grundsticken oder Teilen eines GrundstUcks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung zuldssigerweise nachhaltig erzielbarer Einnah-
men. Dazu z&hlen insbesondere ortstbliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsentgelte se wie auch besondere Zah-
lungen. Die Betrdge missen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis hdufig problematisch,-denn-unter dem Begriff der
Nachhaltigkeit versteht man grundsatzlich, dass die Erlése und Kosten Uber einen I&ngeren Zeitraum zu erwarten sein missen.
Und das l@sst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fGhren, wenn die Immo-
bilie zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmenzu. hoch (oder.zu gering) ist, oder
die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer Nachhaltigkeit ausgehen.

In diesen Fdllen sollen vom Sachversténdigen die Tendenzen und Erwartungen der néchsten Jahre einbezogen werden. Es
empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel, zurlckzugreifen. Der Mietspiegelist.in § 558c (1) BGB defi-
niert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung-und zuldssige Nutzung entstehenden regelma-
Bigen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentbernahmen gedeckt sind. Dies sind
die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins 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 kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmd@Big bestimmen._Er unterliegt den Schwankungen der allgemeinen Wirt-
schaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der GrundstUcksmarktlage vor Ort, und ist auch von:zeitlichen Faktoren abhén-
gig. Esist eine der Aufgaben der Gutachterausschisse, den Liegenschaftszins zu-bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung. auf den Erfragswert, weshalb der Grundsatz der
Modellkonformit&t hier besonders relevant ist. Liegenschaftszinsséize-werden nach den Grundsatzen des Erfragswertverfah-
rens gem. 8§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrdgen ermittelt.

Restnutzungsdaver

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert-als der Zeitraum vom Wertermittlungsstichtag bis zu dem erwarten-
den Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 immoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnut-
zungsdauer" und bezeichnet damit die Zeitspanne, die beider Wertermittlung auch tatséchiich anzusetzen ist. Diese kann sich
dabeirechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch davon-abweichen.

Flachen und Ertrdge

T : i N i o e L T I T
|BemEEmng, | (RVBE eam | ek |t | oo
| Gebdude Wohn- Monat-{ 81"m? 0,00 € 400,00 € 4.800,00 €
einheit _ |
Ilweite Wohn- Monat | 91 m? 420,00 € 420,00 € 5.040,00 €
Wohneinh: einheit
Anbau Wohn- Monat | 64 m? 0,00 € 40000€ |  4.800,00 €
einheit . |
Jahresrohertrag 14.640,00 €
Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforder-
lichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschdftsfihrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fir "Wohnungen, bei Eigenheimen, Kaufeigen-
heimen oder Kleinsiedlungen je Wohngebdude" laut IimmoWertV verwendet.

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

230,00 € j@hrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und Zweifa-
milienh&usern
30,00 € jGhrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

| .Zweifomilienhous mit Nebengebd&uden, 56283 Gondershausen, -Schéne.d;er S’froése 19 AG St GoorIAz-.: 1 K9/25
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Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten zugrunde-
iegende) Verbraucherpreisindex fUr Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex verglichen, der
fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages GuUltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77.1
Wertermittlungsstichtag 23.06.2025
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2024
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 120,2
Anpassungsfaktor (120,2 / 77.1) = 1,5590

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschlieBend mittels des
ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und kaufmé&nnisch auf volle Euro ge-
rundet.

230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdéude bei Ein- und Zweifamili- = 359,00 €
enhdusern * 1,5590
30 € jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz * 1,5590 = 47,00 €

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

2 Wohneinheit(en) zuje 359,00 € 718,00 € / Jahr
Verwaltungskosten / Jahr 718,00 €
Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung. oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Erfragsniveaus.der baulichen Anlage wéhrend ihrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.(vgl. §19(2) ImmoWeriV).

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

9,00 € j@hriich je Quadratmeter Wohnfladche, wenn die Schdnheitsre-
paraturen von den-Mietern getragen werden
68,00 € j@hriich;je Garage oder &hnlichem Einstellplatz einschlieBlich der

Kosten fUr. Schénheitsreparaturen
Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen:
Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor1,5590 verwendet.

9.00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnfléche * 1,5590 =14,00 €
68,00 € jahrlich.je Garage oder &hnlichem Einstellplatz * 1,5590 =106,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

236 m? Wohnfldche mit Kostenan- ZU je 14,00 €/m? 3.304,00 € / Jahr

safz fUrWohngebéude

'in"sid'r'\dﬁ'cltﬁ'r'i'g;"s"kégtgr'i? T e e R TR
Mietausfallwagnis

14.640,00 € Jahresrohertrag x 2% 292,80 € / Jahr
"'M'i'efaus'fa'l'lw'aarii's e S T S S S oy
Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den bestim-
mungsgemdBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.
Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 0,00 €/ Jahr

Betriebskosten / Jahr 0,00 €
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Summe Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instand-

haltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 718,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 3.304,00 €
Mietausfailwagnis / Jahr 292,80 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €
Summe Bewn’rschoﬁungskosfen / Jahr 4.314,80 €

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

festgelegt.
Bodenwert 3500000€x3% . oo 105000 €
Bodenwertverzmsung 1.050,00 €

Gesamt-/Restnutzungsdavuer, Vervielfaltiger

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

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in.der Berechnung des Sachwertverfahrens
auf 34 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Anbaus wurde in der Berechnung-des Sachwertverfahrens auf 61 Jahre
festgelegt.

Vervielfaltiger
Der Vervielfdltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauver in Jahren

Da das Bewertungsobijekt aus einem Hauptgebdude und einem Anbau mit unterschiedlichen Rest-
nutzungsdauern verfigt, wird ein Mittelwert-aus den beiden Restnutzungsdauern gebildet. Dieses fik-
tive Baujahr bildet die‘Grundlage fUr die Berechnung des Vervielfaltigers.
Als Mittelwert der Restnufzungsdauern-von 34, sowie 61 Jahren errechnet sich somit eine fiktive Rest-
nutzungsdauer von 48 Jahren.
Aufgrund der Restnutzungsdauver von 48 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3 % ergibt sich
somit folgende 'Berechnung-des Vervielfdltigers:

(1 + 0,0300)*8 — 1

(1 + 0,0300)*8 x 0,0300

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein-Vervielfdltiger von 25,27.

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresroherirag 14.640,00 €
Bewirtschaftu ngskosTen -4.314,80 €
JohresrelnerTrc:g 10.325,20 €
Bode nwer’fverzmsung (35 000,00 €X 3%) -1.050,00 €
Remerfrog der baulichen Anlagen 9.275,20 €
Vervielfdltiger X 25,27
it |gemr"i'5 ﬁrd'éjé'\'/veﬁ'aé'rmﬁéal' B 'l'aéue'ﬁ ...................... TR R T
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00 €
Ertrogswer} el Anlogen el R T T
Bodenwert +35.000,00 €
g e iéermE"H'r'ag;Wéﬁ .................................................... TRV
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Besondere objektspezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere obijektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objekispezifischen Grundsticks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschlége nach der Marktanpassung gesondert zu berUcksichtigen,
wenn ihnen der GrundstUcksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berUcksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
Es wurde keine pauschale Erfassung vorgenommen.

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

4.1.5. Wert fir den Bewertungsbereich 1

Sachwertverfahren
Vorléufiger Geb&udewert 378.190,45 €
Bodenwert +35.000,00 €
Vo'rllélufigérgdé'ﬁ'\'/v e e e A e b W Dy AT TY g
Marktanpassung -123.957,13 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale +/- 0,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren e 289.233,32€
Erragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 234.384,30 €
Bodenwert +35.000,00 €
""\'/o"r'l'gufigérmEnr'dug IR TR TR YTV ETE 8
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale +/- 0,00 €
Verkehrswert nach dém'i'ir'irogg\'f«en\/é'ifcﬁren - ' T 269.384,30 €

4.2 Wertermittlung fir den Bewertungsbereich 2

4.2.1 - Verfahrenswahl mit Begrindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hdngt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewodhnlichen
Geschdaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,
und geeignete Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwerifaktoren zur Verfigung stehen. Diese Bedingungen sind
erfullt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als priméres Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben
kann das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen
fUr die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktUblich erzielbare Ertr&ige und objekt-
spezifische Liegenschaftszinssdtze zur VerfUgung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls gegeben. Es wird deshalb das all-
gemeine Ertragswertverfahren zur StUtzung der Plausibilitét als zweites Verfahren verwendet.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV
2021) auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausrei-
chend bericksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Bodenrichtwert
Gesamtflche GrundstUck: 1.180 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 60,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz

A s_lg._r_rlg_gn_c_t_u_r_c.h Vergjg]_cb Richtwergrundshick / Bewerungsgrundstiick

Fiache _ 1.180 m? 1 x1
GFZ 0.3 0.3 | S X 1
BTR. Zustand frei o | frei = x 1
Bauweise cffer offen | x1
Entwicklstufe baczure ey Lang baureifes Land x 1
Lage miters _cge | mitflere Lage = _x1
Mutzungsart Codgek’et Ml Dorfgebiet MD 75 x 1
Zuschnitt lomedbich lagzeUblich f x 1
stichtag Q1.0 .02 23.06.2025 ’ x 1
_Nollgeschosss keine Angabe keine Angabe X1
Angepasster Bodenrichtwert: 60,00 €/m?
Berechnung Bodenwert
Werlrelevante Grundsticksflache (1.180m3)- = 70.800,00 €
x Bodenrichtwert (60,00 €/m?)
Korrektur durch manuellen Zu-/Abschlag
Manueller Zu-/Abschlag -36.733,30 €
Aufgeteilter Antell, siehe hierzu die Berechnungim.Bewertungsbereich 1
Bodenwert 34.066,70 €

4.2.3 Sachwertverfahren

Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt.die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung,
die Ublicherweise mit-den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabeiist in der Regel eine gleichmd&Bige Wertminderung
zugrunde zu legen;.Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungs-
daver der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauver (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch'genuizt werden kdnnen. Sie hdngt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die-Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen ab Herstellung
bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebd&uden betrégt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumadngel und Bauschdden

Baumdngel sind Schdden, die wahrend der Bauphase des Gebd&udes durch unsachgemdBe Planung oder Ausfihrung ent-
standen sind. Bausch&den treten erst spéter auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mé&ngein. Wenn die
Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in der
Regel Uberschlagig geschdizt. Dabei kénnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fOr den
Sachverstdndigen sichtbar waren. Fir eine detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.
Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfiéche (BGF). Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutzbaren Grundfidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt
und allseitig in voller Hbhe umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht aliseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c:
nicht Uberdeckt. Firdie Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche
a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Oberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. FUr die Ermittlung der
BGF sind die GuBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruk-
fionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Fidchen von Spitzbéden und
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Kriechkellern, Fi&dchen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen, sowie Fl&chen unter konstruktiven Hohlr&umen, z. B. Uber abgeh&ngten Decken.

Brutto-Grundfiachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundfiichen (BG

meldude
Dachgeschoss 210,00 m?

| Erdgeschoss 210,00 m?

Beide Gebdude im gleichen Ansatz aufgeteilt, insgesamt erfolgt ausgleichende Betrachtung
Brutto-Grundfliche (Summe) 420,00 m?

gsobjekfes

Bewertung der Ausstattung des Werermittiun

LosleEngruppes i b Admsstaihdngsarad

Stufe3 Siufe 4 Shufe §
AuBenwdnde | 23% | 100%
| Dach | 15% 100% _
| Fenster/AuBentUren 11% 100%
| Innenwdnde/-tiren 1% | 100% N 1 -
Deckenkonstrukt./Trep- 1% 100% |
_P.en - E T e ————
FuBbdden 5% 100% ' .
Sanitdrenrichiungen | 9% | 100% (-
Heizung % 100%
| Sonst. techn. Ausstattung | 6% 100% A
Summe | 100% 100%. [ RN

Kostenkennwerte filr den Gebbudet

Objekityp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe

Lagergebd&ude ohne 16.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Mischnutzung, Kaltlager
| “350€ 490 € 640 €
Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe:3 100% x 350,00 €/m? 350,00 €
Standardstufe 4 0% x 490,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe & 0% x 640,00 €/m? 0,00 €
“Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfléche 7 350,00€

Anpassung des Kostenkennwertes
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x0,3

Anpassung der Normalherstellungskosten

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

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebd&ude des statistischen Bundesamtes fir den Werter-
mittlungsstichtag ist das I. Quartal 2025.

Baupreisindex: 132,6 (Basisjahr 2021)
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Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalherstellungskos-
ten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex n-
fig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr 2010(=90,1) auf das Basisjahr 2021(=127,0) angepasst.
Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an den Stichtag errechnet sich somit folgendermaBen:

o B 127
Baupreisindex Faktor = 132,6 * 901 = 100 1,869

Baupreisindex Faktor 1,869

Kostenkennwert im Basisjahr 2010 105,00 €/m?

Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,869 196,25 €/m?

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 8'2".'425,'(')6 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 196,25 € x 420 m?
Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgeb&ude
Das Gebdude verfigt Uber keine sonstigen Bauteile, die der Alterswertminderung des Gebd&udes
unterliegen.

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr die ‘Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich'genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch-die ImmoWertV auf 40 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen

GemdB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) wurde eine sachverstdndige Einschdtzung des Mo-
dernisierungsgrades vorgenommen.

Dabei wurden 10 von 20 méglichen Punkten vergeben. Dies.entspricht einem Modernisierungsgrad
“Mittlerer Modernisierungsgrad”.

Berechnung der Restnutzungsdaver
Das Wertermittlungsobjekt.ist 131 Jahre alt. DurchgefUhrte Modernisierungen werden Uber das Punk-
tesystem gemdaB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) berUcksichtigt. Dabei wurden 10 Moderni-
sierungspunkte anhand der bereits durchgefihrten Modernisierungen vergeben. Eine Verl&ingerung
der Restnutzungsdauer kommt nurin Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittiungsobjekt Uber
dem maBgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.
GemdB Tabelie 3'der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 10 Modernisierungspunkten bei 18.0%. Das
relative Alter des Wertermitilungsobijektes (327.5%) liegt oberhalb des Schwelienwerts.
Da das‘Gebdaudealter.die Gesamtnutzungsdauer Ubersteigt, wird fir die Berechnung der Restnut-
zungsdauer einfiktives Geb&udealter von 40 Jahren zugrunde gelegt, welches der Gesamtnutzungs-
dauer entspricht, Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem.
Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a * Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b * Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

0,4320 * 40 Jahre?

RND = — 0,9540 * 40 Jahre + 0,9811 * 40 Jahre = 18 Jahre

40
Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrégt somit 18 Jahre.
Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1894
Gesamtnutzungsdauer des Gebd&udetyps 40 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 91 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 18 Jahre

Altersweriminderung
Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
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e —————

Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemdB §38 linear nach folgen-
der Formel:
(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung =

Daraus ergibt sich
(40 Jahre — 18 Jahre) * 100

40 Jahre

Alterswertminderung = = 55% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 55% der Herstellungskosten festgelegt.

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgeb&ude 82.425,00 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +0,00 €

82.425,00 €
Alterswertminderung 55% =45.333,75 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des vorléufigen Sach-
werts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der AusfUhrung der AuBenanlagen werden 7,75% desvorléufigen.Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 82.425,00 €
Alterswertminderung 55% ~ -45.333,75¢
Vorl@ufiger Sachwert der baulichen-Anlagen 37.091,25 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 7,75% +2.874,57 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen ~ 39.965,82€

Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten.Sachwerts

Vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 39.965,82 €

gen

Bodenwert +34.066,70 €

T e .. — e T

Marktanpassung durch Sachwertfaktor x0,7
' 51.822,76 €

unterschiedliche Gebd&ude. Ausstattungen und GréBe. abglel- (x 20.0%) -10.364,55 €

chend zu den eingesetzten Daten

Vorlaufiger, marktangepasster sachwert o 41.458,21 €

Der vorl@ufige, marktangepasste Sachwert (vorl@ufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des Wer-
termittlungsobjekts betrégt 41.458,21 €.
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4.2.4 Edragswertverfahren

Definitionen

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem
GrundstUck, insbesondere Mieten und Pachten einschlielich Vergitungen. Umiagen, die zur Deckung von Befriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu berUcksichtigen. Werden fir die Nutzung von GrundstUcken oder Teilen eines GrundstUcks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemd&Ber Bewirtschaftung zul@ssigerweise nachhaltig erzielbarer Einnah-
men. Dazu zdhlen insbesondere ortstbliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsentgelte so wie auch besondere Zah-
lungen. Die Betr&ige missen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis h&ufig problematisch, denn-unter dem Begriff der
Nachhaltigkeit versteht man grundsé&tzlich, dass die Erldse und Kosten Uber einen I&ngeren Zeitraum:zu erwarten sein missen.
Und das Iasst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fUhren, wenn die Immo-
bilie zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmenzu hoch (oderzu gering) ist, oder
die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer Nachhaltigkeit ausgehen.

In diesen Fdllen sollen vom Sachversténdigen die Tendenzen und Erwartungen der néchsten Jahre einbezogen werden. Es
empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel, zurUckzugreifen. Der Mietspiegelist.in § 558c (1) BGB defi-
niert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung.und zuldssige Nutzung entstehenden regelma-
Bigen Aufwendungen zu berUcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige' Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind
die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfaliwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins 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 kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmd&Big bestimmen. Er unterliegt den Schwankungen der allgemeinen Wirt-
schaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der GrundstUcksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhdn-
gig. Es ist eine der Aufgaben der Gutachterausschisse, den Liegenschaftszins zu bestimmen:

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung.auf den Erfragswert, weshalb der Grundsatz der
Modellkonformit&t hier besonders relevant ist. Liegenschaftszinss@tze-werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrdgen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert-als der Zeitraum vom Wertermittlungsstichtag biszu dem erwarten-
den Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnut-
zungsdauer” und bezeichnet damit die Zeitspanne, die beider Wertermittlung auch tatsGchlich anzusetzen ist. Diese kann sich
dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch davon abweichen.

Flachen und Ertrdge

S [vammeh, | btaregE |
(JIBEEE . psteriog | pisteniag | T
250 m# 0,00 € | 200,00 € 240000 € |

Jahresrohertrag 2.400,00 €

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforder-
lichen Arbeitskréfte und Enrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschdaftsfihrung
sowieden Gegenwert der von EigentUmerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Als Verwaltungskosten werden 3% des Jahresrohertrages veranschlagt:

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

\/éi:wal-iungskosien / Jahr 72,00 €

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéhrend ihrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden muissen (vgl. §19(2) ImmoWertV),

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgesteliten Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober 2001 beziehen:
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9,00 € j@hrlich je Quadratmeter Wohnfldche, wenn die Schdnheitsre-
paraturen von den Mietern getragen werden
68,00 € j@hrlich je Garage oder &dhnlichem Einstellplatz einschlielich der

Kosten fUr Schénheitsreparaturen
Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten zugrunde-
liegende) Verbraucherpreisindex fir Okfober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex verglichen, der
fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittiungsstichtages GuUltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 23.06.2025
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2024
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 120,2
Anpassungsfaktor (120,2 / 77,1) =1,55%90

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001:-wird mittels-des ermittelten
Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und auf eine Nachkommastelle:gerundet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnfléche * 1,5590 =14,00 €
Kostenansatz fUr gewerbliche Nutzung wie Lager-, Logistik- und Produkti- =4,20€
onshallen (= 30% Kostensatz fir Wohnnutzung)

68,00 € jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz * 1,5590 =106,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

250 m? Fldiche mit Kostenansatz fUr zUje 4,20 €/m? 1.050,00 € / Jahr
gewerbliche Nutzung wie Lager-,
Logistik- und Produktionshallen
s hd'ﬁ'aii'u}'{é;kagfen e s e SR R0 SN T~ N~ P PO 1 e
Mietausfallwagnis
Als Mietausfaliwagnis werden 4% des Jahresrohertrages-veranschlagt:
15.600,00 € Jahresrohertrag x4% 624,00 € / Jahr

624,00 €

Betriebskosten
Betriebskosten sind-die Kosten, 'die durch-das Eigentum am Grundstick oder durch den bestim-
mungsgemdBen.Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen, und:nicht auf:den Mieter umlegbar sind.
Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 0,00 €/ Jahr

Summe Bewintschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instand-
haltungskosten sowie aus dem Mietausfaliwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 72,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.050,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 96,00 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €

1.21800€

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustéindigen Gutachterausschuss auf 3% des Bodenwerts
festgelegt.
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Bodenwert 34.066,70 € x 3% 1.022,00 €

Bodenwertverzinsung ' 1.022,00 €

Gesamt-/Restnutzungsdaver, Vervielfdltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfah-
rens auf 40 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfahrens
auf 18 Jahre festgelegt.

Vervielfdltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der-Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:
(1 + LSZ)RND — 1
A + 152y« 152
LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Vervielfaltiger =

Aufgrund der Restnutzungsdavuer von 18 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfdltigers:
(1 +0,0300)18 — 1

(1 + 0,0300)™8 +.0,0300

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfdltiger von 13,75.

Ermittlung des vorléufigen, marktangepassten Ertragswerts

Jahresrohertrag 2.400,00 €
Bewirtschaftungskosten -1.218,00 €
TR n e -\ —— 0
Bodenwertverzinsung (34.066,70:€x-3%) -1.022,00 €
PR 7 R GG N\ R R W SO SR i
Vervielfdltiger x 13,75
Vorlaufiger Ertfragswert der baul. Anlagen .~ 2.200,00 €
Anpassung des Erfragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00 €
"i'EF’rraésweH'der baul. Anlogé"n 220000 €
Bodenwert +34.066,70 €

Vorlaufiger Etragswert

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere- objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale: des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen GrundstUcks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschlidge nach der Marktanpassung gesondert zu berUcksichtigen,
wenn ihnen der GrundstUcksmarkt einen eigenstéindigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berUcksichtigt wurden.

Efassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
Pauschale Erfassung -20.000,00 €
BerOcksichtigung der Anmerkungen unter Punkt 1.2, hier insbesondere die niedrigen Geschosshéhen
und diesbeziglicher Wertbeeinflussungen, sachversténdige Schdtzung.
Summe pauschale Erfassungen -20.000,00 €
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Pauschale Erfassung 5.000,00 €

Vorhandene Kellerbereich als zusétzliche Erfassung mit allen dargestellten Einschrénkungen, sach-

Summe pauschale Erfassungen 5.000,00 €

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

Zusammenfassung besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale

Barwerte 0,00 €
Pauschale Erfassung -15.000,00 €
GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €
s _— Y o R R

4.2.5 Wertfir den Bewertungsbereich 2

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Geb&udewert 378.190,45 €
Bodenwert +35.000,00 €
" Vorlaufiger Sachwert " " 413.190,45€
Marktanpassung -123.957,13 €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale -15.000,00 €
s e e 1 L A a s s e\ S Tl e oo LT
Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 234.384,30 €
Bodenwert +35.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert S P — e —— T By Y Y R
Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale -15.000,00 €
TR ﬁ'ii'gﬁ'a"é'ﬁfé'ﬁr'aés\ﬁéﬁ\re e e R TR

4.3. Verkehrswert gesamt

Zusammenstellung der Bewertungsbereiche:

DN i L 0 =~ S e L
jBewerfungsbereich1 _______|Sachwert - 274.233,32 €;
“f__Bagy@[tungsbereiggg » Sachwert | _ | 41.458,21 €
Lol lgesamt | |  315691,53€
_|Bewertungsbereich 1 B Erfragswert | | 254.38430 € _
_|Bewertungsbereich2 | Bfragswert | | 36.266,70 €
=; gesamt _ .290.651.00 €|
{

! ; = T

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des BewertungsgrundstUcks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert und am Ertragswert orientieren. Der Sachverstdndige nimmt den

Sachwert als halftig bestimmenden Wert an. Der Ertragswert wird hélftig mitbetrachtet.
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Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung, sachverstéindiger Abgleich:

L.

|
{

L T V1) DUl JG L S PN s | LA~ '(. L S CUS, e = il
|

Gevwch’r (i.d.R. )
| 315491.53€ | 050
i 290.651,00 € % 050
_Beruckmchhgung Morkisn‘uohon zum Bewertungsstictag | S Y .
_tKauferverhaiten, Nuizungsmoghchkelfen h% ;
_mit Hinblick auf die verwendeten Daten, Objekf Zusfond che!___ ]

| hsochversfondlger Abgleich der verwendeten Daten |

1 sisensze  157.84577€ |

~Sc::c.hweri ) N i
14532550 €

| Ertragswert

o

e ! DULS D FETSY PSP

_|Keine weitere Anpassung, lediglichrundend | J i 0,00 €

. L _egiot | 303.7127¢€

Mzusammengesetzte Nutzung, sachvetsfandlger Abglelch ] ? 9 BN
abrglrdt0% | L | 3 -30.000,00 € |
5 N | apes |ergiot F o llersarniare |
| B i ird. | | 270000,00€ |

Sadfl U TT eS| Cinias WG AN B RN N

1

Es wird msgesamT sochversfondlg gesehen eine 10 prozenhge Anpassung vorgenommen. Es han-
delt sich auf dem GrundstUck um unterschiedliche Nuizungen. Die zusammengesetzte Nutzung
spricht unterschiedliche Marktsegmente an. Die Ermiftlungen werden mit einem Abschlag belegt.

Im Rahmen der Ausarbeitung wurden vergleichende Betrachtungen im Marktsegment durchgefUhrt.
Die aufgefUhrte Gewichtung und die Daten in den Verfahren ergeben markiredlistische Betrachtun-
gen. Weitere Anpassungen sind nicht erforg:!eglich.

e = = = == — — T ==

Der Verkehrswert betreffend folgenden Grundbesitzin

56283 Gondershausen
Gemarkung Gondershausen, Grundbuch von Gondershausen L
Flur, Flurstick | Wirtschaftsart und Lage m? Blatt BV
Flur 5Nr. 179 | Geb&ude- und Freifiache, Schénecker StraBe 19 2.380 1643 1

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 mit.rd.

270.000,00 €

(in- Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro)
geschatzt.

Der Sachversténdige -bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass inm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig

| ist oderseinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Koblenz, 02. Juli 2025

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz
Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstndiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

| Zweifamilienhaus mit rtle_bengebduden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19 AGSt. Goar Az.: 1 K 9/25




_Sachverstéindigenburo Dipl.-iIng. Schmitz & Partner  GA-Nr.. 3133/25 Seite 30

53

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftflicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieB-
lich von Vorsatz oder grober Fahrl&ssigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen ven:Méngeln, sowie in Fél-
len der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahri@ssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern‘eine Pflicht verletzt. wird, deren
Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht): in einem sol-
chen Fallist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintrefenden Schaden be-
grenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des ErfGllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl@ssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fUr die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt- werden, 'ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten. beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftungist ausgeschlossen bzw. ist furjeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten-enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschUtzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiUhrt werden. Falls das Gutachtenim Internet verdtfentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fUr kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Iwangsversteigerungen darf das-Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllenimaximal fur.die Dauervon 6 Monaten.

5 Beantwortung derzusatzlichen Fragen des Amtsgerichts

a) Ob ein Verdacht dufié;)k&oxlogische Altlasten.besteht?
GemdaB unserer Abfrage besteht kein Verdacht auf dkologische Altlasten.

b) Feststellung dés V'érwolt‘ersi (\Nomen-und Ahschriﬁ), soweit méglich mit Nachweis der Verwalter-
bestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-und Teileigentum?
Es handelt-sich nicht um Wohnungs--und Teileigentum, es ist keine Verwaltung gesondert einge-
richtet.

c) Welche Migterund P&chter vorhanden sind (Name und Anschrift)?
Entsprechend den Ermittlungen wird das Grundstick teilweise vermietet und teilweise wurde es
von einem der EigentUmer genutzt. Der Mieter wird im Anschreiben an das Amtsgericht be-
nannt.

d) Ob eine Wohnpreisbindung gemdaB § 17 WoBindG besteht?
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist2
Es konnte kein Gewerbebetrieb festgestellt werden.

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschdtzt wurden (Art und
Bezeichnung)?2
Es konnten keine Maschinen und Betriebseinrichtungen festgestellt werden.

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV vorliegte
Es wurde ein Energieausweis bzw. Energiepass vorgelegt.
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1.0 Anlage: Ubersichtskarte/StraBenkarte

2.0 Anlage: Katasterplan und BRW - Ausschnitt mit Lagebezeichnung (nicht maBst&blich)
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3.0 Anlage: Grundrisse, Schnitte (nicht maBst&blich)
Grundriss ruckwartiger Anbau (zusa@tzlich 2006)
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| Grundriss Obergeschoss Umbau (Archivunterlagen von 1990), es kdnnen értlich Abweichungen vor-
handen sein, zu der Wohnfléche siehe das ortliche Aufmal

S TR (—
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AuBentreppe und seitliches Nebengebdude Umbau (Archivunterlagen von 1990)
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4.0 Anlage: Wohn-/Nutzfldchenberechnung und Berechnung Bruttogrundflache

Wohnflachenberechnung (gem&B dem o&rtlichen AufmaR)
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5.0 Anlage: Fotos

AuBenbereiche
StraBenansicht und Sicht in ,,Schénecker StraBe* Grundstick straBenseitig rechts

GrundstUck straBenseitig rechts tchiinecker Srkalemit resnisdem Grundstiick

schénecker Strale mit inks dermimncisiGok Houplgebiude, StroBanansichi

“rirenhofoaraiche. Iutah Nebengebdude
- n.
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Linke GrundstUcksseite, Haupthaus Hofbereiche
i

.
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RUckansicht Wohngebdude Terrasse Ruckseite

Ly HOupinous
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StraBenseitiges Nebengebdude

nnenhofbaraich, Hotlgchen

RUckansicht rickwdrtiges Nebengebdude rickwGrtiges Grondstiick

rockwarfiges Grundstick rockwdartige Zuwegung

WY
S\
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Rickwarlige Iuwegung rUckwartiges Grundstick

rOckwartiges Grundstick

Alteres Gartenhaus.
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KUche Fusshodenb

Erdgeschossige Wohnbereiche
EingangstUr von innen

7weifamilienhaus mit Nebengebd&uden, 56283 Gondershausen, schénecker Strasse 19

. Lirnmnes
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Tugong Kellerberasich

“ehengenouden, M4283 Gandesnouien, sSchonasckes Siroese 1§

&G 5 Gy A

1K 9425




_Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Schmiiz & Partner “GA-NC.3133/26%. -~ . % -

Kellerbereiche

Seite 47

70

. Dachgeschoss

‘Azgéifomilienhous mit Nebengebduden, 56283 Gondershausen, Schénecker Strasse 19
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Nebengebdaude zur StraBle
Obergeschoss

Zweifamilienhaus mit Nebengebd&uden,

Dachgeschoss
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Garage Nebenraum, Installationen

Heizdllagerung

Garage
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Erdgeschoss Dachgeschoss

Peredagmilnhaus mil Menendebdoden, 5633 Gondershausen, Sehdnesker Skt 19
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