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GUTACHTEN

tiber die Verkehrswerte (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch von neun Miteigentums-
anteilen an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8

<4(”ét};k‘lnnenbesichtigung
S )

a) uber den. -Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1901, eingetragenen 270/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks in 56462 Ho6hn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im
Erdgeschoss sowie den Kellerraumen Nr. 1

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag
31.07.2025 ermittelt mit rd.

90.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 137 Seiten. Es wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon
eine flir meine Unterlagen.
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b) Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im

Wohnungsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1902, eingetragenen 100/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im
Erdgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 2

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittiungsstichtag
31.07.2025 ermittelt mit rd.

35.000,00 €

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. '§ 5 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1903, eingetragenen 130/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum‘:des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude  bebauten Grundstiicks -in 56462 Ho6hn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem-Sondereigentum an-der Wohnung Nr. 3 im
Obergeschoss sowie dem Kellerraum Nr:“3

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums -wurde zum Wertermittlungsstichtag
31.07.2025 ermittelt mit rd.

65.000,00 €

d)

iiber den  Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch/'von Hoéhn-Urdorf, Blatt 1904, eingetragenen 130/1.000 Mit-
eigentumsanteils: -an, dem . gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im
Obergeschoss-sowie dem Kellerraum Nr. 4

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag
31:07.2025 ermittelt mit rd.

65.000,00 €

P
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e) iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1905, eingetragenen 110/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 5
Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittiungsstichtag
31.07.2025 ermittelt mit rd.

55.000,00 €

f) uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. '§ ) 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1906, eingetragenen 150/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum‘:des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude  bebauten Grundstiicks -in 56462 Ho6hn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem-Sondereigentum an-der Wohnung Nr. 6 im
Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr./6
Der Verkehrswert des Wohnungseigentums -wurde zum Wertermittlungsstichtag
31.07.2025 ermittelt mit rd.

60.000,00 €
g) uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im

Teileigentumsgrundbuch von Hohn-Urdorf, Blatt 1907, eingetragenen 50/1.000 Mit-
eigentumsanteils: -an, dem . gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Doppelgarage Nr. 7

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025
ermittelt mit rd.

7.000,00 €

P
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h) iber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Teileigentumsgrundbuch von Héhn-Urdorf, Blatt 1908, eingetragenen 30/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 8

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025
ermittelt mit rd.

3.000,00 €

i) Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d.§ 194 Baugesetzbuch des im
Teileigentumsgrundbuch von Héhn-Urdorf, Blatt 1909, eingetragenen 30/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen  Eigentum . des mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagengebdude  bebauten ‘Grundstiicks in 56462 Hohn-
Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 9

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittiungsstichtag 31.07.2025
ermittelt mit rd.

3.000,00 €

Die rechnerische Summe aller Verkehrswerte betriagt zum Wertermittlungsstichtag
31.07.2025

383.000,00 €

P
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte:

a) 270/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im
Erdgeschoss sowie den Kellerraumen:Nr:;,1

b) 100/1.000 Miteigentumsanteil an-dem gemeinschaft-
lichen Eigentum des mit einem'-Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der  Wohnung Nr. 2 im
Erdgeschoss sowie dem - Kellerraum-Nr.2

c) 130/1.000 Miteigentumsanteil an. dem gemeinschaft-
lichen Eigentum des:mit einem 'Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum “an der Wohnung Nr. 3 im
Obergeschoss sowie dem-KellerraumNr. 3

d) 130/1.000 - Miteigentumsanteil  andem gemeinschaft-
lichen Eigentum des: mit einem  Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten  Grundstiicks, verbunden mit
dem Sondereigentum.-an- der Wohnung Nr. 4 im
Obergeschoss’sowie-dem’ Kellerraum Nr. 4

€) 110/1.000) ) Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum:des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundstiicks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 5

f) 150/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen—Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im
Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 6

g) 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Doppelgarage Nr. 7

h) 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundsticks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Garage Nr. 8

i) 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagengebaude bebauten Grundstiicks, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Garage Nr. 9

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LFLA]



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8

Az.:12 K 2/25 Seite 10

Objektadresse: 56462 Hohn-Urdorf
Kraftwerk 8
Grundbuchangaben: Wohnungs-
grundbuch Blatter laufende Nummern
Hoéhn-Urdorf a) 1901 1
b) 1902 1
c) 1903 1
d) 1904 1
e) 1905 1
f) 1906 1
Teileigentums-
grundbuch Blatter laufende Nummern
Hoéhn-Urdorf g) 1907 1
h)-1908 1
i) 1909 1
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GroRe
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?
Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Westerburg
Worthstralle 14
56457 Westerburg
Auftrag:.vom 04.06.2025
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 31.07.2025
Tag der Ortsbesichtigung:  31.07.2025
o
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1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Zum Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage

Lagebezeichnung

Baulicher Zustand

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

Die im Beschluss genannte Lagebezeichnung ist deckungs-
gleich mit der Ortlichkeit.

siehe Punkt 3.2 des Gutachtens

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen

Hausschwamm

Verwalter

Mieter

Mieterleistungen

Wohnpreisbindung

Es wurden: 'keine Bauauflagen (oder baubehérdliche
Beschrankungen bekannt.

Im Rahmen der-Auf3enbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt werden.

Es 'wurde/nicht bekannt, ob eine Hausverwaltung vorhanden
ist.

Es konnte vor Ort nicht eindeutig festgestellt werden, ob die
Wohnungen derzeit vermietet sind oder anderweitig genutzt
werden.

Es ist nicht bekannt, ob Mieterleistungen bestehen.

Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung besteht.

P
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1.1.10 Gewerbe

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

1.1.11 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

1.1.12 Energieausweis

Es wurden im Rahmen der AuRenbesichtigung keine
Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.13 Zu der privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2 Zu den Objekten

Die Informationen' zur privatrechtlichen und offentlich-
rechtlichen Situation wurden-teilweise muindlich eingeholt. Da
diese Angaben: letztendlich nicht abschliefend auf ihre
Richtigkeit (( Uberprift \\ werden .~ kdnnen, muss aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ‘ausgesprochen werden,
vor einer. vermodgenswirksamen -Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und ~vom Eigentimer schriftliche
Bestatigungen einzuholen:

Gegenstand-der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist die
Bewertung von ' neun Miteigentumsanteilen an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilien-
haus mit Garagengebdude bebauten Grundstiicks, gelegen in
einer-Aufdenbereichslage von Héhn-Urdorf.

Die Bewertung umfasst insgesamt sechs Wohnungen und
drei‘Garagen, wobei es sich um eine Doppelgarage und zwei
Einzelgaragen handelt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde kein Zugang zu
den Objekten gewdhrt. Die vorliegende Verkehrswert-
ermittlung basiert daher ausschlieBlich auf Er-
kenntnissen, die von auBen gewonnen wurden, sowie auf
den verfiigbaren Unterlagen, die sich auf die
Teilungserkldarung mit Aufteilungsplanen beschranken.

Es liegen keine Informationen (ber bestehende Miet-
verhaltnisse vor. Anhand der Klingelschilder konnte vor Ort
nicht eindeutig festgestellt werden, ob die Wohnungen derzeit
vermietet sind oder anderweitig genutzt werden.

o
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1.3 Zu den Ausfiihrungen

1.4 Allgemeine MaRgaben

Das Baujahr des Obijekts ist nicht bekannt, liegt jedoch vor
1974. Weder dem ortlichen Bauamt noch dem Kreisbauamt
liegen Objektunterlagen vor. Da sich das Objekt im
Aulenbereich gemal § 35 BauGB befindet, wird im Rahmen
dieser Verkehrswertermittlung ungepriift vorausgesetzt, dass
es sich um ein genehmigtes Gesamtobjekt handelt: An eine
der Garagen wurde ein groRerer, offener Unterstand
angebaut, der vermutlich neueren Datums:ist. Da von den
Bauamtern keine Unterlagen zur VerflUgung gestellt wurden,
ist anzunehmen, dass es sich hierbei mdglicherweise um ein
unrechtmafig errichtetes Bauwerk handelt. Die ermittelten
Verkehrswerte gelten ausschliellich-unter der VVoraussetzung
der baurechtlichen Legalitdt des Gesamtobjekts und sind
andernfalls zu Uberprifen.

Der im Aufteilungsplan mit'Nr. 6 bezeichnete Lagerraum im
Erdgeschoss ist in der aktuellen Flurkarte nicht dargestellt.
Dies gilt auch fir den an die Garage angebauten offenen
Unterstand.

Nach Einschatzung des -Unterzeichners ist der ndérdlich
gelegene Grundstlicksbereich nicht bebaubar. Da es sich
ohnehin.um eine Lage-im Aulenbereich'gemal § 35 BauGB
handelt,-in.dem lediglich privilegierte Bauvorhaben zulassig
sind, ‘'wurden Bewertungsteilbereiche gebildet und dem
nordlichen Grundstlicksteilbereich ein untergeordneter Wert
beigemessen.

Fir den sidlich gelegenen Bereich wurde im Rahmen der
Bodenwertermittlung der angesetzte Bodenrichtwert deduktiv
aus  einer angrenzenden Bodenrichtwertzone von Ho6hn
ermittelt.

Es liegen keine Informationen Uber eine Hausverwaltung vor.

Belange des Brandschutzes sind nicht Gegenstand der
vorliegenden Verkehrswertermittiung.

in diesem Gutachten

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

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebaude-
massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich
genehmigungsfahig sind.  Abzige fur eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nicht berilcksichtigt.

P
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Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heil}t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Markt-
teilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein- solches
Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittlung. kommt es im
Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard’ bestimmt:die - Hohe
der Normalherstellungskosten (NHK) und die” Gesamt-
nutzungsdauer (GND). Dabei kommt-es bei dem-Standard
nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstattungen an,
sondern um vergleichbare: ‘oder, ahnliche “Ausstattung.
Diese wird anhand der (gegebenenfalls gewichteten)
Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

Die ,boG* sind als; Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten'im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittlung in_der Regel -nicht. darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen; zu“addieren und in
Abzug zu-bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich vernunftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene boG reagiert. 'Wird Uber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG-verhandelt, so holt in der
Regel - ein. Kaufinteressent > vorab keine detaillierten
Kostenvoranschlage ein,—sondern nimmt flir einen
abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist
zwischen. -unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte
Heizung, wundichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine_funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur
eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare  und  sofortige = Erneuerung  der
Heizungsanlage eher in voller Hohe berlcksichtigen, eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch moglich macht, mit einem
Abschlag berlcksichtigen und nicht mit tatsachlich
aufzuwendenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kdnnen).

Bei einer Wertermittiung wird zunéchst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebdudes mittels NHK in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander
vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt die
anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind
die boG. Daher werden diese gemal ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berlcksichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert genahert
werden.

P
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e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert® darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittiungsergebnisse mit Differenzen von £ 10 %
noch immer in einem fir Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

e Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die.in' diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale keine._tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich. - “die ' Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten /vermodgenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich-darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- —die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- ~tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das:Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaRe wertmindernd (nicht
tatsachlich) berticksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

P
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Ort: 56462 Hohn-Urdorf
StraBe und Hausnummer: Kraftwerk 8
Amtsgericht: Westerburg

Wohnungsgrundbuch von:  Héhn-Urdorf

a) Blatt 1901
b) Blatt 1902
c) Blatt 1903
d) Blatt 1904
e) Blatt 1905
f) Blatt 1906

Teileigentumsgrundbuch

von:

Héhn-Urdorf
g) Blatt 1907
h) Blatt 1908
i) Blatt<1909

Katasterbezeichnung: Gemarkung Héhn-Urdorf

Ifd. Nr.1 Flur 51 Flurstick 12 Grole: 2.757 m?

Wirtschaftsarten: Erholungsflache, Gebaude-'und Freiflache, Verkehrsflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde

Westerburg:

Einwohnerzahl: ca. 23.600

Ortsgemeinde Hohn: Einwohnerzahl: ca. 3.200

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Ortsgemeinde

Lage:

Entfernungen:

Ortsrandlage

Entfernung zum Ortszentrum von Hohn: ca. 2km
Entfernung zu einer HauptstralRe (B 9): ca. 300 m
Entfernung zum Bahnhof Westerburg: ca. 13 km

Verkehrslage des

Grundstiicks:

mittelgute Verkehrslage

Wohn- und Geschaftslage: normale Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

Nachbarschaft und

Umgebung:

Wohnen, Aul3enbereich (Wald und Kuhweide)

P

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 17

2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde
Landkreis: Westerwaldkreis

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zum Hauptort der Verbandsgemeinde:
Westerburg ca/ 9 km
zur Kreisstadt Montabaur ca. 35 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca.” 95 km
nach Hachenburg ca. 16 km
nach Altenkirchen ca. 29 km
nach Koblenz ca. 60 km
nach Giel3en ca. 62 km

nachste Anschliisse
an Bundesautobahnen: A 45 von Seligenstadt nach Dortmund
Anschluss Herborn-West ca. 25km

A 3 von-Frankfurt nach-Koln
Anschluss:Montabaur ca. 30 km

2.2.3 Infrastruktur

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs sowie
Verbrauchermarkte und eine Tankstelle befinden sich in
Hohn Die nachsten Einkaufsorte sind Hachenburg, Wester-
burg und Bad Marienberg.

Kindergarten 'und Grundschule befinden sich in Héhn. Eine
Realschule’ plus sowie ein Gymnasium sind in Westerburg
vorhanden.

Arzte und eine Apotheke befinden sich in Héhn. Zahnéarzte
sind in Westerburg vorhanden. Krankenhauser befinden sich
in Hachenburg, Montabaur und Dernbach vorhanden.

Bankzweigstellen befinden sich in Westerburg. Eine
Postfiliale ist in HOhn vorhanden.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung: Flache fir Wald

P
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2.3.2 Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB

2.3.3 Bodenordnung

Es besteht flr das Grundstuick / Gebiet kein Bebauungsplan.
Das zu bewertende Grundstiick liegt im AuRenbereich.
Vorhaben im Au3enbereich sind nach § 35 BauGB "Bauen im
Aulenbereich" zu beurteilen.

Das zu bewertende Grundstlck ist derzeit vermutlich-in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen:

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitat)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV 21:
ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier-bekannt; ist der Zustand des Grundstlcks derzeit
als erschliefungsbeitragsfrei-zu. bewerten. Es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder
Gebuhren anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind.
Insofern muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation
ausdrucklich-ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

P
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:

Hohenlage zur Strale:

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

sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

ganz leicht hangig
unregelmafige Grundstlicksform

normal

Anliegerstralle (Tempo-30-Zone)
kein Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege

einseitig vorhanden

nicht bekannt, vermutlich Strom-und Wasser aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

keine Grenzbebauung vorhanden

keine wesentliche Grundstlckseinfriedung vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grund-
wasserschaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungs-
schaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt.

P
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2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte, ‘kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstelit.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungenim

Baulastenverzeichnis:

In Abteilung 1l des Grundbuchs ‘ bestehen folgende
Eintragungen:

siehe Punkt 2.9.1

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

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

P
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2.9.1 Auszug aus dem Grundbuch
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes, in dem sich die Sonder-
eigentume befinden und der AuBRenanlagen
(alle Angaben soweit straBenseitig ersichtlich und gemaR greifbaren

Unterlagen)

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen ‘werden nur ‘insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der. Daten in der
Wertermittlung  notwendig  ist.- - Hierbei.. werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben.-In:einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann. allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben”aus den' vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der - Ublichen ‘Ausfuhrung-.im- Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und-Anlagen sowie der
technischen’ Ausstattungen— und /Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und ~schdden wurden soweit aufgenommen, wie
sie-zerstorungsfrei,” d.h. ‘offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
einediesbezlglich. vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen.” Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus — Angaben soweit von auBen ersichtlich

Nutzung:
Gebéaudestellung:

Ausbau:

Vollgeschosszahl:

Geschosse:

Baujahr:

Modernisierungen:

Wohnnutzung
freistehend

Das Gebaude ist vermutlich komplett unterkellert.
Das Dachgeschoss ist vermutlich komplett ausgebaut.

2

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dach-
geschoss

soweit bekannt, vor 1974
* verm. 90er Jahre Dacheindeckung erneuert

e verm.um 2010 Fassade
e 2005 Fenster erneuert
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Konstruktionsart:
Grindung:

Kellerwande:

Massivbau
nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

Bruchsteinmauerwerk

AuBenwiande: Mauerwerk

Warmedammung: nicht bekannt, Warme- und Schallschutz vermutlich nicht
ausreichend

Innenwiénde: nicht bekannt, vermutlich Gberwiegend Mauerwerk; teilweise
Trockenbau

Geschossdecken: Kellergeschoss:  nicht bekannt; vermutlich massiv
Erdgeschoss: nicht bekannt, vermutlich. massiv
Obergeschoss: nicht bekannt, vermutlich massiv

Treppen: nicht bekannt

Dach

Dachkonstruktion: Holzdach mit Dachaufbauten

Dachform: Walmdach
Dacheindeckung: Betondachsteine

Warmedammung: nicht bekannt

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

verputzt und-gestrichen

Sockel: unverputzt
Heizung: nicht bekannt
Brennstofflagerung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionspriufungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Besondere Bauteile
(Gemeinschaftseigentum): « Eingangsvorbau

« Dachaufbauten

P
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Zustand der Sonder-
eigentume von auflen: nicht bekannt

Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-

besonderheiten: nicht bekannt

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekannt

Zustand des Gemeinschaftseigentums von auRen

Bau- und
Unterhaltungszustand: manig

Es besteht ein Unterhaltungsstau.
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Baumaingel / Bauschaden /

Unterhaltungs- und

Modernisierungs-

besonderheiten: * kleinere Rissbildungen

» Aaltere Dacheindeckung

* Fassade teilweise Uberarbeitungsbedurftig
.~ Hauseingangstiren erneuerungsbedurftig
*—Genehmigung fur Carport vorhanden?

* Aullenanlagen mit Unterhaltungsstau

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

AuBenanlagen
(Gemeinschaftseigentum): ¢ Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz
(nicht bekannt).
* AuRenanlagen sind in ortstublichem Umfang vorhanden.
* Hofbefestigung teilweise aus Betonverbundpflaster,
teilweise wassergebundene Eindeckung
* ungepflegte Gartenanlagen und Pflanzungen
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4. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1901, Wohnung Nr. 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 270/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss sowie den Kellerraumen Nr. 1
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1901 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus:./bewertungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen thandelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom uUbrigen Grundsticksteil -abgetrennt ‘und-unabhéngig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. veraul3ert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Flache
Bewertungsteilbereichs

bebauter Bereich Mehrfamilienhaus mit-Garagengebaude 1.100 m2
Restflache Garten'/ Freiflache 1.657 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfidchen 2.757 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man: geeignete Kaufpreise - fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren
Wohnungs- ~oder Teileigentumen joder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
sVergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen
werden.
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Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden:kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen-werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen-10 % und: 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark.von-der értlichen und
Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab:

4.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundsttick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstuicksflache (f) = |800'm?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = |31.07.2025

Entwicklungsstufe = |baureifes Land

Grundstucksflache (f) = | Gesamtgrundstiick = 2.757 m?
Bewertungsteilbereich = 1.100 m?

P
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4.2.1 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 25,00 €/m? (E1)
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 31.07.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am = 25,00 €/m?

Wertermittlungsstichtag

Flache (m?) | 800 2.757 x 0,978

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 24,45 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 24,45 €/m?

Bodenrichtwert

Flache x  1.100 m?

beitragsfreier Bodenwert = 26.895,00 €
rd. 26.900,00 €

E1

Der angesetzte Bodenrichtwert wurde deduktiv aus einer angrenzenden Bodenrichtwertzone
in einem Bebauungszusammenhang abgeleitet.

4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
270/1:000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 270/1.000
anteiliger Bodenwert = 7.263,00 €

rd. 7.260.00 €
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4.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller-Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag~abziglich. der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekispezifisch - angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der
Bodenertragsanteil stellt:somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende‘Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des. (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den-ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunédchst die fur-eine Ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der-auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene ((Einmal)Betrag, der—der. Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren'(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklnfte alleriwahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse:zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.
o
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Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

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

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

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

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

Baumaingel und Bauschaden (§ 8/Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auliere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberprift, die ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit wird unterstellit.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, <bleiben in
diesem Gutachten unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich ge-
sundheitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in-der Intensitat, wie
sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen:

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich<auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare duBere Schadensbild ab. Ausgehend ‘von diesen-Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten-identisch.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshohe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den:Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

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

Die Feststellung: von Baumangeln und Bauschaden gehoért nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemaly § 21 Abs. 3 der WertV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich-fur die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
Auenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kostenmafige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu bericksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rilckschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die H6he der
Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
o
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)

Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 1 124 4,50 558,00 6.696,00

jahrlicher Rohertrag 6.696,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) = 2.228,92 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 4.467,08 €

Reinertragsanteil des Bodens - 210,54 €

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,90 % von 7.260,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.256,54 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 19,432

bei LZ = 2,90 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |= 82.713,09 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.260,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 89.973,09 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.050,00 €'

Ertragswert des Wohnungseigentums = 85.923,09 €
rd. | 85.900,00 €

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-'bzw. Nutzflachen

Die/Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir den greifbaren Unterlagen

enthommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter

zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

' Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen hoher oder niedriger ausfallen.
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Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke aus anderen
Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf ‘geachtet, i dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) |~ 1 Whg. x.359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 124 m2 x-14,00 €/m? 1.736,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 133,92 €
Summe 2.228,92 €

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt-angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des ' Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer
Gutachterausschiisse,

e des in [1], Kapitel3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes
sowie Objektgrofe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben sind, sowie

o eigenerMarktbeobachtungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen

Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

P
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude Afiktiv verjlingt), -wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen:durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
Das 1970 (geschéatztes, fiktives Baujahr) errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten” Restnutzungsdauer —werden die wesentlichen
Modernisierungen zunachst in-ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2
ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte
Maflinahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. 5 4 1,0
Warmedammung
Modernisierung-der Fenster und Aul3entlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
Warmedammung der Au3enwande 4 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
. 2 0,0
Fullbéden, Treppen
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 3,5

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

P
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In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung" ergibt sich fir das Gebdude gemal der Punktrastermethode “"Anlage 2
ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 29 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1974.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten’ des Objekts insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom ‘Auftraggeber, Eigentiimer
etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -4.050,00 €

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen .und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den) hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne. :Bauteile, wie
beispielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen:- und sonstige
Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) koénnen durch marktibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittlicheVerhaltnis “aus’'Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften—der’ ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er, wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir
Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen-mit hohem-Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen_sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlicksichtigen; ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
siehe Erlauterungen in der Sachwertermittlung
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 227 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 178.195,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 336.075,77 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagenam. | = 336.075,77 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
¢ prozentual 63,75 %
o Faktor X 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 121.827,47 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 121.827,47 €
(ohne AuBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der-baulichen AuRenanlagen + 4.873,10 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 126.700,57 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.260,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 133.960,57 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,70
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 93.772,40 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.050,00 €3
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 89.722,40 €
rd. 89.700,00 €

8 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund

abweichender Ausfiihrung).
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen [Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)]
wurde von mir mittels Umrechnungskoeffizienten aus der Wohnflache durchgefiihrt.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 2 3
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 38,0 % 62,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 [verputzt und /gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalRer
Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemale Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit
Dammmaterial gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender

Standardstufe 3 Estrich); einfacher Putz
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und
Ausfihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und

Standardstufe 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

Standardstufe 3 | 4o Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank

Standardstufe 3 (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis-zu 6 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
2 720,00 38,0 273,60
3 825,00 62,0 511,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 785,10

gewogener Standard = 2,6

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1
und 2 erganzt.

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude ‘ = 785,10 €/m? BGF
| rd. 785,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten-NHK 2010:bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen wurden im Ortstermin.getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche  'Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden.Bei alteren und/oder
schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter. Berlicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 4.873,10 €
Gebaudesachwerte insg. (121.827,47 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der. NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5-entnommen:

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfiUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und. Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie
(d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

o eigener Marktbeobachtungen des Sachverstéandigen; insbesondere:.zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in'den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten—des Objekts korrigierend
insoweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.*
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -4.050,00 €

4 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).
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4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 4,00 €/m?

Flache (m?) x  1.657.m?
beitragsfreier Bodenwert 6.628,00 €
rd. 6.630,00 €

4.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
270/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir -die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 270/1.000

anteiliger Bodenwert = 1.790,10 €
rd. 1.790,00 €

4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die:Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung'des vorlaufigen'Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahlvon Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von-Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Ab-
weichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bericksichtigt werden kdnnen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit
vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden
kénnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte flr Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundstiucksmerkmale und der allgemeinen Wertverhadltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,-die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind“bei der-Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts:sachgemafl zu
berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch dieVerwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von. Kaufpreisen” solcher Grundsticke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die: mit dem_zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender:-zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf inre'Eignung zu prufen:sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind <durchschnittliche’| Werte fir Grundstlicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit -beziehen. Sie/'werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden:Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den
diesen < Kaufpreisen. entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren).|'oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung .zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-

faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,

Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GrdRe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

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

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

4.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache’ sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf’enanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 1.790,00 €

»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache | = 1.790,00 €
rd. 1.800,00 €

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl -mit Begriindung“ dieses-Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl“der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren, Dort -ist auch erlautert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als' auch ‘das”Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundsticke gezahlten Kaufpreisen .~ (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fuhren deshalb-gleichermafRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab;

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

¢'von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise
durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

P
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Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforder-
lichen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebniskontrolle angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 85.900,00 € 89.700,00 €
Restflache 1.800,00 € 1.800,00 €
Summe 87.700,00 € 91.500,00 €

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 87.700,00 €,
und der Sachwert mit rd. 91.500,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen/ Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart“im:gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen _und. 'von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich-um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem- Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen: Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Sachwertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren <in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der-erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [91.500,00 € x 1,000 + 87.700,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 90.000,00 €.
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4.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 270/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss sowie den Kellerraumen Nr.4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1901 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

90.000,00 €

in Worten: neunzigtausend Euro

geschatzt.

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

o




Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 49

5. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1902, Wohnung Nr. 2

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 100/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 2 zum
Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1902 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

5.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des ' Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert: wird entsprechend dem -zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
100/1.000) des zu:bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit, des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann :dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 26.900,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 100/1.000

anteiliger Bodenwert = 2.690,00 €
o
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5.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

5.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

5.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 2 40 6,00 240,00 2.880,00
jahrlicher Rohertrag 2.880,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 976,60 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 1.903,40 €
Reinertragsanteil des Bodens - 78,01 €

(Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,90 % von 2.690,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.825,39 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) x 19,432
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |= 35.470,98 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.690,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 38.160,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.500,00 €°
Ertragswert des Wohnungseigentums = 36.660,98 €
rd. 36.700,00 €

5 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen hoher oder niedriger ausfallen.

o
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5.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 40 m2 x 14,00€/m? 560,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 57,60 €
Summe 976,60 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.®
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -1.500,00 €

5.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

5.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

6 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 52

5.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 73 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 57.305,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 108.077,23 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 108.077,23 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
e prozentual 63,75 %
o Faktor X 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 39.178,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 39.178,00 €
(ohne AuBBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 1.567,12 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 40.745,12 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.690,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 43.435,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,80
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 34.748,10 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.500,00 €’
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 33.248,10 €
rd. 33.200,00 €

5.4.3  Erlauterung zur Sachwertberechnung

wie vor

AuBenanlagen

AulRenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 1.567,12 €
Gebaudesachwerte insg. (39.178,00 €)

7 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen hoher oder niedriger ausfallen.

o
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5.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

wie vor

5.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
100/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir—die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 100/1.000
anteiliger Bodenwert 663,00 €

5.6 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ;,Restflache“

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

wie vor
5.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

5.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung-des unbebauten-Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen>_Bodenwert <evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur.Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 663,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)
anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache* = 663,00 €
rd. 660,00 €
o
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5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

5.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 36.700;00 € 33.200,00 €
Restflache 660,00 € 660,00 €
Summe 37.360,00 € 33.860,00 €

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 37.360,00 €,
und der Sachwert mit rd. 33.860,00 € ermittelt.

5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handeltes sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die —zur = marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Sachwertverfahren:in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich- der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [33.860,00 € x 1,000 + 37.360,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 35.000,00 €.

o
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5.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 100/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss sowie dem Kellerraum Nr,;2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1902 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

35.000,00 €

in Worten: fiinfunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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6. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1903, Wohnung Nr. 3

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 130/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 3
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1903 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

6.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

6.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des ' Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert: wird entsprechend dem -zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
130/1.000) des zu:bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit, des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann :dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 130/1.000
anteiliger Bodenwert = 3.497,00 €
rd. 3.500,00 €
o
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6.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

6.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

6.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 3 84 5,00 420,00 5.040,00
jahrlicher Rohertrag 5.040,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.621,80 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 3.418,20 €
Reinertragsanteil des Bodens - 101,50 €

(Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,90 % von 3.500,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.316,70 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) x 19,432
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |= 64.450,11 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 67.950,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.950,00 €8
Ertragswert des Wohnungseigentums = 66.000,11 €

rd. 66.000,00 €

8 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen hoher oder niedriger ausfallen.

o
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6.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 84 m? x 14,00 €/m? 1.162,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 100,80 €
Summe 1.621,80 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.®
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -1.950,00 €

6.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

6.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

9 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o
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6.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 152 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 119.320,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 225.037,52 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,00
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 225.037,52 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
e prozentual 63,75 %
o Faktor X 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 81.576,10 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 81.576,10 €
(ohne AuBBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auenanlagen + 3.263,04 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.839,14 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 88.339,14 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,75
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 66.254,35 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.950,00 €'°
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 64.304,35 €
rd. 64.300,00 €

6.4.3 . Erlauterung zur Sachwertberechnung

wie vor

AuBenanlagen

Aullenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)
3.263,04 €

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen
Gebaudesachwerte insg. (81.576,10 €)

0 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.

o
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6.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

wie vor

6.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
130/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir—die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 130/1.000

anteiliger Bodenwert = 861,90 €
rd. 862,00 €

6.6 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

6.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

6.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 862,00 €
»Restflache“ (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 862,00 €

rd. 860,00 €

o
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6.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
6.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

6.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 66.000,00 € 64.300,00 €
Restflache 860,00 € 860,00 €
Summe 66.860,00 € 65.160,00 €

6.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 66.860,00 €,
und der Sachwert mit rd. 65.160,00 € ermittelt.

6.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handeltes sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die —zur = marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Sachwertverfahren:in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich- der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [65.160,00 € x 1,000 + 66.860,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 65.000,00 €.

o
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6.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 130/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss sowie dem Kellerraum Nr.\3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1903 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

65.000,00 €

in Worten: fiinfundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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7. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1904, Wohnung Nr. 4

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 130/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 4
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hohn-Urdorf 1904 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Hohn-Urdorf 51 12 2.757 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

7.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

7.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
130/1.000) des zu bewertendenWohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt- (RE); deshalb’ kann'. dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 130/1.000
anteiliger Bodenwert = 3.497,00 €
rd. 3.500,00 €
o
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7.3  Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

7.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

7.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 4 84 5,00 420,00 5.040,00
jahrlicher Rohertrag 5.040,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.621,80 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 3.418,20 €
Reinertragsanteil des Bodens - 101,50 €

(Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,90 % von 3.500,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.316,70 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) X 19,432
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 64.450,11 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 3.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 67.950,11 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 1.950,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 66.000,11 €
rd. 66.000,00 €

" Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.

o
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7.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 84 m? x 14,00-€/m? 1.162,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 100,80 €
Summe 1.621,80 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg."?
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -1.950,00 €

7.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

7.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl




Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8

Az.:12 K 2/25

Seite 66

7.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 152 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 119.320,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 225.037,52 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,00
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 225.037,52 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
e prozentual 63,75 %
o Faktor 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 81.576,10 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 81.576,10 €
(ohne AuBBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 3.263,04 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.839,14 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.500,00 €
vorlaufiger anteiliger. Sachwert = 88.339,14 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,75
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 66.254,35 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.950,00 €3
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 64.304,35 €
rd. 64.300,00 €

7.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

wie vor

AuBenanlagen

AulRenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 3.263,04 €

Gebaudesachwerte insg. (81.576,10 €)

3 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.

o
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7.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

wie vor

7.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
130/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir—die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 130/1.000

anteiliger Bodenwert = 861,90 €
rd. 862,00 €

7.6  Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

7.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

7.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 862,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 862,00 €

rd. 860,00 €

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 68

7.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
7.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

7.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 66.000,00 € 64.300,00 €
Restflache 860,00 € 860,00 €
Summe 66.860,00 € 65.160,00 €

7.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 66.860,00 €,
und der Sachwert mit rd. 65.160,00 € ermittelt.

7.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handeltes sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die —zur = marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Sachwertverfahren-in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich- der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [65.160,00 € x 1,000 + 66.860,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 65.000,00 €.
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7.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 130/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 4 im Obergeschoss sowie dem Kellerraum.Nr.'4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1904 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

65.000,00 €

in Worten: fiinfundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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8. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1905, Wohnung Nr. 5

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 110/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 5
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1905 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

8.1  Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

8.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

8.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des ' Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert: wird entsprechend dem -zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
110/1.000) des zu:bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit, des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann :dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 110/1.000
anteiliger Bodenwert = 2.959,00 €
rd. 2.960,00 €
o
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8.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

8.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

8.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 5 72 5,00 360,00 4.320,00
jahrlicher Rohertrag 4.320,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.453,40 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 2.866,60 €
Reinertragsanteil des Bodens - 85,84 €

(Verzinsungsbetrag nur des-Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl.' Bodenwertermittiung)
2,90 % von 2.960,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.780,76 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) X 19,432
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 54.035,73 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.960,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 56.995,73 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 1.650,00 €'4

Ertragswert des Wohnungseigentums = 55.345,73 €
rd. 55.300,00 €

4 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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8.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 72 m? x 14,00-€/m? 1.008,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 86,40 €
Summe 1.453,40 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.'®
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -1.650,00 €

8.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

8.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

5 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o
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8.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 132 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 103.620,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 195.427,32 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 195.427,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
e prozentual 63,75 %
o Faktor X 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 70.842,40 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 70.842,40 €
(ohne AuBBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auenanlagen + 2.833,70 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 73.676,10 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.960,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 76.636,10 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,75
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 57.477,07 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.650,00 €'°
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 55.827,07 €
rd. 55.800,00 €

8.4.3  Erlauterung zur Sachwertberechnung

wie vor

AuBenanlagen

Aullenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)
2.833,70 €

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen
Gebaudesachwerte insg. (70.842,40 €)

6 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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8.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

wie vor

8.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
110/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir—die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 110/1.000

anteiliger Bodenwert = 729,30 €
rd. 729,00 €

8.6 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

8.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

8.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 729,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 729,00 €

rd. 730,00 €

o
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8.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
8.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

8.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 55,300,00 € 55.800,00 €
Restflache 730,00°€ 730,00 €
Summe 56.030,00 € 56.530,00 €

8.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 56.030,00 €,
und der Sachwert mit rd. 56.530,00 € ermittelt.

8.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handeltes sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die —zur = marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Sachwertverfahren-in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich-.der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [56.530,00 € x 1,000 + 56.030,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 55.000,00 €.
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8.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 110/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr..5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1905 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

55.000,00 €

in Worten: fiinfundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.
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9. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1906, Wohnung Nr. 6

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 150/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr. 6
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1906 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

9.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

9.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

wie vor

9.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des ' Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert: wird entsprechend dem -zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
150/1.000) des zu:bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit, des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann :dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 150/1.000
anteiliger Bodenwert = 4.035,00 €
rd. 4.040.00 €
o
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9.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

9.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

9.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m3?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Mehrfamilienhaus Wohnung Nr. 6 7 5,00 355,00 4.260,00
jahrlicher Rohertrag 4.260,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.438,20 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 2.821,80 €
Reinertragsanteil des Bodens - 117,16 €

(Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,90 % von 4.040,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.704,64 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) X 19,432
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 52.556,56 €
Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 4.040,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 56.596,56 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 2.750,00 €'

Ertragswert des Wohnungseigentums 59.346,56 €

rd. 59.300,00 €

7 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.

o
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9.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 0,00€ 0,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 71 m2 x‘14,00/€/m? 994,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 85,20 €

Summe 1.438,20 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum

betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.'®
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -2.250,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.®

weitere Besonderheiten

5.000,00 €

e Abstellraum/ Dachraum

9.4 ~Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

9.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

8 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund

abweichender Ausfiihrung).
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9.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 130 m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 103.620,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 31.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 195.427,32 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,00
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 195.427,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
e prozentual 63,75 %
o Faktor 0,3625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 70.842,40 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 70.842,40 €
(ohne AuBBenanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 2.833,70 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 73.676,10 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.040,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 77.716,10 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,75
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 58.287,07 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 2.750,00 €°
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 61.037,07 €
rd. 61.000,00 €

9.4.3  Erlauterung zur Sachwertberechnung

wie vor

AuBenanlagen

AulRenanlagen vorlaufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 2.833,70 €

Gebaudesachwerte insg. (70.842,40 €)

9 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.

o
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9.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“

wie vor

9.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
150/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir—die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 150/1.000

anteiliger Bodenwert = 994,50 €
rd. 994,00 €

9.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

9.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

9.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 994,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)
anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 994,00 €
rd. 990,00 €
o
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9.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
9.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

9.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

bebauter Bereich 59.300,00 € 61.000,00 €
Restflache 990,00 € 990,00 €
Summe 60.290,00 € 61.990,00 €

9.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 60.290,00 €,
und der Sachwert mit rd. 61.990,00 € ermittelt.

9.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handeltes sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird-deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die —zur = marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Sachwertverfahren-in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich- der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x1,00(d) =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [61.990,00 € x 1,000 + 60.290,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 60.000,00 €.

o
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9.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben

unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 150/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss sowie dem Kellerraum Nr..6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1906 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

60.000,00 €

in Worten: sechzigtausend Euro

geschatzt.
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10. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1907, Doppelgarage Nr. 7

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundstlicks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Doppelgarage Nr. 7 zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025
ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1907 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hoéhn-Urdorf 51 12 2.757 m?

10.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

10.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

10.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts' des Teileigentums

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 50/1.000
anteiliger Bodenwert = 1.345,00 €

rd. 1.350,00 €

P
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10.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordn

wie vor

ung

10.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

10.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Anzahl markttiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (Stk), | (€/Stk.) “|'monatlich jahrlich
(€) (€)

Garage Doppelgarage Nr.7 1,00 60,00 60,00 720,00

jahrlicher Rohertrag 720,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 167,40 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 552,60 €

Reinertragsanteil des Bodens - 54,00 €

(Verzinsungsbetrag nur des-Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl.' Bodenwertermittiung)

4,00 % von 1.350,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 498,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) X 11,652

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 5.809,69 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.350,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 7.159,69 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 750,00 €2°

Ertragswert des Teileigentums = 6.409,69 €

rd. 6.410,00 €

20 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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10.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00'€ 106,00 €
Mietausfallwagnis

2,0 % vom Rohertrag 14,40 €

Summe 167,40 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?'
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -750,00 €

10.4 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich
,bebauter Bereich*

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

10.4.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

2! Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund

abweichender Ausfiihrung).
o
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10.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors
fur Teileigentum ermittelt.

Ergebnissa

Bodemverineéeauw

<=8 £m’ B5 €im? - 120 €/m® | 125 &m? - 180 E£im* > 180 €m’
Stefipiatzart
A”EET“H'“'“’" 2400 € 4100 € 5700 & B500)¢
Garagensieliplatz 31500« 5 0 & 6 (500= 7500 &
Tiefgaragenstellplatz 5 B0 = BOm & 121000 & 13,500 &

Tanete B Vagiohisese Ay Prl-Srapsre v Jaraged,. aing Sode meridnlsy, Wederpereoll

Gemal Angaben des Grundstlicksmarktberichtes fiirden Bereich Westerwald-Taunus betragt
der Vergleichspreis fur einen Garagenstellplatz'3:500 €. Da es'sich im-vorliegenden Fall um
eine Doppelgarage handelt wurde, der entsprechende Wert verdoppelt.

10.4.3 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger Vergleichswert = 7.000,00 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 750,00 €
Vergleichswert = 6.250,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -750,00 €

22 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Malinhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o
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10.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

wie vor

10.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
50/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am-Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung ‘angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 50/1.000

anteiliger Bodenwert = 331,50 €
rd. 332,00 €

10.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

10.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

10.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 332,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 332,00 €

rd. 330,00 €

o
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10.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
10.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

10.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert

bebauter Bereich 6.250,00 € 6.410,00 €
Restflache 330,00°€ 330,00 €
Summe 6.580,00 € 6.740,00 €

10.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 6.740,00 €,
und der Vergleichswert mit  rd. 6.580,00 € ermittelt.

10.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem
deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem.Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.
Die/zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezulglich ~der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (@) x1,00(b) =0,400und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [6.740,00 € x 0,400 + 6.580,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 7.000,00 €.

P
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10.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem ‘Sondereigentum an der
Doppelgarage Nr. 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1907 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

7.000,00 €

in Worten: siebentausend Euro

geschatzt.

o
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11.  Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1908, Garage Nr. 8

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundsticks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Garage Nr. 8 zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1908 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hohn-Urdorf 51 12 2.757 m?

11.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

11.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

11.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
30/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit-des zu‘bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir-die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten

werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 30/1.000
anteiliger Bodenwert = 807,00 €

I i
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11.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

11.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

11.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (Stk:) (€/Stk.). ||| ‘'monatlich jahrlich
(€) (€)

Garage Garage Nr. 8 1,00 30,00 30,00 360,00

jahrlicher Rohertrag 360,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 160,20 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 199,80 €

Reinertragsanteil des Bodens - 32,28 €

(Verzinsungsbetrag nur des-Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl.' Bodenwertermittiung)

4,00 % von 807,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 167,52 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) x 11,652

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 1.951,94 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 807,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 2.758,94 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 450,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 2.308,94 €

rd. 2.310,00 €

23 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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11.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €
Mietausfallwagnis

2,0 % vom Rohertrag 7,20 €

Summe 160,20 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?*
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -450,00 €

24 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund

abweichender Ausfiihrung).
o
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11.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
,bebauter Bereich*

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

11.4.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

11.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums-auf der Basis eines Vergleichsfaktors
fur Teileigentum ermittelt.

wie vor

11.4.3 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer.Vergleichswert
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Vergleichswert

3.500,00 €/m?
450,00 €
3.050,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -450,00 €

25 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 95

11.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

wie vor

11.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
30/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am-Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung ‘angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 30/1.000

anteiliger Bodenwert = 198,90 €
rd. 199,00 €

11.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor
11.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

11.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 199,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 199,00 €

rd. 200,00 €

o

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LAl



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 96

11.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
11.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

11.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert

bebauter Bereich 3.050,00 € 2.310,00 €
Restflache 200,00 € 200,00 €
Summe 3.250,00 € 2.510,00 €

11.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 2.510,00 €,
und der Vergleichswert mit  rd. 3.250,00 € ermittelt.

11.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit' (das. Gewicht)- des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen ~ und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem
deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem:Bewertungsgrundsttick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die'. zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich. der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [2.510,00 € x 0,400 + 3.250,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 3.000,00 €.
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11.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks
in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
Nr. 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1908 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

3.000,00 €

in Worten: dreitausend Euro

geschatzt.

o
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12. Ermittlung des Verkehrswerts, Blatt 1909, Garage Nr. 9

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude
bebauten Grundsticks in 56462 Hohn-Urdorf, Kraftwerk 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Garage Nr. 9 zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Hoéhn-Urdorf 1909 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hohn-Urdorf 51 12 2.757 m?

12.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

wie vor

12.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich*

wie vor

12.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
30/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit-des zu‘bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir-die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten

werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 26.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 30/1.000
anteiliger Bodenwert = 807,00 €

I i
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12.3 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebauter Bereich“

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

12.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

12.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (Stk:) (€/Stk.). ||| ‘'monatlich jahrlich
(€) (€)

Garage Garage Nr. 9 1,00 30,00 30,00 360,00

jahrlicher Rohertrag 360,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 160,20 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 199,80 €

Reinertragsanteil des Bodens - 32,28 €

(Verzinsungsbetrag nur des-Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl.' Bodenwertermittiung)

4,00 % von 807,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 167,52 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34/Abs. 2 ImmoWertV 21) X 11,652

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 1.951,94 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 807,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 2.758,94 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 450,00 €26

Ertragswert des Teileigentums = 2.308,94 €

rd. 2.310,00 €

26 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Mainahmen héher oder niedriger ausfallen.
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12.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wie vor

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00'€ 106,00 €
Mietausfallwagnis

2,0 % vom Rohertrag 7,20 €

Summe 160,20 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?’
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -450,00 €

27 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund

abweichender Ausfiihrung).
o
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12.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
,bebauter Bereich*

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor

12.4.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

12.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums-auf der Basis eines Vergleichsfaktors
fur Teileigentum ermittelt.

wie vor

12.4.3 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer.Vergleichswert
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Vergleichswert

3.500,00 €/m?
450,00 €
3.050,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.?®
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschale Schatzung) -450,00 €

28 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
den Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen,
sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die Mallhahmen werden in dem Umfang und
in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren
Modernisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund
abweichender Ausfiihrung).

o
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12.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

wie vor

12.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
30/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am-Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung ‘angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 6.630,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 30/1.000

anteiliger Bodenwert = 198,90 €
rd. 199,00 €

12.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache*

Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

wie vor
12.6.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

12.6.2 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache* sind erganzend zum
reinen. Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis
zur Nutzbarkeit) zu berlcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich 199,00 €
»Restflache* (vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache“ |= 199,00 €

rd. 200,00 €

o
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12.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
12.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

wie vor

12.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
wie vor

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich'aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert

bebauter Bereich 3.050,00 € 2.310,00 €
Restflache 200,00 € 200,00 €
Summe 3.250,00 € 2.510,00 €

12.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 2.510,00 €,
und der Vergleichswert mit  rd. 3.250,00 € ermittelt.

12.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit' (das. Gewicht)- des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen ~ und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem
deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem:Bewertungsgrundsttick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die'. zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich. der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) x1,00(b) =0,400und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [2.510,00 € x 0,400 + 3.250,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 3.000,00 €.

P
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12.8 Verkehrswert

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

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den
30/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem

Mehrfamilienhaus mit Garagengebaude bebauten Grundstiicks in 56462 -Hohn-Urdorf,
Kraftwerk 8, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Héhn-Urdorf 1909 1
Gemarkung Flur Flursttick
Héhn-Urdorf 51 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

3.000,00 €

in Worten: dreitausend Euro

geschitzt.

Keine Innenbesichtigung

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der/ Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen-und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt; sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

P
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Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten:(z.B. Strallen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt:sind. Sie dur-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen; dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteige-
rungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer-von 6 Monaten.

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

Die Wertermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir'von auf3en besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung-erstellt. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem-Wissen und 'Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn,.27.10.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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13. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung— BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -~ Marktdaten ‘und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung; Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter [ Kierig: ImmoWertV. Das “neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[6] Sprengnetter / Kierig /- DrieBen: ‘Das” 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand: 28.09.2025) erstellt.
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14. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2) Ausschnitt aus dem Ortsplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4) Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
5.) Auszug aus den Aufteilungsplanen
6.) Fotoliste
o
Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn I.II.I-I



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.. 12 K 2/25 Seite 108

Anlage 1) Lage im Raum

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern
http://www.sprengnetter.de

_l-.ul"‘—h._\_\_‘_
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Ortsplan

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern
http://www.sprengnetter.de

_l-.ul"‘—h._\_\_‘_
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

b Geobtasis-DE / LvermieokP 2025, di-defby-2-0, www Ivermgeo fip.de

© Datengrundlage: Falk Verlag, 73760 Ostfildern
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 4) tiberschlagliche Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
gemaR Planvorlage?
WOHNUNG NR. 1
WOHNFLACHE
Wohnung Nr. 1 — Erdgeschoss
Flur ~ 11,60 m?2
Wohnzimmer ~ 23,50:m?
Esszimmer ~ 14,00 m?
Ankleide / Flur ~ 4,80 m?
Schlafraum ~ 19,70 m?
Bad ~ 14,10 m2
Kiche < 18,30m?2
Kinderzimmer ~ 13,65'm?
Abstellraum ~ 1,75 m?
wC & 2,20 m?
~ 123,60 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 1 - Erdgeschoss insgesamt rd. 124.00 m?
NUTZFLACHE
Kellergeschoss Nr. 1
Kellerraum:1 rd. 12,00 m?
Kellerraum 2 rd. 5,50 m?
Kellerraum 3 rd. 5,50 m?
Kellerraum 4 rd. 24,00 m2
Nutzflache Keller Nr. 1 insgesamt rd. 47,00 m?
29 Die Sondereigentume konnten nicht von innen besichtigt werden.
o
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WOHNUNG NR. 2

WOHNFLACHE
Wohnung Nr. 2 - Erdgeschoss
Flur ~ 5,05m?
Wohnraum ~ 21,40m?
Schlafraum ~ 10,65 m?
Dusche ~1,60 m?
wC ~ 1,00m?
S 39,70 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 2 - Erdgeschoss insgesamt rd. 4 m?
NUTZFLACHE
Kellergeschoss Nr. 2
Kellerraum
Nutzflache Keller Nr. 2 insgesamt rd. 19,00 m?
o
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WOHNUNG NR. 3

WOHNFLACHE
Wohnung Nr. 3 - Obergeschoss
Diele ~ 6,25m?
wC ~ 1,20m?
Kinderzimmer ~ 11,30 m?
Kiche ~.720,40 m?
Vorrat ~  1,50'm?
Bad ~ 3,90m?
Wohnen ~ 22,57 m?
Schlafen ~ 15,65 m?

= 83,77 m?

Wohnflache Wohnung Nr. 3 - Obergeschoss insgesamt

rd. 84.00 m?

NUTZFLACHE

Kellergeschoss Nr. 3

Kellerraum

Nutzflache Keller Nr. 3 insgesamt

P
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WOHNUNG NR. 4

WOHNFLACHE
Wohnung Nr. 4 - Obergeschoss
Diele ~ 6,25m?
Wohnen ~ 22,57 m?
Schlafraum ~ 15,65 m?
Bad ~3,90 m?
Vorrat ~  1,50'm?
Kiche ~ 20,40 m?
Kinderzimmer ~ 11,30 m?
wcC ~  1,20m?
~ 83,77 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 4 - Obergeschoss insgesamt rd. 84,00 m?
NUTZFLACHE
Kellergeschoss Nr. 4
Kellerraum
Nutzflache Keller Nr. 4 insgesamt rd. 1 m?
o
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WOHNUNG NR. 5

WOHNFLACHE

Wohnung Nr. 5 - Dachgeschoss

Diele ~ 6,00 m?

Wohnraum ~ 21,70m?

Kinderzimmer ~ 9,95 m?

Kiche ~ 3,65 m?

Abstellraum / Kammer ~ 1,60 m?

Schlafraum ~ 18,50 m?

Bad ~ 8,95m?

wC ~ 21,40m?

Wohnflache = 71,75 m?

Wohnung Nr. 5 - Dachgeschoss insgesamt vermutlich rd. 72,00 m?
NUTZFLACHE

Kellergeschoss Nr. 5

Kellerraum

Nutzflache Keller Nr. 5 insgesamt rd. 11 m?

P
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WOHNUNG NR. 6

WOHNFLACHE

Wohnung Nr. 6 - Dachgeschoss

Diele ~ 6,00 m?

wC ~  1,40m?

Bad ~ 8,95 m?

Schlafraum ~18,50 m?

Abstellraum / Kammer ~ 1,60 m?

Kiche ~ . 3,65 m?

Wohnraum ~ 21,70/m?

Schlafen ~ 29,15'm?

Wohnflache ~ 70,95 m?

Wohnung Nr. 6 - Dachgeschoss insgesamt vermutlich rd. 71,00 m?
NUTZFLACHE

Erdgeschoss Nr. 6

Lager (vermutlich als Garage genutzt)

Nutzflache Lager Nr. 6 — Erdgeschoss insgesamt rd. m?

Dachboden Nr. 6

Dachboden

Nutzfliche Dachboden Nr. 6 insgesamt vermutlich rd. 97,00 m?
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GARAGE NR. 7

NUTZFLACHE

Garage Nr. 7 - Erdgeschoss

Garage (aufgeteilt in zwei Garagen)

Nutzflache Garage Nr. 7 insgesamt

GARAGE NR. 8

NUTZFLACHE

Garage Nr. 8 - Erdgeschoss

Garage

Nutzfliche Garage Nr. 8 insgesamt

rd. 18,00 m?

GARAGENR. 9

NUTZFLACHE

Garage Nr. 9 — Erdgeschoss

Garage

Nutzflache Garage Nr. 9 insgesamt

P
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Auszug aus den Aufteilungsplanen
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Anlage 6) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2  Blick in die Erschliefungsstralie

B. AuBenansichten

Bild B1 bis B3 exemplarische Stralenansichten
Bild B4 bis B7 exemplarische Ruckansichten
Bild B8 Garagen

Bild BO und B10 ndrdlicher Grundstiicksbereich
Bild B11 und B12 Teilausschnitte Dach Wohnhaus
Bild B13 und B14 Teilausschnitte Dach-Garage

Bild B15 und B16 exemplarischer Eingangsbereich

C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1 bis C6 Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieRungsstrale

Bild A2  Blick in die ErschlieRungsstralle
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B. AuBenansichten

Bild B1 exemplarische Strallenansicht

Bild B2 exemplarische Stralenansicht
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Bild B3 exemplarische StralRenansicht

Bild B4 exemplarische Rickansicht
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Bild B5 exemplarische Ruckansicht

Bild B6 exemplarische Rickansicht
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Bild B7 exemplarische Ruckansicht

Bild B8 Garagen
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Bild B9 nordlicher Grundstiicksbereich
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Bild B11  Teilausschnitt Dach Wohnhaus

Bild B12 Teilausschnitt Dach Wohnhaus
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£

Bild B14  Teilausschnitt Dach Garage
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Bild B15 exemplarischer Eingangsbereich

Bild B16  exemplarischer Eingangsbereich
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C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1  Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C2 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C3

Bild C4 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

o
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn LELAS



Verkehrswertermittiung MEA 56462 Hohn-Urdorf Kraftwerk 8 Az.: 12 K 2/25 Seite 137

Bild C5 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C6 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten
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