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GUTACHTEN .

tber den Verkehrswert (Marktwert) 1.5.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit elnem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 56470 Bad Marienberg-Eichenstruth,
Verbindungsweg 16 :

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittiungsstichtag 19.05.2026
ermittelt mit rd,

m : \_,v;r:.':-‘j': ?3-”“.'““ i
)" \¥9 .

7.

Ausfertigung Nr. 1

Digses Guiachten bestehi aus 62 Seiten, Es wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon
eina fiir meine Unteriagean.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: 58470 Bad Marienberg-Eichenstruth
Verbindungsweg 16

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer

Eichenstruth 403 4
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstilck Grilte

Eichenstruth 1 351 185 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtzgerichl Westerburg
Warthstrale 14
56457 Wasterburg,

Auftrag vom (11:03.2026

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswerdermitifung zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Swangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittiungsstichtag: 18052028

Tag der Orisbesichtigung:  18.05.2026

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl
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1.1 Zum Auftrag
1.1.1 Verkehrs- und Geschiiftslage
slahe Punkt 2.2.1 des Gutachlans

1.1.2 Lagebazeichnung
Die im Beschluss genannte Lagebezeichnung ist deckungs-
gleich mit der Ortlichkeit,

1.1.3 Baulicher Zustand

slahe Punkt 3.2 des Gutachtans

1.1.4 Bauauflagen oder baubehbrdliche Beschrinkungen

Es wurden keine ~Bauauflagen —oder. baubehdrdiiche
Beschrankungen bekannl,

1.1.5 Hausschwamm
Im Rahmen der Orisbesichiigung konnite kein Verdacht auf

Hausschwamm fesigesiellt werden:

1.1.6 Mieter

Das Otjekt wird sigengenutzt,

1.1.7 Mieterleistungen

Es wurden keinge Migterdeistungen bekannt.

1.1.8 Wohnpreisbindung
Es wurde keine Wohnpreisbindung bekannt.

1.1.8  Gewerbe

Unter der Objektadressa ist kein Geawerbe gemeldet.

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl
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1.1.10 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

1.1.11 Energieausweis

Ez wurden im Rahmen der Ortsbesichiigung kelne Maschinen
oder Betriebselnrichiungen vorgefunden.

Es wurde kein Enargieausweis vorgelegl,

1.1.12 Okologische Altlasten

Im Rahmen der Orisbesichiigung konnie kein Verdacht auf
dkologische Altasten fesigestelll werden,

1.1.13 Zu der privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation

1.2 Zum Objekt

Cie  Informationen  zur - privatrechtlichen  und  &ffentlich-
rechtichen Situation wurden teilweise mindlich eingaholl. Da
diese Angaben latztendlich nichl abschlielend aufl ihre
Richtigkeit  Oberprift werden  kdnnen,.. muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor giner vermagenswirksamen Disposition von der jeweails
zustindigen  Stelle und wvon den Eigentimern schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

Lage und Grundstiick

Bei dem zu bewertenden Objekt handell es sich um ein
bebautes ‘Grundstick in Randiage won Eichenstruth, einem
Staditell von Bad Marienberg.

Der Freizeitwert des Grundstiickes ist aufgrund von Griile
und Zuschnilt stark eingeschrankt und ersireckt sich im
Wesentlichen auf den hinteren Grundstlicksbereich. Diesem
Umstand wurde durch einen entsprechenden Abschiag in der
Bodenwerermitilung Rechnung getragen.

Das auf dem benachbarten Grundstick 352 emichiels
Gehdude ist direkt an das Bewertungsobjekt angebaut.

Baujahr und Gebiudebeschreibung

Fir das Wehngebidude wird ein vermutetes Baujahr wvon 1803
angenommen [gemalk Angabe des Eigentimers). Diese
Einschatzung wird durch voriegende Bauunterlagen des im
Jahr 18983 errichteten Machbargebiudes (Flurstick 35/2)
gestitet, in denen das Bewerlungsobjekt (Haus MNr. 16) bereits
schematisch dargestell ist. Hieraus [3sst sich schlielen, dass
das Gebdude zum Zeltpunki der Erichtung des
Machbargebiudes bereits in seiner heutigen Form vorhanden
war.

e i
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Das Gebadude wurde Gberwiegend in massiver Bauweise
errichiet. In Teilbereichen kann eine Fachwerkbauweise nicht
ausgeschliossen werden. Es ist Gberwiegend unterkellert und
erstreckl sich Ober ein Erdgeschoss sowle ein zu Wohne-
wecken ausgebautes Dachgeschoss. Die  Brutto-
Grundfi&che (BGF) sowie die Wohnflache wurden im Rahmen
des wvorlegenden Gutachtens durch  Ortliches  Aufmalk
differanziert edassl

Westlich des Elngangsbereiches kst eine ainfache Holzgarage
errichiet worden, die aufgrund ihrer Abmessungen kaum filir
die Unterbringung modemear Kraftfahrzeuge  gesignet st
Diese ist im vorliegenden Lageplan nichl eingezeichnel. Ob
hierfir Genehmigungsunterlagen vorliegen, ist nicht bekannt,
Der im Lageplan dargestelite Eingangsvorbau mit Eingangs-
bersich ist in den zur Verfigung gesieliten Grundriss-
raichnungen nicht anthalten.

Zustand und Modernisierungsstand

Im Rahmen der Innenbasichtigung-am 19.05.2026 wurde
festgestellt, dass — mit Ausnahme der Heizungsaniage, die im
Jahr 2022 emeuert wurde —  keine. wesentlichen
Maodernisierungen an dem Objekt durchgelihn worden sind.
Dardber hinaus wurden Feuchtigkeitsschiden im Sockel-
bereich festgestellt. Der Oberwiegende Teil der Fenster sowie
die Hauseingangstir sind emeuerungsbedirftg.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird davon ausge-
gangen; dass ein wirtschaftlich handeinder Markiteilnehmer
Innenawsbau, Haustechnik: und ' Fenster zeitnah ermeusm
wird. Fassade und Dacheindeckung sind als &lter einzustufen
und entsprechen energetisch nicht den heutigen Anforde-
rungen. Aufgrund der peripheren Lage des Gesamtobjekies
wird jedoch davon ausgegangen, dess ein wirtschaftlich
handelnder Markiteiinehmer zunachst auf eine grundhafte
Modernisierung dieser Bauteile verzichten wird. Gleichwohil
sind der Erneuerungsbedarf und der energefische Rickstand
bei der Wernermittiung entsprechend berlcksichtigt worden.

Hinweais zur Wertermittiung

Dig-Anzéize im Rahmen der besonderen objektzpezifischen
Grundsiticksmerkmale [(boG)  stellen sachwerstindige
Schitzungen dar, denen keine detasilfierten  Kosten-
ermitifungen zugrunde liegen. Es wird daher empfohlen, vor
ainer vermdgenswirksamen Disposifion eine individueia
Kostenemmittivng  witer Berlcksichiigung  der  konkreten
Malnahmenpianung einzuholen. Der ermittelte Verkehreweart
kann ja nach Umfang der geplanten Malnahmen hiher ader
niedriger ausfallen.

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm L
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1.3 Zu den Ausfithrungen

1.4 Aligemeine Malgaben

Dipl.-Kim. Seffen L Niededisfenbacher Weg 11d 85684 Runked-Dabirn

in diesem Gutachten

Dia textichen (und labellarischen) Ausfihrungen sowie dis
In der Anlage abgelichteten Folos ergdnzen sich und bilden
innernalb dieses Guiachtens eine Enhail.

» Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen. Gebiude-
massen und Mutzungen genehmigt sind oder nachiréglich
genehmigungsfahig sind.  Abzige -fir eventuell
nachiraglich erforderiche Genehmigungsaufwendungen
zird nicht berlcksichiigt. '

« Es ist ingsbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei

giner Werermittlung gem.-§ 194 BauGB um eine

Marktwertermittiung handelt. Das heill, es ist zu ermitteln,

was zum  jeweilligen.  Wertermitflungsstichtag  ein

Marktteilnehmer vermutlich unter-Berlcksichiigung des

Objektzustandes berelll gewesen wire fir ein sclches

Objekt zu zahlen. Bel der Wertermittlung kommt es im

Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen

objektspezifischen Grupdstiicksmerkmale (boG) zu-

treffend 2 armittein. Der Standard bastimmt die Hdhe der

MNormalherstellungskosten  (NHK) und die Gesamt-

nutzungsdaver (GND). Dabel kommt s bel dem Standard

nicht auf die tatsichlich vorhandanan Ausstattungen an,
sondam um vergleichbare oder &hnliche Ausstattung.

Digse wird anhand der . (gegebenenfalls gewichiaten)

Standardstufen in 1 - 5 unterteilt,

Die boG" sind als Wertminderungen 2u verstshen und

keinesfalls als Kosteri'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, Vielimehr ist einzuordnen, mit wealchen

Abschidgen ein wirtschaftlich verniinftiger Markiteiinehmer

aufworhandens bol reagiert, Wird dber Kaufpreise von

Objekten mit vorhandenen bolG verhandelf, so holt in der

Regel’ ein Kaufinteressent wvorab keine defaillierten

Kostenvoranschidge eim, sondern nimmt  fir  einen

abweichenden Objektzustand Abschidge wvor. Dabei ist

owizchen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte

Helzung, wundichtes Dach), Restbavarbeiten und

Unterhaltungsstau [ Modemisierungen zu unterscheiden.

Ohne eing funktionierende Helzung st eln Gebiude nur

aingeschrinkt nutzbar. Daher wird ein Markiailnahmer aina

unabwendbare und soforlige  Erneusrung  der

Helzungsanlage eher in voller Hahe berlicksichiigen, eine

veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den

Gebrauch des Objekles noch moglich macht, mit einem

Abschiag ber(cksichtigen und nicht mit  tatsdchlich

aufzuwendenden Investiionsn (die chnehin je nach

Standard unterschiedlich hoch sein kinnen),

e i
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« Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Mormalobjekies  (ohne besondere  objekizpezifische
Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne eines Subst-
bionsgebdudes mittels NHE In einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur MNomalobjekie unlereinander
verglaichbar sind). Das angewendete Modall bastimmi die
anzuwenden Parameter. Daz Korrekturglied zwischen dam
Normalobjekt und dem jeweiligen Bawertungsobjext sind
die boG. Daher werden diese gemal ImmoWertV auch
rwingand nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
bericksichligt, Nur so kann sich dem Markiwert gendhert
werden,

« Es isl auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ain
Verkehrswert keinen Absolutwert™ darstellt. Vielmehr st
hinzunahmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Waert darstellt aber immer-in-einar Bandbreile, So legen
Wertarmittiungsergebnisse mit Differenzen-von £ 10 %
noch  mmer in einem . fir Werdemittiungszwecks
ausreichendan Verrauensrahmen, -

« Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

-

Es wird al.lsdjﬂqkﬁ:h darauf I'irmwlasant @3 die in diesem
Gutachten auﬁgul'ﬂl‘lﬂun hﬁnndarﬂfn objektspezifischen
Ema:gﬂmm keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, . sondern lediglich die  Weriminderungen
alng'knmh die uhmilarld.’t&l#ﬂmar bei dem Zustand des
an&:ﬂ!ﬁwmuﬂich vornehman wiirde (Risikoabschlag). Es

st vor konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen

ingt Zu mpigrlm eine detailliete Ursachen-
%mhmgmd Knﬂenahhmhnu durchfithren zu lassen.

Es wird ‘Weiter auadrnﬂdlnh darauf hingewiesen, dass keine
Umtal)clwgan ﬂi@f

— ‘die mmum@namm der Gebdude

- die Ursachen von Bauméngeln- cder Bauschaden
- die Hiuw‘ﬂricsahclnhhmg

- . die Bauphysik

= w&niuaﬂ vorhandene Umweltgifte

- ﬁaﬂm und pflanziiche Schidiinge

- )\ den Baugrund

= das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden
durchgefiihrt wurden.

Gegebenanfalls sich hisraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Male wertmindernd (nicht
tatsachlich) bercksichtigt, wie sie sich offensichtiich auf die
Preisfindung eines wirschafilich veminfbg handelndan
Markiteilnehmers auswirken wiirden.

e i
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2. Grundstiicksbeschreibung
21  Grundstiicksdaten
Ort: 56470 Bad Marienberg-Eichanstruth

Strafle und Hausnummer:  Verbindungsweng 16

Amtsgericht: Westerburg
Grundbuch von: Eichensiruth

Blatt 403
Katasterbezeichnung: Gemarkung Eichenstruth

Ifid. Nr. 4 Flur 1 Flurstilck 351 Grike; 185 m?

Wirtschaftsart: Gebdude- und Freifliche

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde

Bad Marienberg: Einwohnerzahl: ca, 19.700
Gesamtstadt

Bad Marienberg: Eimwohnerzahl; ca, 5,100
Stadtteil Eichenstruth: Einwohnerzahl; ca, 400

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb des Stadtteils

Lage: Sladitellrandlage
Entfernungen: Entfermung zum Stadtzentrum Bad Marienberg: ca. 2.5 km
Entfermiung zu ainer Hauplistralie: ca, 300 m
Entfernung zum Bahnhof Nistertal: ca.  Bkm
Verkehrslage des
Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage
Wohn- und
Geschiftslage: gute Wohnlage, alz Geschaftslage nicht geeignet
MNachbarschaft und
Umgebung: Wohnen, Landwirtzchafi, Aulenberaich
e i
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2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde

Landkreis: Westerwaldkrais

Bundesland: Rhainland-Flalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Kreisstadt Maontabaur ca. 32 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 88 km
nach Westerburg ca: 12 km
nach Limburg ca. 34-km
nach Koblenz ca. 56km

néchster Anschiuss

an eine Bundesautobahn: A 45 vom Seligenstadter Dreieck nach Dortmund
Anzchluss Haiger-Burbach ca. 23km
A 3 von Koln nach Frankfurt
Anzschluss Montabaur ca. 28 km

2.2.3 Infrastruktur

Samftiiche infrastrukturelien —Einrichtizngen, ' wie Einkaufs-
maglichkaiten, Kindergaran, Schulen, érztliche und zahn-
grztliche Versorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und eine
Postfiiale sind i ausreichendem Angebot in der Stadt
Bad Marienberg vorhanden,

Ein Krankenhaus ist in Hachenburg vorhanden.

2.3  Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flichennutzungsplan

Darstellung: M — gamischie Baufliche

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,Wohngebiet Eichenstruth®,
2. Anderung von 1994

Art der baulichen Nutzung: MD - Dorfgebiet

Mag ;Iar\ﬁa’ull::hnn Nutzung: Grundflachenzahl GRZ 0.4
Geschossfiachenzahl GFZ 0.8
Zahl der Vollgeschosse I

Bauweise: oiffen

Anmerkung: Beziglich weiterer, evll, verkehmswerbesinflussender
Fastsetzungen ist der rechisgiltige Bebauungsplan bei der
Verbandsgemeinde Bad Marenberg einzusahen,
e i
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2.3.3 Bodenordnung, Denkmalschutz

Das zu bewertende Grundstick st gemalk Grundbuchauszug
vom 11032026 In kein Bodenordnungsverfahren
ainbazogen.

Es baslehl nach Auskunfl der Denkmalfachbehirde. kein
Dankmalsahute,

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitiit)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdl § 3 ImmoWertV 21:
ErschlieBungszustand:

ErzchlleBungsbeltrag:

baureifes Land
voll erschiossen

Sowelt hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiicks als
erschllelungsbeitragsfrel zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebihran
anfallen kénnen, die nicht bekannl geworden sind. Insofern
muss aine  Haltung fir die Erschiiefungssiluation aus-
drilcklich ausgeschlossen werdan.

2.13.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Uberginstimmung. . des —ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegien Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht dberprifi. Bel dieser
Wertermitlung wird die formelle und matenelie Legalitat der
vorhandenen. baulichen Anlagen vorausgesatzL

2.4 | Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:
Héhenlage zur StraBe:
Grundstiickslage:

ganz leicht hangig
fast rechieckige Grundsticksform
von der Strale leicht ansteigend

Grundstlick in Stralenreihe

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl
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2.5 ErschlieBung

StraBenart: Anliegerstralte (tw. schmal)

Verkehrsbelastung: koin nennenswertar Verkehr

StraBenausbau: voll  ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseilige
asphaltierta Gahwege'

Stralenbeleuchtung: einseitig vorhanden

Anschliisse an Ver

sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: Strom und Wasser aus Offenflicher Versorgung, Kanal-

anschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhédltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: ginsaltge Grenzbebauung des, Hauplgebiudes an das
Machbargebiude auf Flurstick 35/2

Grundstiickseinfriedung: komplett zum Bewerlungsgrundstiick gehirand

2,7 Baugrund, Grundwasser
[soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfihiger
Baugrund

Es besteht vemmutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden Im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionan: Zum Zeitpunkt der Drisbasichtigung waren keine Immissionen
feststellbar,
Altlasten: Alitasten sind nicht bekannt,

Es wurden keine Bodenuntersuchunmgen durchgefihr. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestbrie, kontaminierungs-
freie Bodenverhdlinizse (Altlastenfreiheit) unterstellt

' sehr schmal
e
Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
{wertbeeinflussende Rechie und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Micht singetragens
Lasten und Rechie:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Iin Abteilung || des Grundbuchs bestehen folgende, nicht
bewartale Eintragungean:

» Grunddienstbarkeit (Hetzungsanschlussrecht) zu Gunsten
Flurstilck 3502 .
»  Swangsverstelgerungsvermerk

Schuldverhalinisse, die ggf. im Grundbuch in Ableifung Il
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Guiachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geltscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preizes susgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichiigi
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lastenund (z.B. beglnsiigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Emkenntnissen nicht
vorhanden. Es warden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch kelne waiteren Machforschungen und Untarsuchungen
angastellt.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragung.

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm L
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der Aulenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebéudebeschreibung

3.2 Wohnhaus
Mutzung:
Gebiudestellung:

Ausbau:

Vollgeschosszahl:
Geschosse:
Baujahr;

Modernisierung:

Grundlage fir die Gebdudebaschreibungen sind die
Erhabungan im Rahmen der Ortsbesichligung sowie die ggl.
vorliegendan Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insowsil
beschrieben, wie es fir die Herlsitung der Daten’ in der
Werermitiung  nobwendig  ist.  Hierbel werden  die
offensichtlichen wund vorherschenden Awsfilhrungen, und
Aussiattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen
Abweichungen aufireten, die dann _ allerdings.  nichi
werterheblich sind. Angaben dber micht sichibare: Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vordiegenden. Unteragen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins' bzw. Annahmen auf
Grundlage der dOblichen Ausflhrung im--Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bautelle und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Guiachien wird
die FunktionsfEhigkait untersialit.

Bauminget und -schiden wurden soweit aufgenommen, wle
sie zerstdrungsfrel, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesam Guitachten sind. dieé Auswirkungen der ggf
vorhandenen. ' Bauschaden und (Baomdngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird
oof. emplohlen, eine diesbaziiglich vertisfende Untersuchung
anstellen zu lassan. Untersuchungen auf pflanziiche und
tiefsche Schadlinge sowie ber gesundheitsschédigende
Baumateralien-wurden nicht durchgefhrt,

Wohnnutzung

einsaitg angebaut an das Gebdude auf Flurstdck 35/2
Das Gebdude ist Gberwiegend unterkellert.

Das Dachgeschoss (=l komplett ausgebaut.

Der Dachraum st nichl ausgebaul.

1

Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
1903

« g 2015 Zanitdr modemisiert
« 2022 Zentralheizung emeuert

e i
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Konstruktionsart: Massivbau

Grindung: nicht bakannt, vermutlich Streifenfundamente

Kellerwdnde: Bruchsteinmauenyerk

Aulienwinde: Schweammstain

Wirmedammung: soweit bekannt, Warme- und Schallschulz vermutiich nicht
ausreichend

Innenwande: nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk

Geschossdecken: Kellergeschoss: nicht bekannt, vermutlich massiv

Erdgeschoss: nichi bekannt, vermuflich Holzbalken
Dachgeschoss: nichi bekannt, vermuilich Holzbalken

Dach

mknmtruktiun: Holzdach mit Dachaufbauten

Dachform: Krippelwalmdach

Dacheindeckung: Kunstschiefiar®

Wiirmeddmmung: nicht bekannt, Dach vermutiich ohne wesentliche Warme-
dammung

Dachenbwisserung: Dachrinmen und: Regenfalirobre aus PYVC

Aulenansicht: teilweise verputlzt und gestrichen, leilweise Verkleidung aus
Metall, lsilweise vorgehéingte Fassade aus Faserzement-
platten®

Sockel: teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Klinkerremchan

Heizung; Zentralheizung, Brennstoff; (I

Heizkessel Fabrikat: Walf, Typ: COB-2-29

EBrennstofflagerung: Lagerung in drei Kunsistofftanks & 1.500 Iir,

Warmwasserversorgung: zentral Ober die Heizung

Kamin: hMontageschornstein, dber Dach verputzt

¥ pgf. asbasthaltig

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl
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Elektroinstallation:

Anmarkung:

Besondera Bautaile:

Zustand des Gebiudes

Bau- und
Unterhalungszustand:

Grundrizssgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumdangel / Bauschiden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Mebengebiude:

Besondere Ausstatiungen
bei Wohnohjekten, die

nicht mitgeschitzt werden:

Aultenanlagen:

Dipl.-Kim. Seffen L Niededisfenbacher Weg 11d 85684 Runked-Dabirn

einfache Ausstatiung, Stromanschiuss Gber Dachstander

Yorzorglich  wird  darauf  hingewiesen, dasz  wvom
Sachverstandigen keine Funkticnsprifungen der technizschen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
Vorgenomman wurden.

« Eingangsireppe
* Dachaufbauten

einfach, tiw. Unterhattungs- und Modernisierungsstau
oweckmahig

ausreichend

= kleiners Fauchligkeilsschigden im Sockalbereich

« Altera Fenster und Hausaingangstir, in absahbarer Zait
erneuerungsbeddiftia

= dlers Dacheindeckung, in absehbarer Zeil emeuerungs-
bedirftig

= dltere Fassade, in absehbarer Zelt erneverungsbedirftig

» “Oberwisgend alerer innenausbay und dlters Haustechnik

Untersuchungen auf pfanzliche und tierische Schadlinge
sowie Ober gesundheitsschidigends Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekanni

einfacher Holzschuppen

Es sind keine besonderen Ausstatiungen vorhanden.

« Versorgungs- und  Entwisserungsanlagen  bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz
{nicht bakannt).

« Aulenanlagen sind in ortsdblichem Umfang vorhanden.
+ Hofbefestigung aus Beton
« Gartenanlagen und PRanzungen

e i
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

Fulthéden:

Innenansichten:
Bad:

wcC:
Deckenfliichen:

Fenster:

Rollldden:

Tlren:

Eingangstiir:

Sanitiire Installation

Bad:

sonstige Ausstattung
Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts /
Gazamtbeurtellung:

Dipl.-Kim. Seffen L Niededisfenbacher Weg 11d 85684 Runked-Dabirn

dberwiegend Laminal, teilweize Teppichboden

Tapeten
Fliesen
Fliesen
tapeziert

teilweise Fenster aus Kunsistoff, feilweize Fenster aus
Leichtmetall, teiweise Glasbausteine.

teilweise Rollfden aus Kunststoff, teilweize Holladen aus
Holz, teilweise keine Rollldden vorhanden

einfache Holztlren

Tir aus Laichtmetall mil Lichlagsschniit

Duscha, . Waschbecken, WC (in separatem Raum im
Erdgeschoss), weile Sanitarobjekle

Universalheizktrper mit Thermostatventilen

keine vorhanden

einfach
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3.2.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen

1. Erdgeschoss

1.1 Windfang

12 WC Waschbecken, WC, varaliate Asstatiung,
wellle Sanitdrobjekte, nur Kaltwassar

1.3 Flur

14 Zimmer 1

15 Zimmer 2

1.6 Kilche

1.7 Wintergarten Aulientir, sinfache Holzkonstruktion

2. Dachgeschoss 7

21 Flur 1

2.2 Zimmer 1 )

2.3 Flur 2 kein Fenster

24 Zimmer 2 7

25 Bad

Anmerkung: Es wird ausdricklich daraul hingewiesen, dass in dem

wvorstehenden Gutachien nur digjenigen Schaden aufgefiihr
sind, die- zum Zeitpunkt der Orisbesichtigung fir den
Sachverstandigen  einsehbar  waren.  Ewtl.  durch
Einrichtungsgegensténde, Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen
dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst,

Dipd. Kfm. Steffan Léw Niedertialenbacher Weg 11d 65504 Runkes-Dehrn L
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d, Ermittlung des Verkehrswerts

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in
56470 Bad Manenberg-Eichenstruth, Verbindungsweg 16 zum Weremmiltlungsstichtag
19.05.2026 ermittell.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Blatt ifd. Mr.
Eichensiruth 403 4 |
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Eichenstruth 1 351 1856 m®

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdfisverkehr und der sonstigen
Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zir Verflgung stehenden Daten
(vl & 6 Abs. 1 Satz 2immoWerly), ist der Verkehrswert von Grundstlcken mit der Mutzbarkeit
des Bewerlungsobjekts vorrangig mil Hiffe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere well diese Oblicherweise nicht zur Erzielung von Errdgen, sondern zur
{persdnlichen oder zweckgebundenan) Elgaﬂnulzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 = 39 ImmoWerf\V) bagiert im Wesentlichen auf der
Beurtellung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert [d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen
Arnlagen sowie dem voriaufigen Sachwert der I:raulk:han Auftenanlagen und sonstigen Anlagen
arrritteit.

Zusdtzrlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgeflhrt; das
Ergebniz wird jedoch nur unierstiizend, worangig als o won der Sachwertberechnung
unabhingige Berechnungsmethode, bel der Ermiltiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vordufige Erragswerd -nach dem aligemeinen Erragsweriverfahren (gem. § 28
ImmoWert) ergibt “sich aus dem Bodermwert und dem  Kapitalisierten  phrlichen
Reinertragzantell der baulichen Anlagen zum Werlemmitiungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils gefrennt vom Wert der baulichen und sanstigen Anlagen bzw, vom
Erragswer der baulichen Anlagen i. d. B, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren {wgl-§ 40 Abs. T ImmoWeriV) so0 zu emitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichfwerte vor, s0 kiinnen diese zur Bodenwerermitiiung
herangezogen werden {vgl. § 40" Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwerzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Mutzungs-
und Wertverniltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfldche. Der
verbffentlichte -Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitst
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwelchungen des Bewerlungsgrundsticks von dem
Richiwartgrundstiick i den  werbesinflussenden  Grundsticksmerkmalen - wie
Erschlielungszustand, beitragsrechliicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der
baulichen oder sonstigen Mulzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitl — sind durch
anlsprechende Anpassungen des Bodenrchbwers berlicksichiigh

Sowohl bel der Sachweri- als auch bei der Ertragsweremmitilung sind alle, das Bewerlungs-
grundstick betreffende besonderen objektzpezifischen Grundsilckemerkmale sachgemai
zu berlcksichiigen.
T
Dipd KIm. Steffen Low Nisdedisfenbacher Weg 11d 855684 Runked-Dehm
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4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 46,00 €m* zum Stichtag 01.01.2026. Das
Bodenrichtwerigrundsitick ist wie folgt definiert

Enlwicklungsslu[a = | bauraifes Lamd
beitragsrechtlicher Zustand = |fred
Grundstiicksfbche () = |BOOm?

Beschrelbung des Bewerlungsgrundstiicks

' Wertemmittiungsstichtag = [19.05.2026
Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Grundstiicksflzche (f) = |1B5 m?

4.2.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wartverhdltnisse zum Wartermitt-
lungsslichtag 19.05.2026 und die werbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmale des
Bawertungsgrundstilcks angapassl.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfrelen Zustand
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (= fred

beitragsfreier Bodenrichbwert = 46,00 €'m*
{(Ausgangswerl fiir weitera Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts O
Richtwergrundsitck | Bewerungsgrundstick | Anpassungsfakior
Stichtag 01.01.2028 18.05.2026 x* 1,000

lil. Anpassungen wegen Ahwi:hungln I|1 den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage _ | mltﬂm Lage | mittlere Lage x 1,000
lageangepasster beitragsfreier BEW am Wertermittlungsstichiag = 46,00 €
Flache (m?) _ 800 185 oy 1,146 (E1)
Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land ::: 1,000
Zuschinitt zonendblich unglnstig ® 0,950
uurhl.uﬂgar nb]nlﬂspa:ﬂﬂuh angepasster beitragsfroler = 50,08 €/'m”
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Bodenwerts
objekispezifisch angepasster beltragsfreler Bodenrichbwert = 50,08 €'m’
Flache S 185 m?®
beitragsfreier Bodenwert = B264B0€
rd. 9.300.00€ |
e

Dipd Kim. Steffen Liw Niederlisfenbacher Weg 11d 85554 Runkes-Dehrm LiLLl



Verkehrewerlsmitiung 568470 Bad Marienberg-Elchanstruth Verbindungswen 16 Az 12K 4726  Saite 31

d4.2.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstliicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors
zugrunde gelegle Methodik; individugll

Fliiche | Koeffizient
Bewertungsobjekt 185 1,100
"ul'lr_gllh:hinh]:ﬂ:t 800 0,960

Anpassungsfaktor = Koeffiziant (Bewertungsobjekt) | Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,146

4.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren istinden §5 35 — 39 ImmoWerfV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vordufigen Sachwerten
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche
Auftenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Antagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV)
und ggf. den Auswirkungen der zum Werermittungsstichtag vorhandenen besonderen
objektzpezifischen Grundstidcksmerkmale abgelsiiet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen gemald § 40
Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertyV
grundsditziich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware.

Der vorddufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bautelle, besonderer
{Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter BerOcksichtigung der jewells individusllen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Allerswerimindarung) abzulaiten.

Der vordufige Sachwert der-Aultenantagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden Ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude |.d.R. auf der
Grundlage von durcheschnitilichen Herstellungskosten, Efahrungssaizen oder hifsweise durch
sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerV) armittelt.

Dis Summe aus Bodenwert, voridufigem Sachwert der baulichen Andagen und vorlgdufigem
Sachwert der. baulichen - Aultenanlagen. und sonstigen Anlagen ergibt den vordufigen
Sachwert des Grundslicks.

Der so rechnerisch amittelte vorfdufige Sachwert st anschilefend hinsichtlich seiner
Realiserbarkeit aul dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurtellen. Zur Berlcxsichiigung der
Marktlage (allgameine Wertverhalinisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
arfordarlich. Diese sind durch Nachbewertungan, d_h. aus den Verhdlinissen von realisierian
Vargleichskaufpreisen und fir diesa Vergleichsobjekle berachnete vorlufige Sachwerts
{=Substanzwearta) zu ermittaln. Die Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem drilichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voriaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der
Sachwertermittiung dar.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
Auftenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
Der Sachwerl ergibt sich aus dem markiangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
4 35 Abs, 4 ImmoWertV).

e i
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4.3.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Dig durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Antagen werden durch Multiplikation
der Gebdudeflache (m®) des (Norm}Gebiudes mit Normalherstellungskosten [(MHE) fir
vergleichbare Gebdude emmifielt. Den so ermifelien durchschnittlichen Hersiellungskosten
zind noch die Werle von besonders zu veranschlagenden Bautellen und besonderan
(Betriebs) Einrlchtungen hinzuzurechnan.

MNormalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinan Baukosten i
Geabduwde mit annahemd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie warden
fiir die Wertermittlung auf ein einheiliches Index-Basisjahr. zurlckgerechnet. Die
Mormalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimension Em? Brutto-Grundfidche®
oder £&/m?* Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl-Mehrweristeuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWaertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
Hostan fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliiche Prifung und Genehmigungen® definiart
sind.

Die Bavnebenkosten sind daher in den hierangesetzten-durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaklor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt imi-Aligemeinen das Verhdlinis der
durchschnittlichen drilichen zudan bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepass! werden.
Gemalh § 36 Abs. 3 ImmoWertV. ist.der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des
Sachwertfakions festgelegter Modetiparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen sine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméler Bewirlschaflumg vom Bawjahr an gerechnet Oblicherwveise
wirtschaftlich genutzt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde llegenden Model,

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen aine bauliche Anlage bei
ordrnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wardan kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesaminutzungs-
dauer abziglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertlermittiungsstichtag” zugrunde gelegt.
Disse wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fikliv verjingt), wenn beim
Bawertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansaizen unmitielbar erfordediche Arbeiten zur  Beseiligung des
Unterhaliungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werlermittlung als bereils durchgefiihr
unterstellt werden.

e
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Dig Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswernminderung) wird i. d. B, nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelien Restnuizungsdauer (RND) des
Gebiudes und der jeweils modelihafi anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer [(GHND)
vergleichbarer Gebdude ermitiel.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Vion den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Baoteile, wie
belspeelsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheilen (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktObliche Zuschiige bel den
durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werdan. '

Aullenanlagen

Dies sind auflerhalh der Gebiude befindiiche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen [(msbesondere Ver- und Enisorgungsanlagen von der GebiudeauBerwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen). und nicht - bauliche Antagen
{insbesondere Garlenantagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das hersiellungskostenorientierte Rechenergebnis vortduliger Sachwert” st in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechanergebnis
~ordufiger Sachwert” (= Substanzwerl des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir
vargleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst wearden. Das erfolgt mitlels des
sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus. Kaufpreisen und den ihnen
entsprachenden, nach den Vorschnftan der ImmoWerly ermittellen vorldufigen Sachwarte®
(= Substanzwerte). Er wird. vorranglg gegliedert. nach der Objektart {er |st z.B. for
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hoham Bodenweriniveau hisher als in wirtschaftsschwachan
Regionean) und der Objekigrife,

Durch die sachnchlige Anwendung des aus Kaufpeeisen fUr verglelchbare Objekis
abgeleileten Sachwerfaklors isl das Sachwertverfahren ein achles Vergleichspraisverfahran.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhilinisse bai Veraendung der Sachwerifaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weisa nicht ausreichend
berlicksichtigen, —ist zur Ermmittiung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine
zusdtzliche Markianpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlfge erforderich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen verstehl man alle wom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Elgenschafien des
Bawertungsobjekts (z. B. Abweichungen wvom normalen baulichen Zustand, aine
wirtschaftliche Ubaralterung, inshesondera Bauméngel und Bauschiden (siehe nachfolgenda
Erlduterungen), grundstiicksbezogana Rechie und Belastungen oder Abweichungen von dan
rmarktiblich erzielbaran Ertragen).

e i
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Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs, 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumaéangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R, bereils von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mangel durch die Weiterenbwickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréigliche dulers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren,

Fir behabbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen aul der
Grundlage der Koslen geschatzt, die zu hrer Besaitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenan
Kostenemmitilungen erfolgen,

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erdordedichen Aufwendungen zur
Herstellung sines normalen Bauzustandes nur (berschifgig schitzen, da

= nur zerstirungsfrel - augenscheinlich untersucht wird,
s grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu-ist die Beauflragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen nobwendig).

Soweil nichts anderes angageben ist, wurde die Funktionsféhigkait von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heirung, Elekiro- und Wasserinstallation) nicht
iberpriift, die ordnungsgeméie Funktionsfahigkeit wird unterstalit,

Schaden oder Mangel an verdeckt lisgenden oder in Folge von Basichtigungssidrungen nicht
ainsehbaran Bauteilen (z. B. durch lagemdes Material verstalll), die vom Gulachter oder
Mitarbeitern des Gutachiers nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben In
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beisplalsweisa hinsichtlich ge-
sundheitsschadigander Stoffe in den varwendeten Baumatarialien, sowie Unlersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schédlinge) - insbesondere in der Intensitét, wie
sie fir ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen,

Hinweis fir Interessenten

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

Deshalb wird vor giner vermégensrechtlichen Disposition [(dringend) empfohlen, esine
weltergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch elnen
Bauschadensgutachter in Aufirag zu geben. Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen,
dasz Feuchtigkeitsschiden, Schiden an der Feuchtigkeltzsperre u.a. augenscheinlich
l.d.R. nicht abschlielend in lhrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurtellt werden
k&nnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensblldern entwickeln kénnen, wenn sle
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.
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Zeitraum

1860 - 1960
| 1955 - 1960, 1980 - 1990
1920 - 1955, 1990 - 2000
var 1920, nach 2000

Die Fesisitellung von Baumangein und Bauschiden gehdr mach Auffassmg des OLG
Schieswig (Urell vom 0607 2007, 14 U 61/08) nichl zu der EadﬂmmtandganpﬂlmL Diege
sind zwar gemal § 21 Abs. 3 der WerlV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fir die Feststellung des Verkehrswerles. Sie haben keine eigenstindige
Aulenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeil und Vollstindigkeit der
festgesieliten Baumangel und Bauschiden und deren kostenmaige Bawerung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu ber(cksichtigen, dass es sich bei der Verkehrawertermitthung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschéden danach bewerlet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswer aus, zumy anderen sind Méngel auch in der
aligameinen Einschétzung des Objekies anlhchwﬁlgand enthalten. Denn  ein
Verkehrswerigutachien soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegein, also aus dem
Marktverhalten Rlckschiisse auch bezlglich der’ Beureilung wvon Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschifige ge-hﬂdet die sich nicht auf die Hohe der
Kosten, die tatsachlich entstehen hﬁnrﬁn belaufen. ‘
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4.3.2 Sachwertberechnung
Glhlllmnl.ll! Einfamilienhaus
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = T0E,00 £'m* BGF
Berechnungsbasis
+ Brutto-Grundfidche (BGF) X 208 m*
Ius:hhg fiir nicht arfasste waﬂhahlgn einzelne Bautella |+ 5.000.00 €
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 151348&0 (3
Anlagen im Basisjahr 2010 > .
Baupreisindex (BP1) 19.05.2026 (2010 = 100) X 1893 4100
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = ’ ‘293.5?4.;_!3 [
Anlagen am Etl:hhg -
| Regionalfaktor % 1,00
regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen ‘»=‘\‘ o< -35!3;6?#.03 €
Alterswertminderung
+ Modell liresar
» Gesamtnulzungsdaver (GHND) 80 Jahre
s Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
+ prozentual B3, 75 %
+ Fakior X 04625
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 13582424 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 135.824,24 €
(ehne Aullenanlagen) .~ . o el
vorldufiger Sachwert der baulichen Aultenanlagen und + 10.000 00 €
sonstigen Anlagen
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen & 145824 24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bndamrtmmﬂﬂur‘ig] + 9.300,00 €
vorldufiger Sachwert = 155.124,.24 €
Sachwertfaklor = 1,10
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 170.636,66 €
besondere objektspezifische Gnmdﬂtﬂnhmarkmale = 98.400,00 €°
i .\'JJ \f’ ' ‘@ N ¢ "*Q\’ = 72.236,66 €
AN S X < A rd. | 72.200,00 €

3 Es hamndalt sich um sine reine Schilzung, wn die Weriminderung barogan auf den Kaufprais zu enmtteln, Den
Ansdizan legl keine Kostenenmitiung zu Grunde. Es it vor ener varmigenawirkeamsan Disposition dringend
zu empfehden, sine Kostaneamittlung unter der Pramisse der individuslien Vorstallungan erstellen zu lsssan.
Aus diesem Grund kann der Varkehrewart je nach geplanien Malnahman hoher cdar niedriger ausialien

o
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4.3.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeffidchen [Brutio-Grundfldchen (BGF) oder Wohnfldchen [WF]]
wurde von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die MNormalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen ino der
Waertermittiungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1), Kapitel 3.01.1
entnommen.

rmittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Eaﬂsjahrﬁfl'l?{ﬁ HK iﬁiﬁ]‘
Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4
Aulemainde 23.0 % 0,5 _RNo05
Dach 15.0 % 5] 05
Fenster und Aulentiren 11,0 % 1.0
Innenwinde und -tOren 11,0 % | 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 10% “ 10
Fulbdden 5.0 % ; 1.0
Sanitédreinrichtungen 9.0% 1.0
Halzung 9.0 % 1.0
sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 00,0 % 190% [ 19.0%| 51.0% | 11.0%
Beschreibung der ausgewshiten Standardstufen
Aulenwinde
Halzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Famﬁementplaﬁen. Bmmarmchir_'l:le-ln : m_:lar einfachan
Kunststoffplatien; kein oder deutlich nicht zeitgemater Wirmeschutz
(vor ca. 1980)

ein-izwelschaliges Mauarwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine;
Standardstufe 2 | verputzt und  gestrichen oder Holzverkleldung; nicht zeitgemaler
wn;m@m:hum (vorca. 1995)

Dach
Standardstufe 1 ggiggﬁhr_;aaﬂrzmant‘plﬂm ! Weliplatten; keine bis geringe

S eginfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nichi
Standan:!smf& - zeilgemalie Dachdammung (vor ca. 1995)

Farster und Aullentiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, sufwendigere Rahmen,
Standardstufe 4 | Rolildden (elektr); hiherwertige Toranlage z.B. mit Seitentsil,
besonderer Einbruchschutz

Innemwande und -thren

Standardstufs 3 nicht tragende Innemyande in massiver Ausfihrung bew. mit Damim-
raterial gefilte Standerkonsiruktionen; schwara Tdren, Holzzargen

e i
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[Bannhrﬂihung der ausgewiihiten Standardstufen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkerdecken mit Trtt- wnd Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich), geradidufige Treppen aus Stahlbeion oder
Stahl, Harfentrappe, Trillschallschutz

Fulibéden

Standardstufe 3

Linpleum-, Teppich-, Laminat- wnd PVC-Biden besserer: A und
Ausfliihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichiungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und
Bodanfliesan, raumhoch gaﬂiam

Heizung

Standardstufe 3

elekironisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel ' " -

sonstige technische Ausstattung

Slandardstufe 3

zeitgemate Anzahl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zahlerschrank
(ab ca. 1885) mit Untervertailung urd Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nulzungsgruppe: | Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: | Doppel- und Relhenandhiuser
Gebaudetyp: | KG, EG. ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eiganmhaftanidu's 2u bewerienden Gebaudes

Standardstufa taballierea relativer redlativer
NHK 2010 Gahammndaa‘ﬂantai MHK 2010-Antell
[€/m? BGF] 1%} [€/m* BGF]
1 815,00 10,0 116 85
2 885,00 18,0 130,15
3 TB500 51,0 400,35
4 945 00 11,0 103,95
gewogena, standardbezogens NHK 2010 = 751,30

awugenm&ta‘ldard 2,7

Die Ermittiing des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Warts zwischen die tabellierten NHK.

.Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

| gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 751,30 €m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfakioran
' gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Salz 3 ImmaWertV 21
» (fahlender) Drempel! bai ausgebautem Dachgeschoss » 0,94
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 706,22 €m® BGF
' ' | rd.| 706,00 €m* BGF
i S
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Momalherstellungskosten nicht edassten werthalligen einzelnen Bauteile
werden pauschale Hersiellungskosten- bew, Zeitwerizuschldge in der Hihe geschatzl, wie
dies dem gewdhnlichen Geschifisverkehr entspricht, Grundlage der Zuschlagsschiétzungen
sind insbesondere die in [1], Kapite! 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Efahrungswerie
fir durchschnitffiche Herstellungskosten bew, Ausbauzuschlage. Bei alteren undfoder
schadhaften undiocder nicht zeitgemaBen werthaligen einzelnen Bauleilen erfolgt die
Zeitwertschitzung unter Berlicksichligung diesbeziglicher Abschidge.

Bazeichnung durchschnitiiche
Herstellurigskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung) .
*  Dachaufbauten 5.000,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010} “handeft .es sich um
durchechnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderien Baupreisverhélinisse zu beriicksichtigen, wird
der vom Statistizchen Bundesamt zum Wartermittiungestichitag zuletzl vertfentlichte und fir
die jpwellige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt veraffentlichie Bauprelsindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010
beziehl, izt dieser aul das Basigjahr 2010=100 umzurechnan,-Sowohl dis vom Statistischen
Bundesam! verdffentiichian als auch die auf die fir Werermiliungszwecke nolwendigen
welteran Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch (in-[1], Kapitel 4.04.1
abgedruckL - s

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitdt. (vgl. \§ 10 Abs .1 ImmoWertV) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der such bei der Emmittlung des
Sachwerifakiors zugrunde lag.

Baunebenkostern

Die Baunebenkosien (BNK) enthallen insbesondere Kosten fir Planung, BaudurchiGhrung,
behdrdliche Prifungen und Ganehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereils
anthalten.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden Aullenaniagan wurden im Oristermin getrennt erfasst und
ginzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzl. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 “angegebenen Erdahrungswerie fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kbnnen auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei Slteren und/oder
schadhaften Aulenantagen erfolgt die Sachwerischitzung unter BerOcksichiigung
diesbeziiglicher Abschiage.

Aullenanlagen vorlgdufiger Sachwert
{inkl. BMNK)
pauschal inkl. Garage 10.000,00 €
T
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Goesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdaver (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlege 1 ImmoWertV dargesielten Gesamtnuizungsdauvern entnommen
und wurde ggf, unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Oblicher Gas:an‘rlmﬂzungs—
dauver' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werlermitlungsstichtag” zugrunde gelegl

Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fikthv verjingt), wenn beim
Bawertungsobjekt wesantliche Modernisiarungsmalnahmen durchgeflhrt wurden oder in den

Wertarmitilungsansatzen unmillelbar  erfordediche  Arbeilen  zur . Beseiligung - des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertarmittiung 315 bereits durchgefiihr
unterstellt werdan,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondersa: unter Berlcksichtbgung wvon
durchgefihrten oder zeltnah durchzufihrenden wesantlichen Modernisierungsmatinahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendal.

Differenzierte Ermittlung der Rﬂhut:ungsdlw.
Das ca. 1910 emichtete Gebaude wurde modernisiert,

Fir eine nachhaltige wirtschaftiche Nutzbarkait sind Mmdamla:arungen erforderich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits ﬂmﬁgaﬁ.ﬂiﬂ unterstedllt werden,

Zur Emmiitlung der modifiziersn Rﬂﬂnuuungsdauar wdan dla wasentlichen
Modernisierungen zunichst In ein( Punkiraster {Punktmﬁ!annamuda nach .Anlage 2
ImmoWert\") singeordnet.

Higraus ergeben sich 10 Modermisisrungspunkie {"a.rm IiaN. Eﬂ'FurﬂnﬂnJ. Diese wurden wia
falgt armittalt;

1 Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmanahmen | Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) | 'Punkte | Durchgefiihrie | Unierstelte
' Malinahmen | Maflnahmen
Dacherneusrung inklusive Verbesserung der 4 o0 0.0
Wiarmedammung ' '
 Modernisierung der Fenster und AuEBnmrE.-n 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leltungssysteme (Strom, 5 a0 20
Gas, Wasser, Abwasser) 5 -
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der Aullenwinde 4 0.0 0.0
Modernisierung von Badern 2 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B, 5 00 20
| Decken, Fullbiden, Treppen , :
wesantliche Verbasserung der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaliung : !
Sum 2,0 8.0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten st dem Gebaude der Modemisierungsgrad
«mittlerer Modemisierungsgrad® zuzuordnan,

e i
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In Abhangigkeit won:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

& dam [ vortdufigen rechnerschen”) Gebdudealter (2026 — 1910 = 116 Jahre) ergibt sich aina
ivorlaufige rechnersche) Restnutzungsdauer von {80 Jahre = 116 Jahre =} 0 Jahren

# und aufgrund des Modermnisierungsgrads "mitberer Modemisierungsgrad® ergibl sich fir das
Gebdude gemdl der Punkirastermethode “Anlage 2 ImmoWerdV™ eine [modifizierte)
Restnutzungsdauer von 37 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell. Dabei ist das den
Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwendan.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfligharen Angaben des Oberen Gutachierausschusses bew. der Zentralen
Geschaftsstalle, :

« sigener Markibeobachiungen des Sachverstindigen, insbésondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren

bestirmmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier warden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in dan Wenermittiungsansédtzen des
Sachwertverfahrens bereils berGicksichligten Besonderheilen des Objekls korrigierend
insowsit berlicksichtigt, wie sie offénsichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer atc.
mitgetailt worden sind.

Dia In der Gebidudebeschreibung aufgefihrien Werdminderungen wegen zusdizlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschiiden
und die erforderbchen (bzw. in den Werermillungsansatzen als schon durchgefiihr
unterstaliten) Modemisierungen werden nach den Erahrungswerten aul der Grundlage fiir
diesbeziglich notwendige Kosten marklangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusdtzlich
‘gedampft’ unter Beachiung besonderer steuericher  Abschreibungsmialichkeiten)
sinfretenden Wertminderunigen quantifiziert, Unverziglich notwendige Reparaturen werden in
voller Hihe angerechnet.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Machvoliziehbarkeit der Werermitilung in Hinsicht auf die Schitzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in
aller Regel durch die Angabe grob geschdtzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Maflnahmen
arfolgt in der Ragal mit Hilfe von Kostentabellen, die sich aul Wohn- oder Mutzflachen, Bauteils
oder Einzelgewerke bezlahen.
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Verkehrswergutachten sind jedoch grundsaizlich keine Bauschadengutachten. Duh. die
Ersiellung einer differenzierten  Kostenberechnung st im  Rahmen  eines
Verkehrswergutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten
und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Dig in diesem Guitachten enthaltemen Kostenermittungen fir z.B. erfordediche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenszchétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes des
beauftragten Gutachtens, ndmlich der Festsiellung des Markt-Nerkehrswertes. .

Da hierfiir aligemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermittlung néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in-[2] Kapitel /641
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02. 272 1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge flir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schitzmodelle derzeit die einzigen in der akiuellen Wertermittiungsliteratur
verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte  Bewertungsobjekte sowie — modemnisierungsbedlrftige, neuwerige
(=modernisierte) Objekie cder Neubauban. ' ’

Die komrekte Anwendung dieser Modelfle flhrt in_allen vorgenannten Anwendungsfalien zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

| besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertheainflussung insg.*
I urterstelite Modemisierungen 2840000 €

*  Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch sinmal daraud hingewiesen, dass die Werbesinflussungen durch
den Modemisserungsaubsand nicht aul diflergnziernn Kostenschiizungen piner Baunstandsanalyse banhen,
sandern anhand von Effahrungswerien geschite! werdan, Db, die MaBnahmen weardan in dem Umiang und
in der Hihe berdcksichligl, wie sie &n palanzisber durchschnilticher KSufer bei seiner Kaulamscheidung
enschitzi und in den Kaulfpresvernandiungen Oblicherseiss durchsezen kann. Die n Zuge der spdleren
Modemislerung durch den Erwerbar tatadchibch antslehenden Kosten kinmen hervon abweichan (z.8. aufgrund
atpaaichander Ausflhrung)

e
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen
Modemnisierungskosten u.&:

& relative Kosten fir die bei den Modemisierungspunkien 1.262,00 €m*
untersigliten MaGnahmen (bei 8 Modemisierungspunkten)

Wohnflache W | 108 m?

& Kosten unlarsteliter Investiionan insgasamt =! 136289600 €
Baukosten-Ragionalfakior X .85
gesamier regionalisierter Kostenanteil der gestaltbaren® = 11585060 €
Malkrahmen

relative regionalisierte Neubaukosten 3 4,072,000 €/m*
 Wohnflache 4 108 m*
regionalisierts Neubaukosten = 439.776,00 €
relativer Anteil der zu erneuemnden gestaltbaren Substanz | 0,26
Erstnutzungsfaktor i 1,25
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Mmmﬁ)ﬁmh&. N

Investitionen und Erst-/Eigennutzung (GEZ): q (G

oo = vorl. markiangepassier | ng | (Erstnutzungsfaktor 1) |

GEZ = 170.636,66 € % 026 |x (1.25-1) =1 100138 €
Ermittl des Wertzuschlags wegen mﬂlﬂ antllllpn"
hhunll]:“wm = \. ;*'li!*'

eingesparte Schinheitsreparaturen 147,00 €m?
Wohnflache ' ® 108 m?
Kostenaniail % 8 Pkte/20 Pkte
Wererhdhung wagerl emgew,:mrher anteil}ger Edlﬂnhaitsrepﬂramrm = B.350.40 €
Emﬂwﬂm\d'& untersteliten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die untersteliien Manahmen - 115.851.80€
Werterhbhung wegen Easm{mwsrm;]rlchkalL Investitionan und + 11.091,38 €
Erst-/Eigennutzung \

Wau'lnmﬂhmg wag&n plmaspmmr antmllgar Smtjnhmtsmparaiumn +* 6.350. 40 €

rd. | -98.400,00 €°

-]

Es handelt sich um &ine rena Schitzung, wn die Werminderung berogen aul den Kaulprais Fu enmittaln. Den
Ansdizan legl keire Kostenemmitiung zu Grunde. Es it vor einer vermdgengwirkeaman Dispositon dringend
zu empfehden, sine Kostaneamittlung unter der Pramisse der individuslien Vorstallungan erstellen zu lsssan.
Aus diesem Grund kann der Varkehrewart je nach geplanien Malnahman hoher cdar niedriger ausialien
i

[ BTN
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4.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobillenwertermittlungsverordnung
Das Modeli fir die Ermittlung des Erragswers ist in den 5§ 27 = 34 ImmoWerV beschrieben.

Dig Ermittiung des Erragswerts basier auf den markiiblich erzielbaren jahrlichen Erragen
{imsbesondere Mieten und Pachien) aus dem Grundstick, Die Summe aller Erirége wird als
Roherirag bezeichnel. Malgebfich fir den vordufigen (Errags)Wert des Grundsilcks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinerdrag ermittet sich als Roherrag ebziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirischafiung einschiiefifich Erhaliung des
Grundsticks aufeenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Erragswertverfahren fullt auf der Uberegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundsitck die Verzinsung des Grundsilckswerts (bew. des
dafir gezahiten Kaufpreises) darstelt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. .

Higrbei ist zu beachien, dass der Reinerrag fir ein bebaules Grundstick  sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandensn
baulichen {insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelli.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstérbar), Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauver der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzi

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebfude wund Aulenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu-emitteln, wie er
gich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wire,

Der auf den Bodenwert entfallende Reinadragsantsil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt.  (Der
Bodenerragsanteil stelt somit die ewige Rentenrate des Bodenweris dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinerragsantsil ergibt sich als Differenz
JGesamt)Reinerrag des Grundstiicks® abriiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertbarechnung) des (Rein)Ertragsantedls der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des- [objektspesifisch angapaﬁatanj Liegenschaftszinssalzes und der
Restnutzungsdauer ermittall

Der voraufige Erragswert seizt sich aus der Summe von Boderwerd® und vordufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bel der
Ermittlung des vorldufipen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragewerts aus dem markiangepassten wvordufigen Ertragswert sachgemal zu
berlcksichtigen.

Daz, Ertragsweriverfahren stelt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreizen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufprelsvergleich im Wesentlichen auf der
Grundiage des markiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Roherrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Mutzung
marktiblich erzielbaren Errige aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Oblichen ([nachhaltiy gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks
{insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markiOblich erzielbare Ertrdge kbnnen auch die
tatzachlichen Errige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weichi die tatsichliche Mutzung von Grundsticken oder Grundsticksieilen von den dblichen,
nachhaltig gesicheren Mutzungsméglichkeiten ab undloder werden fir die tatsdchiiche
Mutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
arzielt, sind fOr die Ermittiung des Rohertrags zundchet die filr edne Gbliche Mutzung
marktiblich erzislbaren Errage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Dia Bewirlschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir aine
ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zulissige Nutzung des Grundsticks {insbesondere der
Gebdude) laufend erforderdich sind. Die Bewirdschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und die Betriebskosten,

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesonders das Risika einer Erfragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstinde von Miaten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlbergehenden Leerstand won Raum, der 2ur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entstehl, Es umfasst such das Risiko von
uneinbringlichen  Kosten einer Rechisverfolgung  auf  Zehlung, Aufhebung eines
Mietverhdltnisses oder Rumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerf\' und § .29 Satz 1 und 2 Il BV).

Zur  Bestimmung des Reinerrags ~werden ‘wvom! Rohertrag nur  die
Bawirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werdan kinnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vordufige Erfragswert izt der-auf die Werverhaltnisse am Weremililungssiichtag
bezogene (EinmallBefrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren {Rein)Eririge einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhdlinlsse zum Werermittlungsstichtag - sind wertmakig gleichzusetzen mit dem
vorfaufigen Erftragswert des Objekis.

Als “Mutzungsdauver- st fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnulzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Beden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der._Lisgenschafiszinssatz ist eine RechengriiBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundiage geeigneler Kaufpreise und der ihnen antsprechenden Reinerrage fir mit dem
Bawertungsgrundstick hinsichtlich Mutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitiswert abgeleitet (vgl, § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fir die Werermittiung im Erdragsweriverfahren stellt somit sicher,
dass das Erragswerverfahren gin marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswerd
entspricht.

e i
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Der Liegenschafizzinssatz dbermbmmt demzufolge die Funkiion der Marktanpassung im
Erragswerverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisze auf dem
Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genulzl werden kann.
Als Restnutzungsdauer st in  erster MNaherung die Differenz aus. ‘Oblicher
Gesaminutzungsdauer' abziighch ‘tatsfichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verldnger (d. h. das Gebadude fikliv verjiingt),
wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modemisierungsmainahmen durchgefihr wurden
oder in den Wertermittlungsansaizen unmittelbar erforderdiche Arbeiten. zur Beseifigung des
Unterhaliungsstaus sowie zur Modemisigrung in der Wertermittiung als bereits durchgefithr
unterstelt werden

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse bel Verwendung der Liegenschafiszinssatze
auch durch eine Anpassung mitdels Indexresihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bericksichtigen, st zur Ermiitiung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswers eine zusatzliche Marktanpassung durch markidbliche Zu- oder Abschlige
erfordarlich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsilicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer \Objekte abweichenden individuellen Eigenschaflen des
Beweriungsobjekts [(z. B, Abweichungen . wvom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschdden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundsticksberogene Rechie und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Erragen).

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)
siehe Erlduterungen in dar Sachwertemitilung
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktlblich erzielbare
Mettokaltmiete
Mutzung {m?) manallich jahrlich
(€) (€)

Einfamilienhaus Einfamilienhaus 108 750,00 9.000,00
jdhrlicher Rehertrag | 9.000,00 €
(Summe dear marktiblich erzielbaran jahrlichen Mettokaltmisten) .
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) - 2.079,20 €
(vgl Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag =l 6.920,80 €
Relnertragsantell des Bodens =1 213,90 €
2,30 % von 9.300,00 €

[Liegenschaftszinssatz = Bodenwert (beitragsfrei)) ‘ ,
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen =/ B.706,90€
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerty) = 24,734

bei LE = 2,30 % Liegenschaflzszinssalz
und RMD = 37 Jahren Restnutzungsdauar

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (= 165.88846 €
h-ltrlgsfr-hr Bodenwert t'u'gi Eﬂdanw&rmlmitrlunﬂ:l 41 9.300,00 €
vorlufiger Ertragswert =l 17518846 €
besondere objektspezifische Gnmdstlinhmarhmh o) 98.400,00 €
Ertragswert ‘ 'L\V ” @ ‘ Q»: ol=l 76.788,46 €
AR O rd. | 76.800,00€

4.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrt,

Rohertrag

Die Bagis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck markidblich erzielbare
Mettckaltmiete. Diesa entsprichl der [ahrlichen Gesamimiate ohne samtliche aul den Miater
zusdtzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaflungskosten,

Die marktiblich erzieibare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Mistangaben for
mil ~dem - Bewerungsgrundstick wvergleichbar genutzte Grundsilcke aus anderen
Mietpraisvardffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgelaitet und angesatzt
Dabei werden wesentliche Qualititsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichilich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berdcksichtigt.

B Es hamndalt sich um sine reine Schilzung, wn die Weriminderung barogan auf den Kaulprais zu enmtteln, Den
Ansatzan legl kelre Kostenenmitiung zu Grunde. Es lsl vor einer varmbgenswirksaman Disposition dringend
zu empfehden, sine Kostaneamittlung unter der Pramisse der individuslien Vorstallungan erstellen zu lsssan.
Aus diesem Grund kann der Varkehrewart je nach geplanien Malnahman hoher cdar niedriger ausialien
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Bewirtschaftungskosten

Dig vom Yemieter zu fragenden Bewirschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozeniualer Anteil am
Foherrag, oder auch auf €m® Wohn- oder Mutzfliche bezogen oder als Absolutbeirag je
Mutzungzeinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmi

Digser Werermitlung werden u. a. dig in [1], Kapitel 3.05 veriffentlichten durchschniftlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegl. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssitze
zugrunde liegt

Bewirtschaftungskosten [BWEK)

BWK-Anteil TN WY
Verwaliungskosten

Wohnen Wahnungen (Whg.) 1 Whg. = 344,00 € 344,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen {'l.l"u"ng.] 108 m? = 44,40 €m* 1,555,220 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2.0 % vom Roherfrag 180,00 €
Summe e N 2.079,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der filr das Bewertungsobjekt angesetzie Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

« der verfigbaren Angaben des Oberen Gulachterausschussés 'sowle vergleichbarer
Gutachterausschisse, » ‘

s gigener Marktbeobachtungen des Sachverst@ndigen, insbesondere zu der regionalan
Anpagsung der v. g. bundesdurchschniltlichen Liegenschafiszinssitze

bestirmmt,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten  zugrunde fiegenden Modell, Dabei wurde darauf geachiet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell  verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssdtze zugrunde hegt

Die GND ist aus 1], Kapitel 3.01.1 mpm“.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer 5t in erstar Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutzungs-
daier' abziglich-tatsdchlichem Lebenzalter am Werermitlungsstichtag' zugrunde gelegl
Diesa wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim
Bawerungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefGhrt wurden ader in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar  edordediche  Arbeiten  zur  Beseitigung  des
Unterhaliungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werlermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichligung wvon
durchgefiihrten oder zeitnah durchrufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrebene Modell angewendel.

Vgl. diesbeziiglich die differenziertea RND-Ableitung in der Sachwartarmittiung.

e i
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4.5 \Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthall die
Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachlen zur Ermiltlung des Verkehrswerls
herangezogenan Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erfuter, dass sowohl das
Vergleichawert-, das Erragswerl- als auch das Sachwertverfahren auf filr vergleichbare
Grundsticke gezahllen Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren wnd - deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmiBige Umselzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fohren deshalb gleichermalken in die Méhe des Verkehrawerts,

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerls ist, hangt dabei
antscheaidend von zwei Faktoren ab;

« von der Art des zu bewertenden Objekts ((bliche Nutzumg;-vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftizverkehr) und

= won der Verflgbarkeil und Zuverassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mil der Nulzbarkeit des Bewsrlungsobjekts werden aus den bei der Wahi der
Wartermittiungsverfahran beschriebanen Griinden als Eigennulzungsobjekt erworben.

Die Prelsbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkahr orentlert sich’ deshalb vorranglg an den
in die Sachwertermitlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrewert wird deshalb vorranglg
aus dem ermitteften Sachwert abgaleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilleninvestition auch die Aspekie des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmbglichkeiten und demzufolge eingesparie
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die for elne marktkonforme Erfragswerermitibung
{Liegenschaftszinssatz. und marktibliche: Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das
Ertragswartvarfahren worde deshalb stitzend angewendet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mif rd. 72.200,00 €,
der Ertragswert mit rd. T6.800,00 € ermitiall.
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrers Werermitlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehreswert aus den
Ergebnizzen dieser Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkelt
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmaWary).

Die Ausszagefhigkeit [das Gewichi) des jeweiligen Verfahrensergebnizsses wird dabei
wesentich von den fir die zu bewertende Objekiart im gewbhnlichen Geschiftsvarkehr
bestehenden  Preisbildungsmechanismen und von der mit  dem o jeweiligen
Wertermittlungsverfahren errelchbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmit.

Bei dem Bewertungsgrundstick handeit 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) beigemessan.

Die  zur marktkonformen  Werermittlung  erforderlichen  Daten  standen. flir das
Sachwertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, drilicher Sachwertfaktor) und
fir die Erragsweriermittlung In sehr guter Qualitat (ausreichend gute \ergleichsmieten,
drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Beziglich der ermeichien Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Erragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Erganzend werden folgende verfahrensspezifische Emmlungeﬂ vergeben;

dam Erragswertverfahren Gewicht (Unsicherhait aufgrund fahlendar Innenbesichtigung) (&)
{0,50; ' '

dem Sachweartverfahran das Gewicht (s)({1,00).

Insgesamt erhalten somit ‘
das Ertragswertverfahren das Gewicht 040(a) =100{b) =050(e) =0200und
das Sachwertverfahren das Gewicht 300 (c) =100} =100(s) =1,000

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen
betragt: [72.200,00 € x 1,000 + 76.800,00 € =« 02000 + 1,200 = rd, 73.000,00 €.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrsweart einer Immobilie kann nicht exaki mathematisch errechnet werden, letzt-
endlich handelt es sich um eine Schitzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in
allen werrelevanien Berelchen dem Standard enlsprechen oder Ober dem Standard llegen, In
erhihiam Malke zu. Auch st jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichligen.

Woertverdinderungen, die nach dem Werarmittlungsstichtag eingetreten sind, bleiban
unbericksichligh

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick - in
56470 Bad Marienberg-Eichenstruth, Verbindungsweg 16

Grundbuch Blatt Ifd. Mr. 2
Eichenstruih 403 'l
‘Gemarkung Flur Flurstlick i
Eichenstruth 1 351

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2026 mit rd.

in Worten:  dreiundsiebzigtavsend Euro

geschaizL

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Dier Auftragnehmer haftet fir die Richiigkeit des ermittelten Verkehrawerts, Die sonstigen
Beschrelbungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haflung. Der Aufiragnehmer haftet
unbeschrankt, sofermn der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritbvervendung) eln
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsalz oder grobe Fahrlassigkeit,
einzchliellich von Vorsalz oder grober Fahrassigkeil der Vertreter oder Edillungsgehilien des
Auftragnehmers beruhen, in Filler der Ubemahme einer Beschaffenhellsgarantie, bel
arglistigem Verschweigan von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Labens, das Kdrpers oder der Gesundheil. In sonstigen Féllen der leichlen Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht veretzt wird, deren Einhallung fiir die
Erreichung. des Vertragsewecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht), In einem
solchen Fallisl die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
gintretenden | Schaden begrenzl. Die Hafiung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberibrl. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erlllungsgehilfen, geseizlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichie
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fir die Vollstandigkedt, Richiigkeit und Akiualitat von Informationen und Daten, die
won Dritten im Rahmen der Guiachtenbearbeiiung bezogen oder Obemmittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Rlckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankl.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Hafiung ist ausgeschlossen baw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guitachten enthalenen Karen [z.B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbid, w.é.) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderan Nutzung zugefiihr
werden. Falls das Gutachten im Internet verGffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerziglle Zwecka gestattel isiIm- Kontext von
Zwangsversteigerungen  darf das Gutachten bis maximal Zum® Ende - des
Zwangsversteigerungsverfahrans verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von & Monatan.

Der Sachversiindige bescheinigt durch seine Unterschrift. zuglaich, dass. ihm keine
Ablehnungsgriinde  entgegenstehen, aus denen jemand -.als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig is! oder seinen Aussagen kaine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werdan kann.

Das Weraermittiungsobjekt wurde von mir besichtigl. Das Gutachlen wirde unfer meinear
Leitung und Verantwortung erstelil. lch versichere, dass ich das Gutachien unparteiisch, chne
Riicksicht auf ungewthnliche oder persdinliche Verhdlinisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstatiet habe.

Runkel-Dehm, 11.06.2026

Dipl.-Kfm, Steffen Low

Urheberschuiz, alle Rechie vorbehalien, Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den
angegebenen Dweck bestimmt. leh welse ausdricklich 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 (st nur mit schrifilicher Genehmigung gestatiet.

e i
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechitsgrundiagen der Verkehrewertermittiung
— in der zum Zelipunkt der Gutachtanersteliung glltigen Fassung -

BauGB:

Bawgessatzbuch

ImmoWertV:

‘Wenordnung Gber dig Grundsdize fibr die Ermittheng dar Verkehrswarbe von Immobilien und der ﬁﬁmﬂmrﬂlm
affordedichen Daten (mmobiliarsedermidtiungsvarondnung = ImmoWerdy')

Bauklyv0:

Werordnung dber die bauliche Nutzeng der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — Baubyio).
BGB:

Birgarliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesalz Ubar die Swangswarsieigerung und die 2wangsvensaliung

WaoFIv: )

Wererdnung zur Berachnueng der Wahnfigehe [WohnREchemensrdning - WaFTv

VWMR:
Richilinia zur wohrwarabhdngigan WohnflSchanberechnung  wnd Mlnhvartann]‘uhlng {Wiohnflachen- wnd
hiabaerinichilings — WhR)

GEG:

Gesolz sur Einsparung von Ensrgin und 2ur Nulzupg mrb.#nr Enargiesi i Whnu:- uhd Killearzeugung in
Gebduden [Gebludeenergiegasat: - GEG)

Verwendete Wertermittiungsliteratur :
[1] Sprengnetier (Hrsg): Immobilienhewerung — Markidaten und  Prasishifen, Losablattzammiung,
Sprengnatier Immobitienbewedung, Bad Neuanahr-Ahrweller 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbawartung — Lehrbuch und Kammantar, Loseblatisammiung, Sprengnatier
Immabienbowerung, Bad Nepanahr-Ahosailer 2024

[3] Sprengnatisr (Hreg.): Spmgneltarﬁm: Online-Wissensdatenbank zur ImmobSentswartung

[1] Sprengnetier | IEIHFQ Hnm'b"l'm"i Das  meus Werermitiungsrechi - HKommentar zur
Immabilenwartarmitiiingsverordnung, Sprengneter bmmoblisnbawartung, Sinzig 2040

[5] Sprengnetier (Hrsg.): Sachwartichtinia und NHK 2010 — Kommantar zu der neuan Werermitlungsrichtiinia
zum Sachwerlverfahren, Sprangnaiier Immobilienbewerung, Sincig 2013

[6] Sprengnettér | Wierly [ DrisBen: Das 1 % 1 der Immoblienbewedung, 3. Auflage, Sorengnatier
immobienbewanung, Bad Medanahr-Ahnwellar 2023

as Gutﬂl:l'ltan wurde wnker Venwandung des von der Sprengnettar Real Estate Senvices GmibH, Bad Meuanahr-
Ahrweiier antwickeiten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand: 11.03.2026) erstelit
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6. Verzeichnis der Anlagen

1.} Lage im Raum
2.)  Ausschnitt aus dem Stadtplan
3)  unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4.} Berechnung der Wohnflichen
5) Bauzeichnungen
6.) Fotoliste

o —
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Anlage 1) Lage im Raum

o

ST e

o o8
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbaglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
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Anlage 4) Berechnung der Wohnflichen

Erdgeschoss

Windfang 222 m?

WG l 1,88 m?

Flur 5,65 m*

Zimimer 1 16,78 m?*

Zimmer 2 1370 m*

Kiiche 1461 m?

Winlergarten 14 00 m?

». N N Q‘i’ B
Wohnfliche Erdgeschoss insgesamt S e seesme
L(‘\'\, : RN \4\:\-7( 2

Dachgeschoss =t . D PR

Flur 1 26,33 m?

Zirmrrsar 1 246,08 m®

Flur 2 | 3,29 m?

(g
Zimimer 2 i 13,38 m*
Bad 10,15 m?
\ T NG
. ; -
anmﬂ 4924 m*
TS 108,09 m*
Wohnfischen insgesamt . 10800m:
e i
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Anlage 5) Bauzeichnungen

1 L

SCHNITT
B—A

WirrEraE et

L]

Flar
Flsz
=

STRASS E

| B
. RN ;_.| ¢
5 ﬂ\\i o :\\\ | E—;;
q LH ‘15\ Qil ) E | ;
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—F
&
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Anlage &) Fotoliste
A. ErschlieBungssituation [ Umfeld
Bild A1 und AZ  Blick in die Erschlielfungsstralie
Bila A3 Umfald
B, AuBlenansichten
Bild B1 bis B3 exemplarische Stralenansichien
Bild B4 Rickansicht
Bild B5 Eingangsbereich
C. Haustechnik
Bild ©1 bis C4 Beispiele Haustechnik
D. Unterhaltungsbesonderheiten
Bild D1 bis D8 Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten
o —
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die Erschliefungsstralle

Bild A2 Blick in die Erschliefungsstralle

<o
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Bild A3 Umfeld

B. AuBenansichten =

Bild B1 exemplarische Stralenansicht

S
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Bild B2 exemplarische StraRenansicht NG ANT

Bild B3 .éxemplarische StralRenansicht

FaE =
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Bild B4 Rickansicht

Bild-B5. - Eingangsbereich

T
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C. Haustechnik

Bild C1  Beispiel Haustechnik

£
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R
Bild C3  Beispiel Haustechnik

Bild-C4 - Beispiel Haustechnik
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D. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild D1 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten

Bild D2 Beispiel Unterhaltungsbesonderheiten
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Bid D3 Beispiel Unterrmtmgstlasundmhai!m'
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o,
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. Bild D8 "'.‘\B‘eispiel Unterhaltungsbesonderheiten

W\
AN
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