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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch,
im Zwangsversteigerungsverfahren 12b K31/24, fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 54524 Klausen, Zum Rosenthéaichen 3/3a

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.03.2025 ermittelt mit rd.

110.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inklusive 7 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Gara-
gen
Objektadresse: 54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. |
Pohlbach 1295 |1
Katasterangaben: Gemarkung Flur | Flurstiick | Flache
Pohlbach 9 27 | 255,00m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wittlich
Kurfurstenstralle 63
54516 Wittlich

Auftrag vom 30.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2025

Qualitatsstichtag; 13.03.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 13.03.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Frau ‘und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gungen, Informationen: gung gestelit:
¢ Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

e Ausziige aus der OpenStreetMap 1:800.000, 1:200.000,
1:10.000

e aktuelle Ausziige aus der Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

¢ Auskunft der Verbandsgemeinde Wittlich-Land zum Bau-
planungsrecht sowie der Beitrags- und Abgabensituation

e Auskunft von der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich
Uiber eingetragene Baulasten

¢ Vermessung und Berechnung der Bruttogrundflache und
der Wohnflachen

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz
¢ on-geo Vergleichsmieten
¢ Bauzeichnungen (Grundrisse)

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage

~Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

gen:
(vgl. Anlage 1 und 2)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerériliche Lage:
(vgl.‘Anlage 3 und 4)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz
Bernkastel-Wittlich
Klausen (ca. 1.491 Einwohner)

néchstgelegene grélRere Stadte:
Trier, Koblenz (ca. 30 km; 106 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 126 km entfernt)

Bundesstralen:
B.53 (ca. 8,4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Salmtal A 1 (ca. 3,6 -km entfernt)

Bahnhof:
Salmtal; Wittlich-Wengerohr Hbf. (ca. 4,5; 10 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-Hahn; Luxemburg (ca. 46 km; 65 km entfernt)

Am Ortsrand der Gemeinde Klausen-Pohlbach gelegen;
Geschifte des taglichen Bedarfs im Ort nur begrenzt vor-
handen (Dorfladen); Offentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) in unmittelbarer Nahe.

Kindergarten in Klausen ca. 1,2 km entfernt;

Grundschule in Salmtal ca. 3 km entfernt;

Nachste gute Einkaufsmdéglichkeiten, weiterfihrende
Schulen, Krankenhaus, Arzte und Apotheken, Schwimm-
bad und Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) in
Wittlich ca. 12 km entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet;

{iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, zweigeschossige Bauweise;

keine

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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Topografie: Hanglage

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Straflenfront:
(vgl. Anlage 4) ca. 40 m;

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Strallenausbau:
Anschiisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

mittlere Tiefe:
ca.6m;

GrundsticksgréRe:
insgesamt 255 m?

Grundstiicksform:
unregelmafig

Gemeindestralle; StralRe mit' wenig Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig
vorhanden; Parkstreifen nicht.vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der
Garagen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Laut Auskunft, aus dem Bodeninformationssystem/Boden-
Schutzkataster, des Landes Rheinland-Pfalz sind fir die zu
bewertende Liegenschaft keine bodenschutzrelevanten
Flachen registriert.

In dieser Wertermittiung ist eine lageibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 30.01.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von Pohl-

bach, Blatt 1295 folgende Eintragung:

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

54524 Klausen, Zum Rosenthalchen 3/3a
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

" nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fléchennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gof. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und-(z.B. begunsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten); sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers nicht vorhanden. Diesbezlglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

Das nachrichtliche Verzeichnis der Kulturdenkmaler fir
den Kreis Bernkastell-Wittlich enthélt keine Eintragung.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Im betroffenen Bereich ist kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vorhanden. Damit handelt es sich um einen "im
Zusammenhang bebauten Ortsteil" nach §34 BauGB, in
dem sich die Art und das MaB der baulichen Nutzung nach
der vorhandenen Bebauung der unmittelbaren Umgebung
richtet. Hier herrscht Gberwiegend zweigeschossige ge-
schlossene Bauweise.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Wi-
derspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat):

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt ist bezliglich der Beitrdge und Ab-
gaben flir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus und Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). '
Das Objekt wird von den Eigentiimern bewohnt.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen-im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben:. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. der Beteiligten (z.B. Eigenttimer oder Mieter).

Andernfalls wird die Gbliche Ausfilhrung des Baujahres unterstellt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die vollsténdige Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren bzw. wenn der Gutachter von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebéiudeart, Baujahr und Auflenansicht
Gebaudeart: Zweifamilienhaus; zweigeschossig; ausbaubares Dachge-
schoss; teilweise unterkellert

Baujahr: 1930 (gemé&R Schatzung des Sachversténdigen)
Modernisierung: | keine wesentlichen erkennbar

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen; studlicher Giebel mit

Platten verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss 3:
Heizungsraum, Tanklager

Erdgeschoss 3.
Flur mit Treppe, Wohnzimmer, Wintergarten, Bad, Kliche

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a
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Erdgeschoss 3a:
Flur mit Treppe, Abstellraum, Flur, Bad, Schiafzimmer

Obergeschoss 3:
Flur mit Treppe, 3 Schlafzimmer, Bad

Obergeschoss 3a:
Flur mit Treppe, Abstellraum, Wohnzimmer, Kiiche, Wintergarten

Dachgeschoss 3 und 3a:

Speicher

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: massive Steinbauweise

Fundamente: Bruchstein

Kellerwande: Bruchstein

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken in den Geschossen/ Stahlbeton im KG
Treppen: Geschosstreppe 3:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; Holzgelander

Geschosstreppe 3a:
Betonkonstruktion, Stufen mit Kunststein; Metallgelénder

KellerauRRentreppe 3:
Betonkonstruktion

Hauseingang: Eingangstir 3 und 3a aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Eingang 3, sowie Eingang 3a mit 1 Treppenstufe

Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Naturschiefer; Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech; Keine zeitgemale Dammung

3.2.4 Allgemeine technische Gebédudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Olzentralheizung mit Brenner. 3000 Liter Kunststofftank im
Keller. Die Wohnraume werden durch Flachheizkdrper be-
heizt.

54524 Klausen, Zum Rosenthalchen 3/3a
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Léftung:

Warmwasserversorgung:

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terlaftung)

zentral Uber die Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge (3):

Bodenbelage (3a):
Wandbekleidungen (3 und 3a):

Deckenbekleidungen (3):
Deckenbekleidungen (3a):

Fenster (3 und 3a):

Tiren (3 und 3a):

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumaéngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschatftliche Wertminderungen:

Energetischer Zustand:

Holzboden; Fliesen im Flur und in den-Nassraumen

Laminat; Fliesen im Flur und Nassrdumen

glatt verputzt und gestrichen;, teilweise tapeziert und gestri-
chen

glatt verputzt und gestrichen
glatt verputzt, tapeziert und gestrichen

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung
mechanisch betriebene Kunststoff-Rollos
Fensterbénke innen.-aus Naturstein;
Fensterbanke aullen aus Kunststein

Zimmertaren:
einfache Turen aus Holz;
einfache Schlésser und Beschlage; Holzzargen

Bad 3 EG:
1 Dusche, 1.Stand-WC, 1 Doppelwaschbecken, Waschma-
schinenanschluss

Bad 3 OG:
1. Wanne, 1 Dusche, 1 Stand-WC, 1 Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss

Bad 3a EG:
1 Wanne, 1 Stand-WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten
Keine wesentlichen erkennbar |
individuell

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu er-
reichen), mangelnde Warmedammung

Beziglich des heute geforderten Warmeschutzes weist
das Gebaude mit der ungedammten Auflenhiille und den
auszutauschenden Fenstern keinen zeitgemaRen Stan-
dard auf. Die bestehende Olheizung mit zentraler Warm-
wasserbereitung hat nur noch eine eng begrenzte

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a



Dipl.-Ing. Hans Ulrich Esch WE 25032 Seite 11 von 54

Lebensdauer; ihre Energieeffizienz wird auch, ohne dass
genaue Kennzahlen vorliegen, aufgrund ihres Typs, Alters
und des Brennstoffs als unzeitgemafl zu beurteilen sein.
Ein baldiger Austausch wiirde die Bilanz deutlich verbes-
sern.

Barrierefreiheit: Barrierefreiheit ist aufgrund der Treppen nicht gegeben.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppen, Wintergérten, Teilunterkellerung, Uber-
dachung

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist maRig. Es besteht erheblicher Un-

terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude
Garagen Neben dem Wohnhaus steht eine massiv errichtete Garage
mit Stahlschwingtor und Sektionaltor,; Betonboden und Holz-
balkendecke mit und bituminéser Abdichtung, sowie eine
Uberdachung

3.4 AuBenanlagen
Hofbefestigung / Mauern / Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Verkehrswertdefinition

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in
54524 Klausen, Zum Rosenthalchen 3/3a zum Wertermittiungsstichtag 13.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten

Grundbuchvon Blatt Ifd. Nr.

Pohlbach 1295 1

Gemarkung Flur - Flurstiick Fliche
Pohlbach 9 27 255,00 m?

Der Verkehrswert (Marktwert) §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen waére.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV anzuwenden (§ 53 ImmoWertV Absatz 1).
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (§ 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs- .
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts.

Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von vorl&ufigem
Sachwert der baulichen Anlagen mit dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Ein-
richtungen (§36 ImmoWertV), dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonsti-
gen Anlagen (§37 ImmoWertV) und dem ermittelt Bodenwert (§§ 40-43 ImmoWertV) gebildet.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (§§ 31-34 ImmoWertV) durchgefihtt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (§ 13 ff ImmoWertV) so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat ttberprift.und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen = wie Erschlieungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-merkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der. Sachwert-als-auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaR zu beriick-
sichtigen.

4.3 Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundsticksflache = 500m?

Art der baulichen Nutzung M (Mischgebiet)
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksflache = 255,00 m?

Art der baulichen Nutzung M (Mischgebiet)

54524 Klausen, Zum Rosenthalchen 3/3a



Dipl.-Ing. Hans Ulrich Esch WE 25032 Seite 13 von 54

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 13.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst (§ 26 Absatz 2 ImmoWertV).

l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 75,00 €/m?| Erluterung |
Stichtag 75,00 €/m? x1,09 =81,75 €/m? E1
Flachenanpassung 81,75 €/m? x1,06 =86,66 €/m? E2
relativer Bodenwert = 86,66 €/m?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert = 86,66 €/m?

Flache X 255,00 m?

Bodenwert =.22.097,03 €

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 insgesamt 22.097!03 €.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom értlichen:Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.

Aus der zeitlichen Entwicklung der vergangenen Bodenrichtwerte zum aktuellen Bodenrichtwert im
betroffenen Bereich wurde ein Trend abgeleitet, welcher einer Steigerung des Bodenrichtwerts vom
01.01.2024 zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 von 9 % entspricht. Diese Stelgerung ist plau-
sibel und wird an den aktuellen Bodenrichtwert vom 01.01.2024 angebracht.

E2

Grundsaétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen héheren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstlcksfléache,

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der:Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale: Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung), Baumangel und Bauschédden und besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale abzuleiten.
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Der Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittiung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Aul3enanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspe-
zifischer Grundstticksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich-seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen.
Zur Bertcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 35 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRfend
dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufi-
gen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet. '

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem-Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuricklie-
genden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur
die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebdudeflaiche (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den
so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen (§ 36 Absatz ImmoWertV u. An-
lage 4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipli-
zieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktlbliche Zuschlédge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen. Zur Um-
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rechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV). Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend
die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebadudes und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer.

Zu-/Abschidge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Geb&u-
des gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- eder Dachge-
schossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flédche®) durch Wertzuschlage
besonders zu beriucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf ‘nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zuséatzlich-zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb. der Geb&ude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebéuden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten (Anlage 4 in
,Definition der Normalherstellungskosten®).

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschatzten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht also dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Baumiingel und Bauschéden

Baumange! sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauscha-
den sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Méngel werden die
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diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundiage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
. beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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, insbesondere Baumangel und Bauschéaden,
oder Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage be-
ricksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich,-in allen Verfahren identisch anzusetzen
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).

AuBenaniagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebadudeaufienwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen) (§ 37 Im-
moWertV).

Sachwertfaktor und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors bzw. des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist in § 21
Absatz 1 und 3 ImmoWertV sowie § 39 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
ldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bericksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlielRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelitreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Ge
schéftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert
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niveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréfie.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts

anzupassen (§ 39 ImmoWertV).

4.4.3 Sachwertherechnung

Gebdudebezeichnung

Zweifamilienhaus 3

Zweifamilienhaus 3a

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfldche (BGF) 240,93 m? 156,96 m?
Baupreisindex (BPI) 13.03.2025 (2010 = 100) 1,847 1,847
» Regionalfaktor 1 1
Regionalisierter Baupreisindex 1,847 1,847
Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010) 683,77 €/m? BGF 674,77 €/m?> BGF

o NHK am Wertermittiungsstichtag

1.262,92 €/m? BGF

1.246,30 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 304.275,32 € 195.619,25 €
e besondere Bauteile 23.493,84 € 21.295,91 €
e besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 327.769,16 € 216.915,16 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre 24 Jahre
e prozentual 70,00 % 70,00 %
e Betrag 229.438,41 € 151.840,61 €
Gebdudewert (inkl. BNK) 98.330,75 € 65.074,55 €
Gebdudebezeichnung Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 57,07 m?
Baupreisindex (BPI) 13.03.2025 (2010 =100) 1,847
o Regionalfaktor 1
Regionalisierter Baupreisindex 1,847
Normalherstellungskosten

e  NHKim Basisjahr (2010) 317,00 €/m? BGF
o - NHK am Wertermittlungsstichtag 585,50 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebdude 33.414,49 €
e besondere Bauteile 3.324,60 €
e besondere Einrichtungen

Gebidudeherstellungskosten (inkl. BNK) 36.739,09 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Betrag 31.228,23 €
Gebdudewert (inkl. BNK) 5.510,86 €
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Gebaudesachwerte insgesamt
Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Zusitzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

4.4.4 Erléduterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

168.916,16 €
8.445,81 €

177.361,97 €
22.097,03 €

(> X i+ Uj|+

199.459,00 €
0,94
1,00

187.491,46 €
-77.374,00 €

110.117,46 €
110.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir. durchgeftihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und

17); (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber
nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur

und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt.

Ermittilung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebédude: Zweifamilienhaus 3

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwinde 23,00 % 0,50 0,50

Dach 15,00 % 0,75 0,25
Fenster und AufRentiren 11,00 % 1,00
Innenwénde und -tiiren 11,00 % 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 % 1,00

FuRbdden 5,00 % 0,50 0,50
Sanitéreinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,00 % 1,00

Insgesamt 100,00 % 11,50 % | 42,25 % |46,25 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuBenwinde
Standardstufe 1 Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung
mit Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoff-
platten; kein oder deutlich nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca.
1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer War-

meschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2
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Dach
Standardstufe 2

Standardstufe 3

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 3

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion

und Treppen
Standardstufe 2

FuBboden
Standardstufe 2

Standardstufe 3

Sanitédreinrichtungen

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

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemaRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit D&mmma-
terial gefulite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hart-
holztreppen in einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Aus-
filhrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat und PVC-Béden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur
oder Brennwertkessel

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter-und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:

Zweifamilienhaus 3

Anbauweise:
Gebaudetyp:

Doppel- und Reihenendhauser
2.32 Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht unter-

kellert

Berﬁcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 580,00 €/m? BGF 11,50 % 66,70 €/m? BGF
2 645,00 €/m? BGF 42.25 % 272,51 €/m?2 BGF
3 745,00 €/m?2 BGF 46,25 % 344,56 €/m? BGF
4 895,00 €/m? BGF
5 1.120,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
683,77 €/ m?2 BGF
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

683,77 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Zweifamilienhaus 3a

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwéande 23,00 % 0,50 0,50

Dach 15,00 % 0,75 0,25

Fenster und AufRentliren 11,00 % 1,00

Innenwande und -tliren 11,00 % 1,00

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 % 1,00

FuRbdden 5,00 % 0,50 0,50

Sanitéreinrichtungen 9,00 % 1,00

Heizung 9,00 % 1,00

Sonstige technische Ausstattung 6,00 % 1,00

Insgesamt 100,00 % 11,50 % |51,25% 37,25 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwinde
Standardstufe 1

Standardstufe 2
Dach

Standardstufe 2
Standardstufe 3

Fenster und Aufientiiren
Standardstufe 3

Innenwande und -tiiren
Standardstufe 3

Deckenkonstruktion
und Treppen
Standardstufe 2

FuBboden
Standardstufe 2

Standardstufe 3

Sanitédreinrichtungen
Standardstufe 2

Heizung
Standardstufe 3

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung
mit Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoff-
platten; kein oder deutlich. nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca.
1980) '

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafRer War-
meschutz (vor ca. 1995)

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgeméalRe Dachddmmung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustlr mit
zeitgeméafem Warmeschutz (nach ca. 1995)

nicht fragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammma-
terial gefullte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hart-
holztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bédeén einfacher Art und Aus-
fUhrung ‘

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Aus-
fahrung, Fliesen, Kunststeinplatten

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Boden-
fliesen, teilweise gefliest

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur
oder Brennwertkessel
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Sonstige technische
Ausstattung
Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&dude:
Zweifamilienhaus 3a

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebaudetyp: 2.32 Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht unter-
kellert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
' dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 €/m? BGF 11,50 % 66,70 €/m? BGF
2 645,00 €/m? BGF 51,25 % 330,56 €/m? BGF
3 745,00 €/m? BGF 37,25 % 277,51€/m? BGF
4 895,00 €/m? BGF
5 1.120,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
674,77 €/m? BGF
gewogener Standard = 2,3

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude 674,77 €/m*> BGF

Ermittlung der Normalhersteliungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 30,00 % 1,00
Konstruktion 10,00 % 1,00
Dach 20,00 % 1,00
Fenster und AuB3entiiren 10,00 % 1,00
FulRbdéden 10,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 20,00 % 1,00
Insgesamt 100,00 % 70,00 % | 30,00 %
Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
AuBenwinde
Standardstufe 4 einschalige Konstruktion
Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
Dach '
Standardstufe 3 Flachdach, Folienabdichtung
Fenster und Auflentiiren
Standardstufe 3 einfache Metallgitter
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FuBRbdden

Standardstufe 3 , Beton

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3 Strom- und Wasseranschluss; Ldschwasseranlage; Treppenhaus;

Brandmelder

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Garage
Anbauweise: Garagen
Gebéaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK:2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 €/m? BGF 70,00 % 171,50.€/m? BGF
4 485,00 €/m2 BGF 30,00 % 145,50 €/m? BGF
5 780,00 €/m* BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
317,00 €/m? BGF
gewogener Standard =.3,3

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude = 317,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem:Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (=:100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04,1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zu-
riickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen,
fur die noch kein-amtlicher Index/vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Normgebidude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in‘der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht:

Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Ab-
schlage.

Gebaude:; Zweifamilienhaus 3

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Heizungskeller 12.005,50 €

Wintergarten 11.082,00 €

Eingangstreppe 406,34 €
.Summe 23.493,84 €
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Gebaude: Zweifamilienhaus 3a

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Wintergarten 20.889,57 €
Eingangstreppe 406,34 €
Summe 21.29591 €
Gebaude: Garage
besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Uberdachung 3.324,60 €
Summe 3.324,60 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden, im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuRenanlagen ‘ Sachwert (inkl. BNK)

prozentual 5% vom Sachwert 8.445,81 €

Summe 8.445,81 €
Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
die wirtschaftliche GND. von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt (§ 4 Absatz 2 Im-
moWertV).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung ‘entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig (§ 4 Absatz 3 Im-
moWertV).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Hauptgebdude: Zweifamilienhaus 3

Das ca. 1930 errichtete Gebdude wurde nur leicht modernisiert. Fiir die weitere wohnliche
Nutzung sind erhebliche Modernisierungen erforderlich, welche bei der Bewertung als be-
reits durchgefiihrt unterstellt, und anschlieBend bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen kostenmaRig beriicksichtigt werden.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Modernisierungsmaflnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung

durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadammung 1 unterstelit
Modernisierung der Fenster und AufRentiren 2 unterstellt
Modernisierung der Heizungsanlage 2 unterstellt
Summe 5

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der -Modernisierungsstandard

,kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 - 95 =) 0

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung® ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24.

Aus der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (80) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (24) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (80 — 24 =) 56. Aus dem fiktiven Geb&udealter erglbt sich zum
Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 56 =) 1969.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Zweifamilienhaus
3“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 und
¢ ein fiktives Baujahr 1969
zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdatier (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus 3a

Das ca. 1930 errichtete Gebaude wurde nur leicht modernisiert. Fiir die weitere wohnliche
Nutzung sind erhebliche Modernisierungen erforderlich, welche bei der Bewertung als be-
reits durchgefiihrt unterstelit, und anschlieBend bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen kostenméRig beriicksichtigt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-

mittelt:
ModernisierungsmafRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrundung
durchgefiihrte ModernisierungsmalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 1 unterstellt
Modernisierung der Fenster und Aullentiiren 2 unterstelit
Modernisierung der Heizungsanlage 2 unterstellt
Summe 5

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80) und
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o dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 -95=) 0

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung” ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (24) ergibt

sich ein fiktives Gebaudealter von (80 — 24 =) 56. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 56 =) 1969.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebdude ,,Zwelfamlhenhaus
3a“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 und
¢ ein fiktives Baujahr 1969

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Garage

Das im Mittel 1930 errichtete Gebdude wurde nur leicht modernisiert. Fiir die weitere wohnli-
che Nutzung sind erhebliche Modernisierungen erforderlich, welche bei der Bewertung als
bereits durchgefiihrt unterstellt, und anschlieBend bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen kostenméRig beriicksichtigt werden.

Das 1930 errichtete Gebdude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA")-eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkien-ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

,nicht modernisiert“ zuzuordnen:

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 =95 =) 0

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (60 — 9 =) 51. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 51 =) 1974.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Garage” in der
Wertermittlung

o —eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 und
¢ einfiktives Baujahr 1974

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Die Angaben des Oberen Gutachterausschusses entsprechen dem verwendeten Sachwertmodell
(ImmoWertV 2021) und werden daher fur die Bewertung herangezogen. Gemaf diesen Angaben
liegt der Sachwertfaktor fur entsprechende Zweifamilienhdauser mit nicht zeitgemédBem Gebéu-
destandard 0,94.
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Im vorliegenden Gutachten wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit 0,94 ange-
setzt. Dieser Sachwertfaktor ist plausibel und wird in die Berechnung eingefuhrt.

Ein weiterer Anpassungsbedarf nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.

Besondere Merkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung
unterstellte Modernisierungskosten -77.374,00 €
Summe -77.374,00 €

Modernisierungskosten 2022.1 (Basis l11/2017 mit 117,2) SPRENGNETTER

Ein-/Zweifamilienhiuser It. Sprengnetter J

Wert
Mittlere Kosten 1.330 €
x Index heute 184,7| (()2.457¢€
x Gebaudetyp 0,68 1.670€
x Flache 212,55 355.049 €
x Punkte von 20 5 ~ 88.762 €
x Marktanpassung 90,96 | J(TN85.212¢
x Anpassung Standard 0,91 77.374 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell furr die Ermittlung des Ertragswerts ist in §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 13 ff ImnmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und-,\Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich-aus dem jahrlichen Rohertrag abztglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§ 31 Absatz 1 ImmoWertV).

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrédge zugrunde zu legen, wenn
sie marktlblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich
der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Absatz 2 ImmoWertV).
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsédchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zu-
grunde zu legen. Abweichungen sind dann im Rahmen von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen zu beriicksichtigen (§ 8 Absatz 3 Nummer 1 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenliber-
nahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rd&umung (§ 32 ImmoWertV).

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

Ertragswert/Rentenbarwert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wertmalig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts (§ 27 ImmoWertV).

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden: Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV). Der Liegen-
schaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berucksichtigt sind.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz
2 ImmoWertV ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nachMafRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 33 ImmoWertV).
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung miete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
€) (€)
Zweifamilienhaus 3 Erdgeschoss (EG) 66,56 m? 515 € 342,78 €| 4.113,36 €
Zweifamilienhaus 3 Obergeschoss (OG) 59,48 m? 515 € 306,32€| 3.675,84€
Zweifamilienhaus 3a | | Erdgeschoss (EG) 34,98 m? 515€ 180,15 €| 2.161,80€
Zweifamilienhaus 3a | | Obergeschoss (OG) 51,53 m? 515 € 265,38 €| 3.184,56 €
Garage Erdgeschoss (EG) 0,00 m?| | pauschal 100,00 €. 1.200,00 €
Summe 212,55 m? 1.194,64 €| 14.335,68 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.335,68
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - -4.286,42
jahrlicher Reinertrag = 10.049,26
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 22.097,03 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 618,72
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.430,54 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,80 % Liegenschaftszinssatz
und n = 24 Jahren Restnutzungsdauer X 17,31
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 163.242,70
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 22.097,03
vorldufiger Ertragswert = 185.339,73
zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 185.339,73
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- -77.374,00
Ertragswert ' = 107.965,73
rd. 108.000,00
Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flirdas EFH 3:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
. [% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten e - 359,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.764,56
Mietausfaliwagnis ' 2,00 - 155,79
Summe 2.279,35
(ca. 29 % des Rohertrags)
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flrdas EFH 3a:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m? WF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.211,14
Mietausfallwagnis 2,00 - 106,93
Summe ' 1.677,07
(ca. 31 % des Rohertrags)
Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 94,00
Instandhaltungskos- - - 212,00
ten pauschal
Mietausfallwagnis 2,00 — 24,00
Summe 330,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohnfldachen

Die im Gutachten angegebenen und eingefiihrten Wohnfldchen wurden aufgemessen. Hier wurden
die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFIV) i.V.m. der Il. Berechnungsverordnung I.BV
beachtet.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzhch
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergieichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammiung des Sachversténdigen,

o aus dem Mietrahmen des 6rtlichen Gutachterausschusses und

e —aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern diese Ableitung aus der Miete fur ein Stan-
dardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden nach Anlage 3 (Im-
moWertV) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023 entsprechen dem verwen-
deten Ertragswertmodell (ImmoWertV 2021) und werden daher fur die Bewertung herangezogen.
GemaR diesen Angaben liegt der Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 01.01.2022

fur entsprechende Ein- und Zweifamilienhauser im Marktsegment 2 bei 2,8%.
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Diese Werte sind gemaf den Empfehlungen der Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz
nicht zu indizieren.

Im vorliegenden Gutachten wird der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz mit
2,8% angesetzt. Dieser Liegenschaftszinssatz ist plausibel und wird in die Berechnung eingefuhrt.
Ein weiterer Anpassungsbedarf nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.

5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 110.000,00 € ermittelt. Der zur Stutzung
ermittelte Ertragswert betragt rd. 108.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 54524
Klausen, Zum Rosenthéaichen 3/3a, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 zu rd.

110.000,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass-ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit-beigemessen werden kann.

Cochem, den 03.04.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-schrei-
bungen 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, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlédssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern.eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs 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.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht flr
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge- -
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

ImmoWertV: '
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 294)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fir Gebaude und
zur Anderung weiterer Gesetze vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe Juni 1987)

ZPO:

Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. | S. 3202;
2006 | S. 431; 2007:1:S. 1781), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 8. Oktober 2023
(BGBI. 20231 S.'272)

ImmoWertA: :
Muster - Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweiselmmoWertA) Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
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6.2

[1]

2]

[3]

[4]

[5]
[6]

6.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2023

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch;, 10. Auflage
2023

Oberer Gutachterausschuss: Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz von 2025

Schmltz/Knngs/DahIhaus/MelseI Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanlerung/Modernnsne-
rung/Umnutzung, 24. Auflage

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von GEOSOFT, Geldern entwickelten Softwarepro-
gramms “GEOWert” erstellt.
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7.5 Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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7.6 Fotos

Seite 1 von 9

Bild 1:  Seitenansicht des Bewertungsobjekts aus nordlicher Richtung

Bild 2:  Vorderansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung
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Fotos
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Bild 3:

Bild 4.  Vorderansicht des Bewertungsobjekts (3) aus sudostlicher Richtung
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Fotos
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Bild 5:  Seitenansicht des Bewertungsobjekts aus stdlicher Richtung

Bild 6: Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung
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Fotos
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Bild 7:  Flur mit Treppe im EG (3) Bild 8- Wohnzimmer im EG (3)
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Bild 9:  Wintergarten im EG (3) Bild 10:  Freisitz vor Haus (3)
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Fotos
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Bild 11:  Kuche im EG (3) Bild 12— Bad im-EG (3)

Bild 13:  Flur im OG (3) Bild 14:  Schlafzimmer im OG (3)

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a



Dipl.-Ing. Hans Ulrich Esch WE 25032 Seite 47 von 54

Fotos
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Bild 15: Bad im OG (3) Bild 16:- Schlafzimmer im OG (3)

Bild 17:  Schlafzimmer im OG (3) Bild 18:  Speicher im DG (3)
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Fotos
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Bild 19: Haustur (3a) Bild 20 Flur mit Treppe im EG (3a)

Bild 21: Bad im EG (3a) Bild 22:  Schlafzimmer im EG (3a)
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Fotos
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Bild 23:  Abstellraum im EG (3a) Bild 24:- Flur im OG'(3a)

Bild 25 Esszimmer im OG (3a) Bild 26: Wohnzimmer im OG (3a)
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Fotos
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Bild 27:  Kiche im OG (3a) Bild 28: Wintergarten im OG (3a)
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Bild 29  Abstellraum im OG (3a) Bild 30: Heizung im KG
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7.7 Flachenberechnung
7.7.1 Bruttogrundflichenberechnung
Zum Rosenthélchen 3
Geschoss / Flachen- Breite Liange Grundflache | Grundfliche | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+I-) {(m) (m) (m?) (m?)

Erdgeschoss (EG) ik 1,00 52 6,62 49,78

Erdgeschoss (EG) o 1,00 4,20 7,27 30,53 80,31

Obergeschoss (OG) + 1,00 52 6,62 49,78

Obergeschoss (OG) + 1,00 4,20 7,27 30,53 80,31

Dachgeschoss (DG) + 1,00 7,52 6,62 4978

Dachgeschoss (DG) + 1,00 4,20 e 30,53 80,31

Gesamtflache 240,93 | m?
Summe Gesamtflache 240,93 m?
7.7.2 Bruttogrundflichenberechnung
Zum Rosenthélchen 3a
Geschoss / Flichen- Breite Lange Grundfliche | Grundflache | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)

Erdgeschoss (EG) + 1,00 8,00 6,54 52,32 52,32

Obergeschoss (OG) & 1,00 8,00 6,54 52,32 52,32

Dachgeschoss (DG) ar 1,00 8,00 6,54 52,32 52,32

Gesamtflache 156,96 | m?

Summe Gesamtfliche 156,96 m?
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7.7.3 Bruttogrundflaichenberechnung
Garage
Geschoss / Flachen- Breite Liange Grundflache | Grundfliche | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+/-) (m) (m) {m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) i 1,00 o475 1,90 10,93
Erdgeschoss (EG) 4 1,00 5,84 7,90 46,14 57,07
Gesamtflache 57,07 | m?
Summe Gesamtfliche 57,07 m?
7.7.4 Wohnflichenberechnung
Erdgeschoss (EG) (3)
Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Lange | Grund | Drem- auf Dach- | Abzug | Wohnflache | Wohnfla- Erlaute-
nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil | che Raum rung
o) (m) (m) | (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
Flur 1 18 1,00 542 2491 13,50 13,50
Flur 1 + 1,00 0,88 1,66 1,46 1,46
Flur 1 - 1,00 3,19 0,96 |7-3,06 -3,06 11,90 | Treppe
Wohnzimmer 2 + 1,00 6,33 424, 26,84 26,84
Wohnzimmer 2 - 1,00 0,29 0,61 018 -0,18 26,66 | Kamin
Wintergarten 3 + 0,50 4,09 7 4,64 4,64 4,64
Kuiche 4 + 1,00 5,00 2,83 (.14,15 14,15
Kiche 4 - 1,00 1,05 1,064 -1,11 -1, 1 13,04 | Flur
Bad 5 + 1,00 1,84 2,67 4,91 4,91
Bad 5 # 1,00 2,08 2,60 541 5,41 10,32
Gesamtfldche | 66,56 m?
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Obergeschoss (OG) (3)

Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Lange | Grund | Drem- auf Dach- | Abzug | Wohnflache | Wohnfla- Erlaute-
nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil | che Raum rung
(+/-) (m) (m) | (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)

Flur 1 + 1,00 5,54 2,31 ] 12,80 12,80

Flur 1 + 1,00 0,89 1,29 1,15 1,15

Flur 1 - 1,00 3,66 1,14 | -4.17 -4.17 9,78 | Treppe

Schlafzimmer 2 + 1,00 3,32 431 | 14,31 14,31

Schlafzimmer 2 - 1,00 0,44 047 | -0,21 -0,21 14,10 | Kamin

Schlafzimmer g + 1,00 2,99 459 | 13,72 172 =2

Bad 4 + 1,00 3,20 3,17 | 10,14 10,14

Bad 4 - 1,00 150 1,16 | -1,28 -1,28 8,86 | Flur

Schlafzimmer 5 + 1,00 4,02 3,24 | 13,02 13,02 13,02
Gesamtfliche | 59,48 m?

Summe Wohnflache Gebaude 126,04 m?

7.7.5 Wohnflachenberechnung
Erdgeschoss (EG) (3a)

Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Lange | Grund | Drem- auf Dach- | Abzug | Wohnflache | Wohnfla- Erlaute-

nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil | che Raum rung
(+5) (m) (m) 2} (m?) (m) (m) [y (m?) (m?) (m?)

Flur 1 + 1,00 1,81 1,26 2,28 2,28 2,28

Abstellraum 2 + 1,00 2,28 0,79 1,80 1,80

Absteliraum 2 i 1,00 0,95 1,04 0,99 0,99 2,79

Flur 3 % 1,00 1,75 1,90 838 , 3,33 363

Bad 4 + 1,00 3,56 1,74 6,19 6,19

Bad 4 - 1,00 05 0,35 -0,35 -0,35 5,84

Schlafzimmer 5 + 1,00 5,65 3,67 | 20,74 20,74 20,74

Gesamtfliche | 34,98 m?
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Obergeschoss (OG) (3a)

Raumbezeich- Raum Flachen- | Breite | Ldnge | Grund | Drem- auf Dach- | Abzug | Wohnflache | Wohnfla- Erlaute-

nung -Nr faktor flache pel Lange | neigung Raumanteil | che Raum rung
(+) (m) (m | (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)

Flur 1 + 1,00 4,11 2,28 937 9,37

Flur 1 - 1,00 37 1,31 | -494 -4,94 4,43 | Treppe

Abstellraum 2 & 1,00 2,29 2,60 5,94 5,94 5,94

Wohnzimmer 3 + 1,00 5,68 580 | 32,92 32,92

Wohnzimmer S - 1,00 2,60 276 | -7,18 | -7,18 25,74 | Kuche

Kiche 4 + 1,00 2,72 2,47 6,72 6,72 6,72

Wintergarten 5 + 0,50 6,33 3,06 9,68 9,68

Wintergarten S - 0,50 ™S 1,70 | -0,98 -0,98 8,70

Gesamtflache | 51,563 m?

Summe Wohnflache Gebaude 86,51 m?

54524 Klausen, Zum Rosenthélchen 3/3a





Ubertragungsnachweis

Dokumentinformationen

Dokumentname dok003_5259-agwil_250408105121_939_232.pdf
Seitenzahl 54

Nummer im Dokumentenpaket #3von3

Stapelkennung 5259-AGWIL_250408105121_939

Scanstelle Scanstelle Wittlich

Erfasser KOOLG\fukac

Qualitatssicherung

Durchgefiihrt zur Sicherstellung der bildlichen und inhaltlichen Ubereinstimmung von Papierdokument und elektronischem Dokument

Prifer KOOLG\WielandS
Ergebnis der QS-Priifung Erfolgreich durchgefiihrt mit Stichprobenumfang 5%
Datum 08. April 2025 12:01:16

Bemerkung (zu etwaigen Auffalligkeiten zum

Papierdokument)

Eingescannt 08. April 2025 11:17:21
Indiziert (Metadatenerfassung) 08. April 2025 11:37:46

Weitere Verarbeitungsdaten

Empfanger Amtsgericht Wittlich
XJustiz-ID T2408

Fachverfahren forumSTAR
Fachbereich Vollstreckung Immobiliar

Verfahrensdokumentation

Der Scanvorgang erfolgte gemaf den Anforderungen der TR RESISCAN — Schutzbedarf ,hoch* und ist in der aktuell giiltigen Verfahrensdokumentation am Ablageort
in einem offentlichen Ordner dokumentiert/ in einem 6ffentlichen Ordner abgelegt.

Prozess 01_Eingangspost Version 2.2.0.135

Erzeugt mit Stylesheet ' 1"





		Übertragungsnachweis

		Dokumentinformationen

		Qualitätssicherung

		Weitere Verarbeitungsdaten

		Verfahrensdokumentation

		Erzeugt mit Stylesheet ' 1 '



