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GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021
betreffend das Grundstick in

56759 Leienkaul

Gemarkung Leienkaul, eingetragen im Grundbuch von Leienkaul

Flur, Flurstick | Wirtschaftsart und Lage m? | Blalt | BV
Flur 15 Nr. 30/3 | Gebdude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache 1.277 3 3
GrubenstraBle 71

(Einfamilienhaus, gesamt rd. 90,00 m? Wohn-/Nutzfléche gemdaB Ermittlung aus den Unterlagen)

StraBenansicht RUckwartige Ansicht

= i thia

Der Verkehrswert des Grundstucks wurde zum Stichtag 06.01.2026

| 80.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 28 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten enthalten.

Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen sowie in PDF erstellt.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten, Einleitung

Auftraggeber: Amtsgericht Cochem
Aktenzeichen: 14 K 14/25
RavenéstraBe 39

56812 Cochem
Auftrag gemd&B Anschreiben vom 01.10.2025
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag/ 06.01.2026
Qualitétsstichtag:
Tage der Ortsbesichtigungen: 06.01.2026
Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 15:45 Uhr
Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung, Woh-
Erkundigungen, Informationen: nungseigentumsgesetz, Baupldne, Baubeschreibung, ein-
(soweit vorhanden) schlagige Fachliteratur, Fotos, Lageplan, WohnflGchenbe-

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

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht.
Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr maBgeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebie-
tes. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittliung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.2 Erlduterungen zum Umfang, zum Oristermin und zum Objekt

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde berlcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemdaBen und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fUr den Sachversténdigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstdn-
dige fUhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von
nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch AuskUnfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstan-
digen eingeschdatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Alflasten, entsprechende Abfragen liegen ggfs. entsprechend
weitergehender Darstellung vor. Es wird unterstellf, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeinfréchtigen.

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

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

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

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

Archivunterlagen sind nicht vorhanden. Es handelt sich um ein Einfamilienwohnhaus.
Das Bewertungsgrundstick befindet sich in Ortslage von Leienkaul. Entsprechend den Ermittlungen
aus dem Lageplan ist eine Wohnfldche beziehungsweise Nutzfldiche von ca. 90 m2 vorhanden

Zum Zeitpunkt des Ortstermins ist nicht bekannt, wie die Liegenschaft genutzt wird. Auf dem Grund-
stOck wurde rGckwdartig mit Bauarbeiten begonnen, diese sind jedoch nicht fertiggestellt. Laut Infor-
mation der Verwaltung besteht hier eine Baugenehmigung, ortlich wurde jedoch abweichend mit
den Bauarbeiten begonnen. Dann wurden die Bauarbeiten eingestellt.

Die Eigentimerin war trotz ordnungsgemdBer Ladung beim Ortstermin nicht anwesend. Es wurden
keine weitergehenden Informationen Gbermittelt. Der Sachverstandige hatte keinen Zugang zum In-
neren der Gebdudebereiche. Das Gutachten wird lediglich von der AuBenbesichtigung und mit den
Annahmen vermuteter Nutzung erstellt. Das Gutachten wird mit allen Risiken diesbeziglich fehlender
Informationen und Sachverhalte erstellt.

In den nachfolgenden Berechnungen werden Annahmen und Informationen entsprechend der Au-
Benbesichtigung verwendet.

Einfamilienhaus, 56759 Leienkaul, GrubenstraBe 71 AG Cochem Az.: 14K 14/25



Sachversté&ndigenbiro Dipl.-Ing. Schmitz & Partner GA-Nr.: 3158/25 Seite 4

Nachfolgender Lageplan wurde von der Verwaltung Ubermittelt. Die farbige Kennzeichnung stellt
ein genehmigtes Vorhaben dar, welches nicht realisiert wurden. Die Bauarbeiten sind zwar begon-
nen jedoch wurden sie von der Verwaltung eingestellt, da die Genehmigungsunterlagen bei der
Erstellung nicht beachtet werden.

4
67

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem 2-geschossigen Einfamilienhaus mit seitichem Nebenge-
bdude bebaut. Die Gebdudebereiche sind ca. 100 Jahre alt, gegebenenfalls dlter.

Erkennbar befinden sich Nutzungsbereiche im Erdgeschoss und Obergeschoss. Die Zusammenstel-
lung der Fldchen ergeben sich entsprechend nachfolgende Anlage 4.0.

Im Wohnhaus sind gesamt rd. 90,00 m? Wohn-/Nutzflache gemdB Ermittlung aus dem Lageplan an-
hand der AuBenmalBe vorhanden.

Die Zuwegung zum Grundstick erfolgt Uber seitliche StraBenbereiche. Es sind sowohl Zuwegungen
von der StraBenseite her als auch seitlich und hinter dem Grundstiick vorhanden.

Baumdangel, Bauschdden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse, Anmerkungen:

ortliche Information und Feststellung

- die Bebauung ist ca. 100 Jahre alt, ggfs. dlter

- es ist kein Energieausweis vorhanden

- Die Fassaden haben gréBtenteils einen Plattenbelag

- Auf der RUckseite des Gebdudes ist mit dem dortigen Eingang eine Uberdachung mit seitlichen
Verkleidungen in Leichtbau vorhanden, die Konstruktion erscheint nicht nachhaltig

- Einsprechend der Information durch den Schornsteinfeger sind in dem Objekt Nachtspeicher-
heizungen vorhanden, die Warmwassererhitzung erfolgt Uber elekirische Zusatzgerate, Um-
fang, Alter und Zustand der Einbauten sind nicht bekannt geworden

- Die Dacheindeckung ist in Schiefer hergestellt, diese erscheint erneuert

- Auf dem rGckwartigen GrundstUcksbereich ist Lagerung von Oberboden vorhanden

- Auf dem rGckwdartigen GrundstUcksbereich ist ein Holzgartenhaus vorhanden, dieses ist dlter

- Auf dem Grundstuck sind Lagerungen von Baumaterial vorhanden

Insgesamt befinden sich Gebdude- und Grundsticksbereiche in einem einfachen, sanierungs- und
fertigstellungsbedirftigen Aligemeinzustand.

Einfamilienhaus, 56759 Leienkaul, GrubenstraBe 71 AG Cochem Az.: 14K 14/25
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Einfamilienhaus, 56759 Leienkaul, GrubenstraBe 71

Grund- und Bodenbeschreibung
A Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz,

Ort und Einwohnerzahl:

innerortliche Lage:

Wohnlage:

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

Immissionen:

topographische Grund-
stUckslage:

2
(vgl. Anlage)

Gestalt und Form

StraBenfront (mittlere Breite):

mittlere Tiefe:
GrundstUcksgroBe:

3
StraBenart:

ErschlieBung

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhdltnisse,

Landeshauptstadt Mainz ca. 85 km entfernt.

Leienkaul, neben dem Hauptort aus mehreren Wohnplatzen bestehend,
ist eine Ortsgemeinde in der Osteifel im Landkreis Cochem-Zell. Sie ge-
hort der Verbandsgemeinde Kaisersesch an und hat ca. 373 Einwohner
(It. Gemeindestatistik, Stand 30.11.2025).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Ortslage von Leienkaul. Die Ge-
meinde bietet ein reges Vereinsleben, Sport- und Freizeitmdglichkeiten
sowie in der Umgebung gut ausgebaute Rad- und Wanderwege. Ein Kin-
dergarten ist im ca. 3 km entfernten MUllenbach vorhanden, der Nach-
barort Laubach verfugt Gber eine Grundschule und ein Gewerbegebiet
mit direkfem Anschluss an die Autobahn A48. Eine Realschule Plus und
Fachoberschule sowie eine Forderschule, Geschdafte des taglichen Be-
darfs, Arzte und Apotheken, Restaurants etc. stehen im knapp 5 km ent-
fernten Kaisersesch zur Verfugung. Cochem und Mayen mit weiteren
Einkaufsméglichkeiten, Krankenhdusern und weiterfGhrenden Schulen
sind jeweils ca. 14 und 22 km entfernt; die Innenstadt von Koblenz mit
dem ndchsten ICE-Bahnhof erreicht man nach ca. 50 km und den Flug-
hafen Frankfurt-Hahn nach ca. 58 km.

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung;

offene Bauweise

1-2-geschossige Bauweise

Orts- und lageuUblich

Hanglage

ca. 22,00m
ca. 57,00m

Flurstuck 30/3 1.277,00 m?

DurchgangsstraBe

StraBe mit mittlerem Verkehrsaufkommen

Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege gesondert vorhanden
Elektr. Strom, Wasser, Kanalanschluss, Telefonanschluss

keine Grenzbebauung

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; Keine Grund-
wasserschéaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrundsitua-
tion insoweit berUcksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarGberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemdaB nicht angestellt. Die ent-
sprechende Abfrage bei der Verwaltung ergibt folgende
Information:

»FUr das FlurstGck Nr. 30/3 der Flur 15 in der Gemarkung Lei-
enkaul sind keine Altablagerungen oder Altstandorte im Bo-
denschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz kartiert. Eine
umfassende Erhebung von Altstandorten (Grundstucke sfill-
gelegter Anlagen und sonstige Grundstucke, auf denen mit

AG Cochem Az.: 14K 14/25
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umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist)
liegt fUr den Bereich nicht vor, so dass eine diesbezigliche
Profung nicht erfolgt ist.”

24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 19.08.2025 vor.
gesicherte Belastungen: | Im Bestandsverzeichnis und in Abteilung Il des Grundbuchs von Leienkaul,

Blatt 3 bestehen keine wertbeeinflussenden Einfragungen.
Bodenordnungsverfah- | Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in ein Bodenordnungsver-
ren: fahren einbezogen.

Nicht eingefragene | Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begUnstigende), Rechte, beson-

Rechte und dere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Alflas-

Lasten: ten) sind dem Sachverstandigen, auch gemdB Abfrage, nicht bekannt
geworden.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschuiz

Eintragungen Nach Auskunft der Kreisverwaltung besteht keine Einfragung im Bau-
im Baulastenverzeichnis: lastenverzeichnis
Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz

Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebau- | FUr den Bereich des Bewertungsgrundsticks gibt es keinen Bebau-
ungsplan: ungsplan. Es gilt §34 Baugesetzbuch. Im Fldchennutzungsplan ist das

GrundstUck als gemischte Bauflche dargestellt.

Bavordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-

ten Vorhabens durchgefihrt.
Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (GrundstUcksqualité&t): baureifes Land

25 Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

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

2.6 Derzeitige Nutzung
Das Wohnhaus wird augenscheinlich genutzt.

Einfamilienhaus, 56759 Leienkaul, GrubenstraBe 71 AG Cochem Az.: 14K 14/25
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen k&énnen Abwei-
chungen aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gut-
achten wird die Funkfionsfahigkeit unterstellt. Baumdangel und -sché&den wurden, soweit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bausch&den und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und fierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.

3.2 Einfamilienhaus

Es bestand kein Zugang zum Gebdude. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf der Inaugen-
scheinnahme von auBen bzw. aus Annahmen des Sachverstdndigen. Bei den Beschreibungen “nicht
bekannt* wird eine einfache bis ggfs. mittlere Ausstattung (s. Sachwertverfahren) differenzierter Ma-
terialien ohne ndhere Beschreibungen angenommen.

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes: Einfamilienhaus

Baujahr: Das Baujahr ist ca. 1920 bzw. ggfs. alter mit nachtraglichen
Erneuerungen. Die entsprechende Einordnung des Gebdu-
des mit Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
ergibt sich in den nachfolgenden Berechnungen

Modernisierung: siehe Beschreibung unter Punkt 1.2

Erweiterungsmaoglichkeiten: GemaB §34 BauGB und in Abstimmung mit den Behdrden
maoglich

AuBenansicht: 2-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach, farbige Fassaden

mit abgesetztem Sockel, Satteldach mit Schiefer und Papp-
schindeln, weie und graue Fenster, weiBe Eingangstir

3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wdnde, Decken, Treppen)

Konstruktfionsart: Massiv
Fundamente: Massiv
Kellerwéande: Mauerwerk
Umfassungswdande: Mauerwerk
Innenwdande: Mauerwerk, Leichtbau
Geschossdecken: Beton, Stein, Holz
Hauseingang(sbereich): Hauseingangstur ohne Stufen
Treppen:

Treppe zum Kellergeschoss: Nicht bekannt

Treppe zu den Obergeschos- Nicht bekannt

sen:

Allgemeine Ausstattungen
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohnen, Essen, Kochen:

Bodenbeldge: Nicht bekannt

Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Schlafen:

Bodenbeldge: Nicht bekannt

Einfamilienhaus, 56759 Leienkaul, GrubenstraBe 71 AG Cochem Az.: 14K 14/25
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Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Bad/WC:

Bodenbeldge: Nicht bekannt

Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Flur:

Bodenbeldge: Nicht bekannt

Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Deckenbekleidungen: Nicht bekannt

Fenster und Tdren
Fenster: Nicht bekannt
ZimmertUren: Nicht bekannt

Elekiro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elekfroinstallation: Einfach bis mittlere Ausstattung; LichtausliGsse; mehrere
Steckdosen; fernmelde- und informationstechnische Anla-
gen und Antennen

Heizung: Nachtspeicher

Warmwasserversorgung: Elekirische Zusatzgerate

Sanitdre Installation: Einfache bis mittlere Wasser- und Abwasserinstallation
Badausstattung: Nicht bekannt

Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt

Baumdngel/Bauschdden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen
Bausch&den, Baumdangel, Instandset- | Siehe Beschreibung unter Punkt 1.2
zungserfordernisse:

Grundrissgestaltung: Nicht bekannt
Keller und Dach

Keller:
Boden-, Wand- und Deckenbe- | Nicht bekannt
lage:

Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Schiefer

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Einfriedungen, Befestigungen,
Pflanzungen, Zuwegung befestigt

3.4 Nebengebdude
Keine
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert betreffend das Grundstick in

56759 Leienkaul

Gemarkung Leienkaul, eingetragen im Grundbuch von Leienkaul

Flur, Flurstick Wirtschaftsart und Lage m? Blatt | BV
Flur 15 Nr. 30/3 | Gebdude- und Freiflache, 1.277 3 3
Landwirtschaftsflache
GrubenstraBe 71

zum Wertermittlungsstichtag 06.01.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten
Grundbuch Blatt
Leienkaul 3
Gemarkung Flur FlurstGck Flache
Leienkaul 15 30/3 1.277,00 m?

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne RUck-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allge-
meinen Geschdaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu verstehen, der zum Zeit-
punkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder GrundstUcke zwischen einem verkaufs-
willigen Verkdufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehungen verbundenen K&ufer unter den Voraussetzungen zu
erzielen ist, dass das GrundstUck offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhdltnisse einer ordnungsgemaBen Ver-
auBerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verflgung
steht."

Die TEGoVA (Européischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrswert (Marktwert)
als den Preis, zu welchem GrundstUcke und Gebdude gemdaB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Ver&uBerer
an einen unabhdngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird,
dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemdaBe VerduBe-
rung ermoglichen und dass fur die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfogung steht.

Gesetzliche Grundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhdlinisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem GrundstUcksmarkt herrschen, sind somit eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit
hat. Der Sachverstdndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter BerGcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens zwei der gebr&uchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert
ableiten.

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

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinss&tze, Umrechnungskoeffizienten, Anpassungs-
faktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualit&t
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprdsentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend
abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdlinissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) bericksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktUblicher Zu-
oder Abschl&ge, oder in anderer Weise zu berUcksichtigen.

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

4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerGcksichtigung
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derim gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur VerfUgung stehenden Daten, zu wéhlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmd&Big in folgender Reihenfolge zu berick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale.

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

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorl&dufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten GrundstUcken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

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

Das Erfragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertirége (Rendite), bzw. allgemein die regelmd&Bigen GeldflUsse
oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich erzielbarer Erfrge er-
mittelf. Soweit die Ertragsverhdalinisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verédnderungen
unterliegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Ertrégen abweichen, kann der Ertfragswert auch auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

Der vorl@ufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht dabei
dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Erfragswert und der BerUck-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittflungsobjekits.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertfrdge oder deren Einspar-
potential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig sind. Priorit&t hat dann der tatséchliche Wert der Sache in
Abhd&ngigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienh&dusern der Fall. Im Sachwertverfahren wird
der Sachwert des Grundsticks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus
dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstiger Anla-
gen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne BerlGcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV
2021) auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur VerfOgung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausrei-
chend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Bodenrichtwert

Wertrelevante GrundstUcksflache: 1.277 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 30,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss RLP
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Anpassungen durch Verg

leich Richtwertgrundstick / Bewertungsgrundstick

Bewertungsgrund-

Vergleich Richtwertgrundstick stock Anpassungsfaktor

Fldche 800 m? 1.277 m? x 1
BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1
Nutzungsart Mischgebiet MD Mischgebiet MD x 1
Zuschnitt lageUblich lageUblich x 1
Stichtag 01.01.2024 06.01.2026 x 1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1
Angepasster Bodenrichtwert: 30,00 €/m?

Berechnung Bodenwert
Wertrelevante GrundstUcksfladche (1.277 m?) = 38.310,00 €

x Bodenrichtwert (30,00 €/m?)

5. Sachwertverfahren

5.1 Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

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

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hdngt von der Gebd&udesubstanz, dem technischen Zustand und der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen ab Herstellung
bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebduden betrdgt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumdngel und Bauschdaden

Baumadngel sind Sché&den, die wdhrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgemdaBe Planung oder Ausfuhrung ent-
standen sind. Bausch&den treten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funkfionalen Méangeln. Wenn die
Schéden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in der
Regel Uberschl@gig geschétzt. Dabei kdnnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den
Sachversté&ndigen sichtbar waren. FUr eine detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.
Brutto-Grundflédchen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfldche (BGF). Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebd&udeart marktUblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfl&chen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hbhe umschlossen, Bereich c:
nicht Gberdeckt. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche
a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fir die Ermittlung der
BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruk-
fionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flidchen von Spitzbdden und Kriechkel-
lern, Fldchen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehdngten Decken.

5.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflidchen (BGF)

Dachgeschoss 54,00 m?
1.0Obergeschoss 54,00 m?
Erdgeschoss 54,00 m?
Brutto-Grundfladche (Summe) 162,00 m?
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Garage(n) Flache

Anbau Erdgeschoss

20 m?

Brutto-Grundfldche (Summe) Anbau

Bewertung

der Ausstattung

des Hau

ebdudes

20 m?

Kostengruppe Ausstattungsgrad
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

AuBenwdnde 23% 100%
Dach 15% 50% 50%
Fenster/AuBentUren 1% 100%
Innenwénde/-tiren 1% 100%
Deckenkonstrukt./Trep- 1% 100%
pen
FuBbdden 5% 100%
Sanitéreinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 23% 63,5% 6% 7.5%

Objekttyp

freistehende Einfamilien-

h&user - Dachgeschoss
nicht ausgebaut - 2 Voll-

Kostenkennwerte fUr den Gebdudetyp:

1.32

Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe

Stufe 1

620 €

Stufe 2

690 €

Stufe 3

790 €

Stufe 4

955 €

Stufe 5

1190 €

geschoss(e) - nicht unter-
kellert

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

Standardstufe 1 23% x 620,00 €/m? 142,60 €
Standardstufe 2 63,5% x 690,00 €/m? 438,15 €
Standardstufe 3 6% x 790,00 €/m? 47,40 €
Standardstufe 4 0% x 955,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 7.5% x 1.190,00 €/m? 89,25 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfldche 717,40 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

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

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebdude des statistischen Bundesamtes fir den Werter-
mittlungsstichtag ist das IV. Quartal 2025.

Baupreisindex: 135 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalherstellungskos-
ten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex nd-
fig. Hierzu wird der Baupreisindex durch den Index im Basisjahr 2010(=70,8) dividiert, um den fUr die
NHK 2010 relevanten Baupreisindex zu erhalten. Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an den Stich-
tag errechnet sich somit folgendermaBen:

135
Baupreisindex Faktor = 708 = 1,907

1]

Baupreisindex Faktor 1,907
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Kostenkennwert im Basisjahr 2010
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag

x 1,907

717,40 €/m?
1.368,08 €/m?

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.368,08 € x 162 m?

Bewertung der Ausstattung

des Anbaus

221.628,96 €

Kostengruppe Ausstattungsgrad
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

AuBenwdnde 23% 100%
Dach 15% 50% 50%
Fenster/AuBentUren 1% 100%
Innenwénde/-tiren 1% 100%
Deckenkonstrukt./Trep- 1% 100%
pen
FuBbdden 5% 100%
Sanitéreinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 30,5% 56% 6% 7.5%

Kostenkennwerte fUr den Gebdudetyp:

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
freistehende Einfamilien- 1.23 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
hduser - Flachdach oder
flach geneigtes Dach - 1 920 € 1025 € 1180 € 1420 € 1775 €

Vollgeschoss(e) - nicht
unterkellert

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

Standardstufe 1 30,5% x 920,00 €/m? 280,60 €
Standardstufe 2 56% x 1.025,00 €/m? 574,00 €
Standardstufe 3 6% x 1.180,00 €/m? 70,80 €
Standardstufe 4 0% x 1.420,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 7.5% x 1.775,00 €/m? 133,13 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfldche 1.058,53 €
Anpassung des Kostenkennwertes des Anbaus
Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0,5
Angepasster Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 529,27 €/m?

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

Baupreisindex Faktor 1,907
Kostenkennwert Anbau im Basisjahr 2010 529,27 €/m?
Kostenkennwert Anbau zum Wertermittlungsstichtag x 1,907 1.009,32 €/m?
Normalherstellungskosten Anbau zum Wertermittlungsstichtag 20.186,40 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.009,32 € x 20 m?
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5.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebdude
Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung

wie das Bosisiebéjude.

Wintergarten, Konstruktion Vorbau Flache: 7.000,00 €

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 7.000,00 €

Herstellungskosten sonstige Bauteile Anbau
Der Anbau verfugt Uber keine sonstigen Bauteile, die der Alterswertminderung des Anbaus unterlie-
gen.

5.4 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdaver Hauptgebdude
Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen Hauptgebdude
Das Wertermittlungsobjekt ist 106 Jahre alt. DurchgefUhrte Modernisierungen werden Uber das Punk-
fesystem gemaB Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) berGcksichtigt. Dabei wurden 3 Moderni-
sierungspunkte anhand der bereits durchgefUhrten Modernisierungen vergeben. Eine Verldngerung
der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des Wertermittlungsobjekt Uber
dem maBgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.
GemdaB Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 3 Modernisierungspunkten bei 55.0%. Das
relative Alter des Wertermittlungsobjektes (132.5%) liegt oberhalb des Schwellenwerts.
Da das Gebdudealter die Gesamtnutzungsdauer Ubersteigt, wird fur die Berechnung der Restnut-
zungsdauer ein fiktives Gebdudealter von 80 Jahren zugrunde gelegt, welches der Gesamtnutzungs-
dauer entspricht. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem.
Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a = Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b = Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich
0,9033 = 80 Jahre?

RND = 30 — 1,9263 * 80 Jahre + 1,2505 * 80 Jahre = 18 Jahre
Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 18 Jahre.
Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1920
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch -26 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 18 Jahre

Alterswertminderung Hauptgebdude

Um aus den objektsperzifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kbnnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemaB §38 linear nach folgen-

der Formel:

. (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer
Daraus ergibt sich
(80 Jahre — 18 Jahre) * 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 77,5% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 77,5% der Herstellungskosten festgelegt.
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Gesaminutzungsdauer Anbau
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen Anbau
Das Wertermittlungsobjekt ist 106 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefihrt. Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshallb nach der Formel

Restnutzungsdauer Anbau = Gesamtnutzungsdauer Anbau — Alter Anbau
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer Anbau = 80 Jahre — 106 Jahre = —26 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Anbaus betragt somit -26 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachversténdige Einschdfzung eine Restnutzungsdauer von 18
Jahren festgelegt.

Baujahr des Anbaus 1920
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 18 Jahre

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

(GND Anbau — RND Anbau) * 100

GND Anbau
GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Alterswertminderung =

Daraus ergibt sich
(80 Jjahre — 0Jahre) * 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 100% der Herstellungskosten

Abweichend davon wurde durch sachverstdndige Einschdtzung eine Alterswertminderung von
77,5% der Herstellungskosten festgelegt.

5.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebiude

Herstellungskosten Basisgebdude 221.628,96 €

Herstellungskosten sonstiger Bauteile + 7.000,00 €
''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' 228.62896€

Alterswertminderung 77,5% =177.187,44 €
Herstellungskosten / Alterswertminderung Anbau

Herstellungskosten Anbau 20.186,40 €

Herstellungskosten sonstiger Bauteile +0,00 €
'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' 20.186,40€

Alterswertminderung 77,5% =15.644,46 €

Herstellungskosten der AuBBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hoffldchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Enfsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des vorldufigen Sach-
werts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der AusfUhrung der AuBenanlagen werden 5.00% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 228.628,96 €
Alterswertminderung 77,5% -177.187,44 €
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Herstellungskosten Anbau +20.186,40 €
Alterswertminderung 77,5% - 15.644,46 €

' Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 55.983,46 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +2.79917 €

~ Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 58.782,63€

5.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlo- 58.782,63 €
gsgenwer’r +38.310,00 €
~Vorlaufiger Sachwert 97.092,63€
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1
' Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 97.092,63€

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorléGufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des Wer-
termittlungsobjekts betragt 97.092,63 €.

6. Ertragswertverfahren

6.1 Definitionen

Rohertrag

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

Der Roherfrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung zul&ssigerweise nachhaltig erzielbarer Einnah-
men. Dazu z&hlen insbesondere ortsubliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsentgelte so wie auch besondere Zah-
lungen. Die Befr&dge mussen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis h&ufig problematisch, denn unter dem Begriff der
Nachhaltigkeit versteht man grundsatzlich, dass die Erlése und Kosten Uber einen Idngeren Zeitraum zu erwarten sein mussen.
Und das lasst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fUhren, wenn die Immo-
bilie zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch (oder zu gering) ist, oder
die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer Nachhaltigkeit ausgehen.

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

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemd&Be Bewirtschaftung und zul&ssige Nutzung entstehenden regelma-
Bigen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Dies sind
die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnittlich verzinst wird. Die Auswahl
des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Erfragswert hat. Der Gesetz-
geber kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmd&Big bestimmen. Er unterliegt den Schwankungen der allgemeinen Wirt-
schaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der Grundsticksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhdn-
gig. Es ist eine der Aufgaben der Gutachterausschisse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung auf den Ertragswert, weshalb der Grundsatz der
Modellkonformit&t hier besonders relevant ist. LiegenschaftszinssGtze werden nach den Grundsé&tzen des Erfragswertverfah-
rens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertr&égen ermittelt.

Restnutzungsdauer

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

Bezeichnuna  Nutzun Leit- Fl&- Tatsachlicher  MarktUblicher MarktUbl.

9 9 raum che Mietertrag Mietertrag Ertfrag/Jahr
Haupthaus | Wohneinheit | Monat | 76 m? | - 650,00 € 7.800,00 €
Grundstuck gesamt
Anbau Monat 14m? | - -
Jahresrohertrag 7.800,00 €

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von Eigentumerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

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

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

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten zugrunde-
liegende) Verbraucherpreisindex fur Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex verglichen, der
fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Gultigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77.1
Wertermittlungsstichtag 06.01.2026
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2025
Verbraucherpreisindex Oktober 2025 123
Anpassungsfaktor (123 / 77,1) =1,5953

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

230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und Zweifamili- =367,00 €
enhdusern * 1,5953
30 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5953 =48,00 €

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) ZU je 367,00 € 367,00 €/ Jahr

Verwaltungskosten / Jahr 367,00 €

Instandhaltungskosten

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

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

9,00 € j@hrlich je Quadratmeter Wohnfldche, wenn die Schoénheitsre-
paraturen von den Mietern getragen werden
68,00 € j@hrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der

Kosten fUr Schonheitsreparaturen
Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.
Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,5953 verwendet.
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9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache * 1,5953 =14,40 €
68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5953 =108,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

90 m2 Wohnfl&dche mit Kostenansatz ZU je 14,40 €/m? 1.296,00 € / Jahr
fur Wohngebdude
Instandhaltungskosten / Jahr 1.296,00€
Mietausfallwagnis
Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahresrohertrages veranschlagt:
7.800,00 € Jahresrohertrag x 2% 156,00 € / Jahr
~ Mietausfallwagnis /Jabr ~ 156,00€

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

Verwaltungskosten / Jahr 367,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.296,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 156,00 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €

' Summe Bewirtschaftungskosten / Jar 1.819.00€

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zust&ndigen Gutachterausschuss auf 2,5% des Boden-
werts festgelegt.

Bodenwert 38.310,00 € x 2,5% 957,75 €

Bodenwertverzinsung 957,75 €

6.3 Gesamt-/Restnutzungsdaver, Vervielfdltiger

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

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

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

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

Vervielfaltiger =

Da das Bewertungsobjekt aus einem Hauptgebdude und einem Anbau mit unterschiedlichen Rest-
nutzungsdauern verfugt, wird ein Mittelwert aus den beiden Restnutzungsdauern gebildet. Dieses fik-
five Baujahr bildet die Grundlage fUr die Berechnung des Vervielfdltigers.

Als Mittelwert der Restnutzungsdauern von 18, sowie 0 Jahren errechnet sich somit eine fiktive Rest-
nutzungsdauer von 9 Jahren.

Aufgrund der Restnutzungsdauver von 9 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:
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(1 + 0,0250)° —1
(1 + 0,0250)°  0,0250

Vervielfiltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfdltiger von 7,97.

6.4 Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 7.800,00 €
Bewirtschaftungskosten -1.819,00 €

~Jahresreinertrag 5981,00€
Bodenwertverzinsung (38.310,00 € x 2,5%) -957,75 €

' Reinertrag der baulichen Anlagen 502325€
Vervielfdltiger x7.97

' Vorlaufiger Erfragswert der baul. Anlagen 40.03530€
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/-0,00 €

~ Ertragswert der baul. Anlagen 40.03530€
Bodenwert +38.310,00 €

~ Vorlaufiger Effragswet 78.34530€

7. Besondere objekispezifische Grundstuecksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objekispezifischen GrundstUcks-
merkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu berUcksichtigen,
wenn ihnen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berGcksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorldufigen Wert des maBgeblichen
Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Prozentual: -10% von 97.092,63 € -9.709,26 €
SachverstGndige pauschale Anpassung aufgrund nicht méglicher Innenbesichtigung und den An-

Summe pauschale Erfassungen -9.709,26 €

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Die grundstucksbezogenen Rechte und Belastungen werden gesondert dargestellt.

Summe besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Barwerte 0,00 €

Pauschale Erfassung -9.709,26 €

GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €
SSumme -9.70926 €
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8. Verkehrswert

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Geb&udewert 58.782,63 €
Bodenwert +3831000€
Vorlaufiger Sachwert 97.782,63 €
Marktanpassung +/-0,00 €
_Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale  970926€
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 87.383,37 €
Erfragswertverfahren
Erfragswert der baulichen Anlagen 40.035,30 €
Bodenwert +3831000€
Vorlaufiger Erfragswert 78.345,30 €
_Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale . -978126€
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 68.564,04 €

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachverstindige nimmt den Sachwert
als bestimmenden Wert an. Der Erfragswert wird orientierend mitbetrachtet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung, sachverstandiger Abgleich:

Gewicht (i.d.R.)
Sachwert 87.383,37 € 1,00 87.383,37 €
Erfragswert 68.564,04 € 0,00 0,00 €

BerUcksichtigung Markisituation zum Bewertungsstictag
K&uferverhalten, Nutzungsmdglichkeiten

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

Keine Innenbesichtigung, keine weiteren Informationen

abzgl. ca. 10 % und rundend -8.700,00 €
ergibt 78.683,37 €
rd. 80.000,00 €

Im Rahmen der Ausarbeitung wurden vergleichende Betrachtungen im Marktsegment durchgefihrt.
Die aufgefuhrte Gewichtung und die Daten in den Verfahren ergeben markirealistische Betrachtun-
gen. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Der Verkehrswert betreffend das Grundstick in
56759 Leienkaul, Gemarkung Leienkaul, eingetragen im Grundbuch von Leienkaul

Flur, Flurstick Wirtschaftsart und Lage m? Blatt | BV
Flur 15, Nr. 30/3 Gebdude- und Freiflache, GrubenstraBe 71 1.277 3 3
wird zum Wertermittlungsstichtag 06.01.2026 mit rd.
80.000,00 €

(in Worten: achtzigtausend Euro)
geschaftzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass‘ihm. keine: Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder chhvers’rondlger mch’r zul@ssig
ist oder seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann

Koblenz, 08. Januar 2026

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken
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Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung ge-
stattet.

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

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrl&ssigkeit haftet der Auffragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sol-
chen Fall ist die Schadensersatzhaffung auf den vorhersehbaren und typischerweise einfretenden Schaden be-
grenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fUr von innen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. @.) und Daten urheberrechtlich geschUtzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten sepao-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

9 Beantwortung der zusdtzlichen Fragen des Amtsgerichts

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht?
GemaB unserer Abfrage besteht kein Verdacht auf ékologische Altlasten.

b) Feststellung des Verwalters (Namen und Anschrift), soweit mdglich mit Nachweis der Verwalter-
bestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-und Teileigentum?2
Es handelt sich nicht um Wohnungs- und Teileigentum, es ist keine Verwaltung gesondert einge-
richtet.

c) Welche Mieter und Pachter vornanden sind (Name und Anschrift) 2
Entsprechend den Ermittlungen ist eine Vermietung des GrundstUcks nicht bekannt geworden.

d) Ob eine Wohnpreisbindung gemaB § 17 WoBIndG besteht?
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

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

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

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV vorliegt?
Es wurde kein Energieausweis bzw. Energiepass vorgelegt.
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3.0 Anlage: Grundrisse, Schnitte

Es war keine Innenbesichtigung moglich. Beim Archiv der Verwaltung sind keine Unterlagen fur das
Wohnhaus vorhanden.

Durch den Sachverstdndigen konnten auch aufgrund nicht méglicher Innenbesichtigung keine
Skizzen fUr die Grundrisse angefertigt werden.

Die GréBe der RGumlichkeiten zum Wohnen wird nach dem duBeren Anschein des Gebdudes dar-
gestellt. Das Obergeschoss wird wie das Erdgeschoss zum Bewohnen angenommen.

4.0 Anlage: Wohn- bzw. Nutzflachenberechnung und Berechnung Bruttogrundfléche

Wohnflachenberechnung

In der Betrachtung werden die AuBenmaBe des Gebdudes aus dem Lageplan enthommen. Statis-
tische Auswertungen zeigen, dass ca. 70 % des Grundrisses als Innenfl&che verbleiben. 2 Geschosse
erscheinen zum Wohnen ausgebaut bzw. sollen ausgebaut werden.

Wohnhaus m m m?
oG 6,00 X 9,00 X 0,70 = 37.80
EG 6,00 X 9,00 X 0,70 = 37.80
ergibt = 75,60
Wohnflache rd. 76,00

Wohn- bzw. Nutzflache rd. 76,00 m?

Bruttogrundflache (entsprechend dem Lageplan in Sch&tzung der AuBenmaBe entnommen)

Wohnhaus m m m?
EG, OG, DG 6,00 X 9,00 X 3 = 162,00
Bruttogrundfldche rd. 162,00

Bruttogrundflache rd. 162,00 m?

Nebengebdude m m m?
EG 5,00 X 4,00 X 1 = 20,00
Bruttogrundfidche rd. 20,00

Bruttogrundfidache rd. 20,00 m?
davon Nutzflache ca. 14,00 m?
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5.0 Anlage: Fotos

AuBenbereiche
Objekt markiert
Eingang rGckwartig des__Hous_es ) rockwartige Ansicht

- il .'_II|||‘|I|HI|'|r
I
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StraBenansicht. Seitenansicht mit dem Nebengebdude
"-a_,_\_\
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rockwdarti e-Grunds’rUcksbereiche mit den begonnenen BaumaBnahmen
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rockwdrtige GrundstUcksbereiche und rickwdrtige Ansickicies Gebdudes
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