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DIN EN ISO/IEC 17024 wertermittlung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien,
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Amtsgericht Lahnstein Niedertiefenbacher Weg 11 d

Bahnhofstralie 25 Telefon 06431 973857

Fax 06431 973858

eMail; info@buero-loew.de
56112 Lahnstein web: www.sv-loew.de

Az. 17/24-sl-ag-lahn Igr

Datum: 25.08.2025

| Az. des Gerichts: 6 K 17/24 |

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) .i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Bad Ems, Blatt 2928 eingetragenen 62,500/1.000
Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks in 56130 Bad Ems, ConcordiastraBe 2-4,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung-Nr..7 im 1.0bergeschoss

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 04.06.2025 ermittelt mit
rd.

110.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 62,500,000 Miteigentumsanieil an dem
gemeinschaflichen Eigentum des .mit © einem

Objektadrosse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Mehfamilienhaus bebauten Grundstiicks werbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 im

1.0bergeschoss

56130 Bad Ems
Concordiasiralie 2-4

Waohnungsgrundbuch von Bad Ems
Blalt 2928, laufende Nummer.1

Gemarkung Bad Ems
Flur 74, FlurstOck 4611
Grifie, 2135 m?

Amtsgericht Lahnstein
Bahnhofstrale 25
56112 Lahnstein

Auftrag vom 08.04. 2025

Angaben zum-Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Orisbesichtigung:

Verkehrawerdermitiiung Zum Zwecke der
Swangsversteigerung Zur Aufhebung der
Gemeinschaft
04.08.2025
04,08,2025

o
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1.1 Zum Auftrag

1.1.1 Verkehrs- und Geschiftslage
Siehe Seite 8 - 9 des Gutachtens.

1.1.2 Baulicher Zustand, etwa anstehende Reparaturen
Siehe Punkt 1.2 sowie Seite 17 ff des Guiachtens.

1.1.3 Bauauflagen oder baubehd&rdliche Beschrankungen

Es wurden keine Bauauflagen oder baubehdrdiichen
Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt,

1.1.4 Hausschwamm

Es wurde kasn Verdacht aut Habsschwamem bakannt,

1.1.5 Altiasten
Es wurde kein Verdacht auf dkologische Allasten bekannb

1.1.6 Verwalter
Eine Hausverwaltung ist vorhanden.

1.1.7 Mieter cder Pichter
Ez =ind keing Meter vorhanden. Das Objekt wird aigen
genutzt.

1.1.8 Wohnpreisbindung

Ez wurde keina Waohnpreisbindung bekannt.

1.1.89 Gewerbe
Unter der Objektadresse ist kein Gewerbebelrieb gemeldet:

e
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1.1.10 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

1.1.11 Energieausweis

Ez sind keine Maschinen oder Betriebseinrichiungen
vorhanden.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt

1.1.12 Zu der privatrechtlichen und dffentlichen-rechtlichen Situation

1.2 Zum Objekt

Die Informationen zur privatrechtlichen und. offentlich-
rechilichen Situation wurden leilweize mondlich eingeholt Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieend auf ihre
Richtigkeit Uberprifi werden konnen, muss  aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor ainer vermagenswirksamen Disposiion von der jewails
rustindigen Stelle’ und von den Eigentdmern schrifliche

Bestatigungan ainzuhula'l.

Gegenstand . der ) Bewerfung- ist ein  62.51.000
Mitelgentumsanteil am gemeinschaftichen Eigentum des
Mehrfamilienhauses in Stadirandlage von Bad Ems. Dieser
Miteigentumsantel st mit dem Sonderetgenium an der
Wohnung Nr. 7 im 1. Obergeschoss verbundan.

Objektbeschreibung

Die Wohnung ~wurde vor etwa 10 Jahren umfassend

‘modernisiert, Einige dltere Elemente, wie die Heizktrper und

Innentdren, sind jedoch erhalten geblisben, Die Fenster
wurden-im Jahr 2022 emeuert. Das Mehrfamilienhaus selbst
erfuhr ~ ebenfalls  Modemisierungen, darunber  ein
Fassadenanstrich im Jahr 2022 sowie eine Ermeuerung der
Dacheindeckung wund der Balkonbristungen in neusren
Baujahren. Die Heizungsanlage des Objekis ist alteren
Baujahrs (2002). Die Lage des Mehrfamilienhauses ist
naturnah am Stadtrand, wobei die Erzchliefungsstralie direkt
zum Concordiaturm flhrt

1.2 Allgemeine Malgaben

« Ez wird unierstellt, dass alle vorhandenen Gebdude-
rmassen und Nutzungen genahmigt sind oder nachtraglich
genshmigungsfahiy sind.  Abzige fir evertusl
nachiraglich erfordediche Genehmigungsaufwendungen
sind michi bertGcksichligl,

e
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# E=z izt insbasondere daraul hinzuweaisen, dass es sich bel
einer Wertarmittlung gem. § 184 BauGB um aine
Markbtwartermittiung handelt, Das hailll, es st zu ermitbaln,
was zom  |eweiligen  \Wertermittiungsstichtag — ain
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen wiare fir ein solches
Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittlung kommt es im
Wasantiichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die Hofe
der  Normalherstellungskosten  ((NHK) und - die
Gesaminutzungsdauer (GND). Debei kommt es bei dem
Standard nicht auf die tatsachlich vorhandenen
Ausstatiungen an, sondern ' um, vergleichbare oder
ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der [gegebenan-
falls gewichteten) Standardatufen in 1= & (einfach, mittel,
gehoben, stark gehoben wrd Luxus) uniertedy

» Dig boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall So kommt es bei der
Wertermittlung in-der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detaifliert zu bestimmen, zu-addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordren, mit welchen
Abschiagen ein wirtschaftlich vernUnftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene bol reagiert. Wird Uber Kaufpreise von
CObjekten mit vorhandenen bolz werhandeli, so holt in der
Regel  ein_ Kaufinteressent. wvorab keine detaillierten
Kostenvoranschiage ain,. sondern nimmt fir einen
abweichenden Objektzustand Abschisge vor. Dabel ist
wischen unabwendbaren Reparaturen (2.8, defekia
Heizung,— undichtes . Dach), Restbavarbeiten und
Unterhaliungsstau | Modemisierungen zu unterschesden,
Ohne eine funktionierende Heizung st ein Gebauwde nur
eingeschrankt nutzbar, Daher wird ain Marktailnahmer aina
unabwendbare und  sofortige  Ereuerung  der
Heizungsanlage eher in voller Hohe beriicksichtigen, sine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch maglich macht, mit einem
Abschiag berGcksichtigen und nicht mit {atsschlich
aufzuwenden Investitionen (die ohnehin jg nach Standard
unterschiedlich hoch sein kannen).

« Bei giner Werermitlung wird zunachst der Werl des
Mormalobjekies (ohne besondere objekisperifische
Grundsticksmerkmale - bol3) im Sinne eines Subst-
tutionsgebdudes mittels NHE in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Momalobjekte untereinander
vergleichibar sind). Das angewendete Modell bestimmi die
anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem
Mommalobjekt und dem jeweiligen Bewerungsobjekt sind
dig bos. Daher warden diese gemal ImmoWerty auch
rwingand nach der Marktanpassung (Sachwartfaktor)
berOcksichtigt Nur so kann sich dem Marktwert genahart
wardan,

S
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# E=z st auch insbesonders darau! hinzuweizen, dass ein
Verkehrswerl keinen Absolubwert” darstellt, Vielmehr ist
hinzunahmen, dass er allenfallz den wahracheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite, So liegen
Wertermittlungsergebnissa mit Differenzen von £ 10 %
noch immer in einem fir Werermittiungszwecka
ausreichenden Verrauensrahmen, :

» Grundsitzlich gilt: Kosten # Warl.

Es wird ausdrcklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefahrten besonderen. mpa:mm
Grundsticksmerkmale keine w:n Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich, "*i:he Wertminderungen
singrerzen, die ein hhmahal!ﬂﬁth darn Zustand der
Gebaude vermutlich wnahmﬁutaraa {Risikoabechlag). Es

lst wvor konkreten vermogenswir Dizpositionan
unbedingt zu empfehles “eine erte  Ursachan-
erforschung und B g durchfuhran zu lassen,
Es wird weiter ausd ua@ar , dass keine
Untersuchungen Gber. \& ™
- mmmwe&%da N
- die Ursachen von Baumangein- ﬂﬁg\kﬂd};ﬁdadm
= = (r
= physik S
- eventuell vnrhn\m!qne U
- “mﬂama m@m nge
m Eaum] \\.\ ;

N \\m Grundwasser .

Y mewwﬂm@@

durhgm wnﬁgn N

Em&%ﬂaﬁfﬁﬂa ansh hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Mae wertmindernd (nicht
hbsa-:-hlmhu-er\mmhtfgt wig sie sich offensichilich auf die

“Preisfi ' gines wirschaftlich vem(nftig handeinden
Markttsiln =hmers auswirken wirden.

Dipl-Kfim. Sieffen Liw Nederdisfenbachar Weg 11 d 85584 Runiel-Dafirm m
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1.4 Zuden Ausfilhrungen in diesem Gutachten
Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die in

der Anlage abpelichteten Folos erginzen sich umd bilden
innerhalb diesses Guitachtens eine Einhait

2. Grundstiicksbeschreibung

21 Grundsticksdaten
Ort: 56130 Bad Ems

Strafe und Hausnummer: Concordiastrale 2 - 4

Amtsgericht: Lahnstein
Grundbuch von: Bad Ems

Blatt 2928
Katasterbezeichnung: Gemarkung Bad Ems

Ifd. MNr. 1. Flur 74 Flurstlck 48/11 Grofe: 2,135 m?

Wirtschaftsart: Gepaude- und Freffiache

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Bad Em=s: Eimschnerzahl; ca, 20.000
Stadt Bad Ems: Eirmwohnerzahl: ca. 10,000

2.21 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage: Stadtrandiage

Entfernungen: zum Stadtzentrum: ca, 4.5 km
Zu einer Hauptstrale; am Objakt
zur nachsien Bushaktestelle:; ca 400 m
zum Bahnhof ca, 4 km

Verkehrslage des
Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage

Wohn- und Geschiftslage: gute Wohnlage, alz Geschafizlage nicht geeignet

MNachbarschaft und
Umgebung: Wohnen, Aulenbereich, Plerdesportverein, Reiterhof

e
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2.2.2 Lage der Stadt
Landkreis: Rhein-Lahn-Kreis
Bundesiand: Rheinkand-Ffalz
Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region: zur Landeshauptstadt Mainz ca, 103 km
nach Koblenz ca. 16km
nach Lahnstein ca, «I11:km
nach Montabaur e 20 km
nach Diez ca, 30 km
nach Frankfur c& 114 km
nach Kaln ca. 119 km
nichste Anschliisse an
Bundesautobahnen: A 3 von Koln nach Frankfurt
Anschluss Montabaur ca. 21km
A B1 von Mannheim nach Kein
Anschluss Boppard ca. 26 km
2.2.3 Infrastruktur
Samtfiche — infrastrukturellen Einrichtungen, wie

Einkaufsmiglichkeiten, Kindergarten, Schulen, arzthche und
zahnaretfiche Versorgung, Apotheken, Bankzweigstelien und
Poststellen sind in ausreichendem Angebot in der Stadt Bad
Ems vorhanden. Die néchsten Krankenhauser befinden sich

Dipl-Kfim. Sieffen Liw Nederdisfenbachar Weg 11 d 85584 Runiel-Dafirm
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten
2.3.1 Flichennutzungsplan
Darstellung: W = Wohnbauflache
2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan .Im Untertalen®
Datum: 03.10.1691
Art der baulichen Nutzung: WA - sligemeines Wohngebist
MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl ERZ 0.3
Geschossflichenzahl | GFZ 0.7
Zahl der Vollgeschosse, [V
Bauweize: offen
Anmerkung: Beziglich weiterer, —evil.  verkehrewertbeeinflussender

Festzetzungen ist der rechizgilige Bebauungsplan bel der

Stadt Bad Ems einzusahen.

2.3.3 Bodenordnung

Das zu bewertende Grundstick ist gemalt Grundbuchauszug
vom - 02102024 in kein  Bodenordnungsverfahren

einbezogen.
2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand
:Erupmﬁbr.knquutltl}
Zustand und Entwicklung

von Grund und Boden

gemdl § 3 ImmoWertV21; baureifes Land
ErschlieBungszustand: voll erschiossen
ErschlieBungsbeitrag': Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundsticks als

erschiielungsbeitragsfred zu bewaerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werdan, dass noch Beitrage oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die Erschliefungssituation aus-

driicklich ausgeschlossen werden.

' Es wird von der Stadt Bad Eme geplend, in Zukunil wisderkehrende Stralensusbaubeilrdge 2u erhebean,
Zaipunkt und Hahe der Baitrage sind nicht bakannt.

Dipl-Kfim. Sieffen Liw Nederdisfenbachar Weg 11 d 85584 Runiel-Dafirm
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24 Grundsticksbeschaffenheit

Topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:

Hihenlage zur Strafe:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung

StraBenarten:

Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschlisse an Versor
gungsleitungen und

Abwasserbeseifigung:

eben
fast regelmatige Grundsticksform
normal

Zweifrontengrundstick
a) Concordiastraite  b) Grabenstrafie

a) Anliegerstralie
b) Landesstrale (L.327)

a) ohne nennenswerten Verkehr
b) Oberwiegend maliger \ierkehr

a) und b) vollausgebaut, Fahrbahn asphaltiert,
&) beiderseitig gepflasterte Gehwege, b) keine Gehwege

einseitig vorhanden

Strom, Wasser— und wvermutlich Gas aus Offentiicher
Versorgung,. Kanalanschluss an Offentliche Entsorgung,
Telefonanschluss

e
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2.6 Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

keine

komplett zum Bewertungsgrundstick gehdrend

2,7 Baugrund und Grundwasser
isoweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsenear, normal tragfahiger
Baugrund :

Es besteht vermutlich keine Gefahr ‘won Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschaden,

Baugrunduntersuchungen wurden im HRahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen und stirende nachbarliche Batriebe; Altlasten

Immissionan:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Orisbeschtigung waren kKeine Immissionen
feststallbar.

Altlastan sind nicht bakannt,

Es wurden keing Bodenuntersuchungen durchgeflhrd. Bei
digsar Wertermitiiung werden ungestirte und
kontaminierungsfreie  Bodenverhaltnisse  (Allastenfreihet)
unterstellt

e
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
{wertbesinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte 2,
Belastungen: in Abteilung 1l des Grundbuches bestehen keine
wertbeainflussenden Eintragungen. .

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteiling 1l
verzeichnet sein kdnnen, werden in-diesem Gutachten nicht
bericksichligt. Es wird devon ausgegangen, dass diese gaf.
beim Verkauf geltscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeghichen bew. bei Beleihungen bericksichiigt

werden

Hicht singetragenes

Lasten und Rechie: Sonstige nicht eingetragens Lasten und (2B beglnstigende)
Rechte =ind nach den wvorliegenden - Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden viom Sachverstandigen diesbeziglich
auch keineweiteren Machforschungen und Untersuchungen
angastalit.

Eintragungen im _

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

S
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebdudes, in dem sich das
Sondereigentum befindet und der Aulenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebsudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschresbungen,

Dia Gabdude und Auleranitagen werden nur insowait schnaban, wie es {or de Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichilichen und
vorherrschendan Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben In-einzalnen -Beralchan
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gher
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfuhrung im Baujahr,
Die Funktionsfahigheit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkedt untarstellf.

Baumangel und -schaden wurden sowsil aufgenommen, wie sie zarstSrungsfrel, d.h.
offensichtfich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrawert nur pauschal bericksichtigt
worden, Es wird ggf. empfohlen, eine desbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche wund tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumateriglien wurden nichi durchgefubrt.

31 ‘Wohnhaus

MNutzung: Wohnnutzung

Gebdudestallung: fraistehand

Ausbau; Das Gebaude st komplett unterkallert.
Vollgeschosszahi: 4

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1, bis 3, Obergeschoss
Baujahr: nicht bekannt, vermutlich um 1880

Hnﬂwnlnimm: ¢ A 2015 Innenausbau inkl. Sanitar modemisiert

{ohne Innentlren, ochne Hezkirper]

ca. 2015 Haustechnik emeuert

2022 Fenster und Hauseingangstire neueren Baujahres
2022 Dacheindeckung erneuert

2022 Fassadenanstrich emauert

Abzturzsicherungen Balkone neusren Baujahras

S
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Konstruktionsart:
Griimdung:
Kellerwinde:

Aulemwinde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Wirmedimmung:

Dachentwisserung:

Sockel:

Massivbau

nicht bekannt vermutliich Streifenfundamente

Mauerserk, Material nicht bekannt

Mauersark, Material nicht bekannt

Warme- und Schallschutz vermutlich nicht ausreichend, dam
Baujahr entsprachend

nicht bekannt, varmutliich Maueryerk

Kellergeschoss,  massiv

Erdgeschoss: massi
Obergeschosse:  massiv

Treppe aus Stahlbeton. mit Stufenbelag aus WWerkstein,
Metaligelander) mit gummigrtem Handlauf, Zustand der
Treppe durchschnittlich

richt biskannt

Holzdach ohne Dachaufbauten

Flachdach

‘gemalil Angaben der Hausverwaitung Aluminium
nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech

varputzt und gestrichan

e
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Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile [im
Sondersigentumj:

Zentralheizung

Brennstoff: Gas

Heizkessel: Fabrikat Buderus Logano GE 315
Baujahr 2002

keine

derentral Ober Durchlauferhitzer

durchschnittiiche Ausstattung

Vorsorglich  wird daraufo “hingewiesen, —dass  vom
Sachverstdndigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen [Heizung, Wasserversorgung,
Elekircinstallation, etc.) vorgenommen wurden.

2 Balkone

Zustand des Sondereigentums

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

‘normal

Es besteht kein wesentlicher Unterhattungsstau
zwackmalkig
gut

keine wesenthichen feststellbar

Untersuchungen auf pflanzliche und tiensche Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
michl Yorgenommen.

kaine bekannt

e
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ustand de meinsch

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Baumédngel | Bauschiden /
Modernisierungs-

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Aulienanlagen:

igentums

normal
Ez bestehl kein wesentlicher Unterhaltungzstau.

keine wasentlichen fesistalibar

Untersuchungen auf pllanzliche und' tierische Schadlinge
sowie (ber gesundhetsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen,

keine bekannt

Die Aultenanlagen sind in ortsiblichem Umfang vorhandean.

Versorgungs- - Und  Entwasserungsaniagen  bestehen
varmutlich vormn Hausanschiuss bis an das Offentliche Netz
nicht bekannt):

Wege- und Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster
befastigle Stellplatze aus Betonverbundpflaster

Ganenanlagen, Baum- und Strauchpflanzungen

3.1.1 exemplarische Beschreibung der Ausstattung des Sondereigentums

Fultbéden:
Wohn=und Schlafriume:

Laminat
Fliesen
Fliezen
Fliegen
Fliesen

Klnkerfliasan

e

Dipl-Kfim. Sieffen Liw Nederdisfenbachar Weg 11 d 85584 Runiel-Dafirm m



Verkehrawenenmifliung MESA 58130 Bad Ems, Concordiasirade 2-4

Az BKAT24 Seile 18

Innenansichten:
Bad:

Giste-WC:
Kilche:
Deckenflichen:
Fenster:
Rollldden:

Innentiiren:

Wohnungseingangstiire:

Sanitiire Installation
Bad:

Giste-WC:

onstige A

Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung der Wohnung /

Gesamtbeurteilung:

Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:

uberwiegend tapeziert

Fliesen raumhoch

Fliesen raumhoch

Fhezenspiegel an Objektwand

tapeziert, Holzverkieidung in der Kiche
Fenster aus Kunststoff mit Dreifach-Verglasung
gus Kunststoff

einfache Holztlren, 2 Lamellentlren, einfache Beschlage,
Holzzargen

Haolztire

Wanne, - WC, Waschbecken, beszsere Ausstattung und
Cualitat, weille Sanitarobjekte

WO, Waschbecken, bessere Ausstattung und Qualitat, weile

‘Sanitarobjekte

Gber . Rippenheizkdrper  in
Haridtischheizkbrpear

Mischen, m  Bad

keine vorhanden

nmhal, zeifgemalk
Dig Wohnung erfiit heutige Anforderungen an Wohnraum,

weckmakig

ol

e
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3.1.2 Raumliste

Lfd. Mr. Bezeichnung Bemerkungen
1. 1. Obergeschoss Sondereigerium MNr. 7

1.1 Flur kein Fenster

1.2 Kiche

1.3 Wohnzimmer LED-Deckenspots

14 Balkon 1

15 Schlafzimmer

16 Balkon 2

1.7 Zimmer 1

1.8 Bad kein Fenster

1.8 Gaste-WC kein Fenster

Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hlngawman dass in dam

vorstehenden Gutachten nir digjenigen Schaden aufgefihrt
sind, die zum  Zeitpunki. der Orsbesichtigung for den
Sachverstdndigen  esngehbar  waren, Ewvtl.  durch
Einrichtungsgegenstande; Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schiden sind im Rahmen
dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

Machfolgend wird der Verkehrewert for dem 62 500/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsticks in
56130 Bad Ems, Concordiastralle 2-4, verbunden mit dem Sondereigentum an der Waohnung
Mr. 7 im 1,0bergeschoss, zum Wertermitlungsstichtag 04.08. 2025 ermittall.

thnungigmndbw:h Biatt . Mr,

Bad Ems 2028 1

Gemarkung Elur Flurstiek ‘ Flache
Bad Ems 74 46111 = 2135 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Ertrags- und/oder Sachwertverfahren bewertet werden,

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungsaigentum (Wehnungen) immer
dann geraten, wenn die ortsGblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermiateten Raumen armitbedt mrdan kannen und der nh]&mpuz:ﬁsm angepassie
Lieganschaftszinssatz bestimmbar ist,

Eine Sachwertermittiung sclite insbesondere dann angewendet werden, wann zwischen den
ainzelnen Wohnungseigentumen in  dersélben  Eigentumsaniage keine wesentlichen
Wertunterschisde (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzfidche) bestehen,
wenn der zugehdrige antellige Bodenwert sachgemafl geschitzt werden kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassunasfaktor) bestimmbar ist.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt (mittlere Lage) 100,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrchtwarigrundstick st wie folgt definiert

beitragsrechtiicher Zustand - = [frei

Gmnduﬁ.‘l&k‘sﬂﬁchﬂ () 7a0 m*

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Werermittlungsstichtag = |04.06.2025
Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Grundsilicksflache () = 2135 m?
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4.2.1 Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhidtnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsilcksmerkmale des
Gesamigrundsiticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert RS mmw
{Ausgangswert fiir weiters Anpassung) B

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 04.06.2025 = —1,080°

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

E_ga I mitilers Lage | mittlere Lage w 1,000
Iegeangepasster beitragsfreier BRW am WErmwﬁJyl'gﬁsti:hlaga = 108,00 €'m?
Flache (m?) | 700 | 2,135 £ 0,838

vorldufiger  objektspezifisch  angepasster  beitragsfreler| = 101,30 €m?*
Bodenrichtwert

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objekispezifisch angepasster beltragsfreler Bodenrichbwert = 101,30 €/'m*

Flache x 2135 m*

beitragsfreier § N\ = 218.27550€
o A 14, 21800000¢

?  Stichtagsanpassung

Ermittiung des Anpassungsiakion:

unde pebagter index: Pasisetzung siner jahichen Bodenweridynamik
'.l".‘anannltldngamvtag 0 05 2025
‘BRW-Stchtag . - | 01,01 2024
Zeitdifensnz = 1,42 | Jahre
Bodenwaridynamik b x H/Jahr
insgEsamt | [ 000 | %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,08

4 Awfogessan .en die Lage und die Anbapart angepassien abgebenfrelen Bodenwert Is1 oar
Marktanpassungsfaxtor das Sechwerverfahrens abzusisllan (der Bgeangepasste Bodenwert dient als Malstab
fur dia Wirschafskraft der Region tew. ¢a Kaufraft der Machfragar nach Grundsticken in deser Lags: da
Anbauart besirmimi den objekiaispezifischen Sachwartfakbor mit), Die danach gaf. noch berlcksichtigien den
Badameen besnfussendan Grundstlbcksmerkmale gehen in den Gesamibodersed ain und besinfussen
damzifolge (ber die Hahe des vorlgufigen Sachwers [Substarzwer} den Markianpassurigsfakior,
Grundstibcksilichen-Lmmachniang

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugnunde gelegts Mathodik: Landesgrundstlicksmarktbaricht RLP
Bewerungsobyjek 2,135,00 0,51
Verglaichsohjekt 700,00 Q.57

Anpassungsfaktor = Koaffizient Bewertungsot{akt) | KeaffizieniMamleichsehjakt) = 0,94 g
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4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwer wird enfsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
62,500/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums emmitielt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Werligkeit des zu bewertenden Wahnungseigentums am
Gesamiobjekt (RE), deshalb kann dieser Bodenwerianteil fir die Erdrags- und
Sachwerermitifung angehalien werden,

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 215.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) w82 500,000
anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils | '="13.500,00

4
>
=

4.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Dia Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den markitblich-erzielbaren jdhrlichen Ertrégen
{insbesondere Misten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fir den vorldufigen (Errags)Wert des Grundstlcks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinerdrag ermittelt- sich als Roherrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirschaftung einschiiellich Erhaliung des
Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschafiungskosten ),

Das Erragsweriverfahren fullt auf der Uberdegung, dass der dem Grundstickseigentimes
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstidckswerts (bzw. des
dafir gezahiten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinerrags bestimmt

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesaondere  Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit.
Der Grund und Boden gilt grundsaizlich als unverganghich (bew. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschafthiche) Restnutzungsdaver der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt

Der Bodenwert ist. geftrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWWertV 21) grundsatzlich so zu ermittaln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire

Der auf den Bodenwert entfallende Reinerragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt, (Der
Baodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baubchen Anlagen entfallende Reinertragsantell ergibt sich als Differanz
JGesamt)Reinertrag des Grundsticks” abziglich  Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,
Der worlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalizierung {(d. h.
Zeitrentenbarweriberechnung) des (Rein)Edragsantedls der baulichen und sonstigen Anlagen

unter Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer armitbelt

e
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Der vorfaufige Erragswert seizt sich aus der Summe von Bodenwert” und voraufigem
Ertragswer der baulichen Anlagen” zusammen,

Ggf. besiehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Erdragswerts nicht berlcksichiigh wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten voraufigen Ertragswert sachgemal zu
bericksichiigen.

Das Ertragswertverfahren sielt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im \Wesentlichen auf der
Grundlage des markilblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar,

4.3.1 Erduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bai der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Oblichen (nachhaltiy gesicheren) Emnnahmemdglichkeiten des Grundsticks
{insbesondera der Gebaude) auszugehen, Als markiiiblich erzielbare Ertrége Kannen auch die
tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktoblich sind.

Whaicht die tatsschliche Mutzung von Grundsticken oder Grundsticksiailen von den Gblichen,
nachhaltig gesicherten Mutzungsmaghchkeiten ab undfoder werden fir die tatschliche
Nutzung von Grundsticken oder Grundstickstellen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fir die Ermitiung des Rohertrags zunachst die for eine Obliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen,

Bewirtzchaftungskosten (§ 32 ImmoWWerth' 21)

Die Bewirzchafiungskosten sind markitblich enisiehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemale Bawirtschaftung und Zulassige Mutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend - erforderich “sind. Die  Bewirtschaflungskosten umfaszen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko ener Ertragsminderung zu
verstehen, -die durch uneinbringliche. Rlckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen. oder durch  wvoribergehenden Leerstand won Raum, der zur Vermietung,
Werpachiung oder sonstigen Nulzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen ~Kosten einer 'Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnissas ader Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWerfy' 21 und § 29 Satz 1 und 2 [1. BV).

Zur’ Bestimmung des  Reinerrags werden vom  Roherdrag nwr  die
Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentlmer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angeseizten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kinnen.

e
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Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag
bezogens (Einmal)Belrag, der der Summe gller sus dem Objeki wahrend seiner
Mutzungsdauer erzielbaren (Rein)Errage einschlieflich Jdinsen und Zinseszinsen entspricht.
Dig Einkinfte aller wahrend der Mutzungsdeuer noch anfallenden Errage - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermitiiungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen. mit dem
vorlaufigen Erdragswerd des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauver
anzusetzen, for den Grund und Boden unendlich {ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswerverfahren. Er ist auf der
Grundiage geeigneter Kaufpreize und der ihnen entsprechenden Reinerrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung. glelchartiger Grundsticke nach
den Grundsatzen des Erragswertverfahrens ale Durchschnittswert abgaleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWerty 21). Der Ansatr des (marktkenformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung Im Erragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktwanformes Ergebnis liefert, d b dem Verkehrswert
entspricht,

Der Lisgenschaftszinssatz Obarmimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Werlverhaltnisse aul dem
Grundsticksmarkt erfasst,

Restnutzungsdauer (§ 4 i. "ul',,m‘._f 12 Absz. 5 ImmoWertV 21)

Die Resinutzungsdauer bezeichne! die-Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaiter Bewittschaftung voraussichtlich noch wirschaftlich genuizt werden kann.
Als  Restnutzungsdauer: ist  in oerster  Maherung die  Differenz aus  'Oblicher
Gesaminutzungsdauer' abziglich “aftzachlichem Lebensalter am Weremitilungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verdanger (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt),
wenn beim Beweriungsobjekt wesentliche Modemisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermitlungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowia zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefGhrt
unterstelt warden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bel Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berdcksichiigen, st zur Ermiltlung des marktangepassten voraufigen
Ertragswerts eine zusaizliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiage
erforderlich,
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indwviduellen Eigenschafien des
Bewerungscbjekts [z B. Abweichungen wom normalen baulichen Zusiand eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesandere Bauméngsl und Bauschaden (siehe nachfcigende
Erlauterungen), grundsticksbezogens Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktliblich erzielbaren Erragen). ’

Baumingel und Bausch&den (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschiuss

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang-an anhaften - 2.8, durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung, Sie kénnen sich auch als funktionale oder Ssthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Moda ainstallen.

Bauschaden sind auf unterassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdgliche dulera
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzofihnen.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundiage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind: Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundiage von auf Elnzalpmlllmen bezogene
Fostenermitungen erfolgen.

Cer Bewerungssachverstandige kann id.B. die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschiagig schatzen, da

= nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadansbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig),

Sowedt nichts anderes angegeben 18t wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z-°B. Heizung, Elektro- und Wassarinstallation) nicht
Uberprift, die ordnungsgematie Funktionsfahigkeit wird unterstalit.

Schaden cder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagemdes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters-nicht in Augerschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichilich
gesundheitzschadigender Stoffe in den verwendseten Baumaterialien, sowie Untersuchungen

auf Schadorganismen {pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat,
wie sie fir ein Bauschadensguiachien notwendig sind = wurden nicht vorgenommen.
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Hinweis fiir Interessenten:

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

Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition [dringend) empfohlen, eine
weiter gehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshfhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergéinzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiden, Schiden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
l.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
k&nnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kéinnen, wenn sie
nicht zeitmah nach der Begutachtung beseltigt werden.

_ Zeitraum

1860 - 1980

L [1855 - 1960, 1980 - 1880
L. | 1820 - 1955, 1990 2000
o | vor 4820, nach 2000

Die Feststeliung von Baumangeln und Bauschaden gehdd nach Auffassung des OLG
Schieswig (Ureil vom 0807 200734 U 61/08) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
gind zwar gemalk § 21 Abs. 3 der WerlV zu bertcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich for die Feststellung des Verkehrswerles. Sie haben keine eigenstandige
Aulenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die’ Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgesteliten Baumdangel und Bauschaden und deren kostenmiaikige Bawertung gerufen kann,
Dabei st zudem zu bericksichiigen dass es sich bel der Verkehrswertermittiung um aine
Schatzung handalt und auch Baumangel und Bauschiden danach bewertet warden, walchean
Einfluss sie auf dan Kreis polentislier Erwerber haben. So wirken sich geringfiglge Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der
aligemeinen . Einschatzung des . Objekles stilschweigend enthalten. Denn  ein
Verkehrewarigutachten . sall lediglich den Immobilienmarkt widerspiagein, alse aus dem
Marktverhalten RickschiOsse auch beziglich der Beureilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen, I der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der
Kosten, die tatsdchlich entsteher kiinnen, belaufen.

S

.
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4.3.2 Ertragswertberechnung
Gebiudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Iﬂlﬁhﬂh:ﬂhﬂ&ltu
ifd. Muizung/Lage (M} (Em®) | monatfich | - jahrlich
Nr. (€). (€)
Mehrfamilienhaus 1 |Wohnung Nr. 7 ~TF g,50 550050 .008,00
1. Obergeschoss
Summe =77 500,50 6.006,00
[&hriicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren ﬁhﬂlﬁlﬂﬂ 6.006,00 €
Nettokaltmieten) oy _:\ ;_
Bewirtschaftungskosten {rur Aribed| des ‘l.n'anmelsrs]
| (vgl. Einzelaufstellung) v Y <=4 1.557,12 €
jahriicher Reinertrag L Ny fm i:‘kf\ . 444B BB €
Reinertragsanteil des Bodens {'I.I'E:mrtsungsberrﬂg MILEF d:ars [
Bodenwertanteils, der den Errdgen zuzuordnen ist ;
vgl. Bodemwertermitflung) '
2,80 % von 14.000,00 € (Liegenschaftszinssatz « anteiliger - 350,00 €
Bodemnwert [beitragsfred))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstige . e 4.098,88 €
Kapitalisierungsfaktor (gem, § 34 Abs, 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,50 % Liegenschafiszinssatz
und RND = 37 Jahren Rasmmzungsdmmr ™ _2:!5.'_95?
mﬂauﬁgmr Erh'aguweﬂ: dnr haul:ich-an und mnuﬂgnn Anlagen = 98.196,8T €
antulligsr Sodenasit vl Bodefwepermilty b + 1N E
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 112.196,87 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €
mmnw Wﬁiﬁﬂﬁwmﬁmﬁdn = | 112.196,87 €
HhMmu'; ntums L=
besondere nhjnm:npeaiﬁachn Grundsmcknmaﬂ:maln - 0,00 €
Erﬁv@wmd?ﬂi@wﬂmm: = 112.196,87 €

&

Es handelt sich wm aing mine Schatmung um dis Wesmindanmg barogen auf den Kaufpreis zu emifieln. Don
Ansiitzen iegh keine Kostenemmitiung zu Grunde, Es isl vor einar vanmmidganswirksamen Disposition dringend
Eu emiptehlen ene Koshensmmttiung unber der Pramisse des individuellen Vorshallungen enslellen mu lassen, Aus
dazarm Grund kann der Veskehrewerl j@ nach geplanien Maknahmen hiher oder niedhger ausfallen. Eng

inmenbesichigung des Sondersigentums konnte pichi statttnden,
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4.3.3 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefohrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markilblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der j8hrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mister
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirschaftungskosten,

Die marktoblich erzielbare Migte wurde auf der Grundlage von verfigbaren Mietangaben for
mit dem Bewertungsgrundstick vergieichbar genutzte. Grundstiicke aus anderen
Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert. abgelgitet ‘und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitétsunterschiede des Bewertungsobjekies hinsichtlich der
mietwertbesinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt

Bewirtschaftungskosten

Die voem Vermister zu tragenden Bewirischaftungskostenanteils werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €m? Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als ‘Absclutbetrag je
Nutzungseinheit bzw, Bewirtschaftungskostenarteil) bastimmt,

Dieser Wertermitthung werden u. a. diein [1], Kapitel 3,05 veraffertlichien durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt Dabel wurde daralf geachtet dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze
zugrunde [iegk

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil - | dON e ™

Verwaltungskosten |

Waohnen Wohnungen (Wha.j| 1 Whg, » 359,00 €| 359,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.)| 77,00 m* = 14,00 1.078.00 €
&'m?

T S
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 120,12 €
Summe e | 1.557,12 €

Liegenschaftszinssatz

Doer {or das Bewerlungsobjekt angesetzte Liegenschaftezinssatz wurde auf der Grundlage der
verfigbaren Angaben das trilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der
verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer
Gutachterausschizss, des in [1], Kapitel 3.04 werdSffenilichten Gesamisystemns der
bundesdurchschnittfichen Liegenschaftazinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in
dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauver des Gebaudes
sowle Objektgrofe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
¥, g. bundesdurchschnitflichen Liegenschaftszinssalze bestimmit,

Dipl-Kfim. Sieffen Liw Nederdisfenbachar Weg 11 d 85584 Runiel-Dafirm m



Verkehrawenenmifliung MESA 58130 Bad Ems, Concordiasirade 2-4 Az BKAT24 Seile 29

Marktibliche Zu- cder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Vierwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung miftels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Eriregswerts eine zusaizliche Marktanpassung durch marktlbliche £u- oder
Abschiage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GMD) ergibt sich aus der Ast der baulichen Ankage und dem den
Wertermittliungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtst, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das. &3uch ) der Ableitung der
Lieganschaftszinssitre zugrunde liegl

Dia GHD st aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als  Restnutzungsdauer ist in  erster Naherung die Differenz “sus ‘Ublicher
Gesaminutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Beweriungsobjekt wesentliche Modemisierungsmaknahmen durchgefihr wurden
oder in den Wertermitlungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaliungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werermittiung als bergits durchgefihn
unterstallt werden.

Zur Bestmmung der Restnutzungsdauer, ' insbesondere. unter Berlcksichtigung won
durchgefihrien oder zeiinah dur:iizufuhrﬂn'dm wesentiichen Modernisierungsmallnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewsndet.

S
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauver fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus
Das 1960 emichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur  Emmillung der modifizierten Restnutzungsdaver werden die  wesentlichen
Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach  Anlage 2
ImmoWert 21°) aingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modemigierungspunkte (von mas. 20 Punkian). Diese wurdan wie folgt
arrmittedt:

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Tatsfichliche Punkie
WO i e letzten 15 Punkte | Durchgefilhrte |~ Unterstelits
ahren) MaBnahmen. | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive 4 a0 :EI' 0
Verbesserung der Warmedammung TN AN
Modernisierung der Fenster und ™
AuBentaren 2 20 \ 0,0
Modernisierung der Leitungssystemes 2 10 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) L :
Modernisierung der Heizungsantage 2 00 0.0
Warmedammung der Aullanwande 4 1.0 , 0.0
Medernisierung von Badern 2 1.0 | 0.0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 10 ' 00
z.B. Decken, Fuliboden, Treppen || )/ NN NN '
Wesantliche Verbesserung  der 5 0.0 a0
Grundrissgestaltung : 4
Summe \ (80 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem ' Gebaude der Modemisierungsgrad

mittlarer Modernisisrungsgrad® zuzuordnen.

In Abhdngigkeit won:

= der dblichen Gesamtnuizungsdauer (80 Jahre) und

« dem ( vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1860 = 65 Jahre) argibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads “mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich for
das Gﬂhaude gemal der Punkirastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine
imodifizierta) Restnutzungsdauer von 37 Jahren und somit ain fiktives Baujahr von 1882.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswerverfahrens bereits berlcksichiigien Besonderheiten des Objekts insoweil
korrigierend berbcksichiigh, wie sie offensichilich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.
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4.4 Sachwertermittiung

Das Sachwerimodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrawertermitiung im Sachweriverfahren istin den 55 35 = 28 immoWWerdW'
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vordaufigen Sachwerten
der auf dem Grundsiiick wvorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
Auftenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Ankagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitthungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen-gemal § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §5 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn' das Grundstick unbebaut
Ware.

Der voraufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile, besonderer
{Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter BerOcksichligung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Ojektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alkerswerminderung) abzuleiten,

Der vorlsufige Sachwert der Auflenanlagen-wird, sofern dieser nicht befeits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i .d.R. auf der
Grundiage von durchschniftlichen Herstellungskosten, Efahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl, § 37 ImmoWerfv 21) ermittalt

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonsbtigen- Anlagen ergibt den voraufigen
Sachwert des Grundsiicks,

Der so rechnerisch ermiltelte vorlaufige Sachwert. ist' anschlielend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse] isti.d R, eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderich, Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhalinissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekie berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Subsianewerte) zu emitieln.-Die Markianpassung” des voraufigen Sachweris an die Lage
auf dem arflichen Grundsticksmarkt fubrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorigufigen
Sachweri ‘des Grundsiicks und stellf damit den .wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermitifung dar, . ‘

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ain
Preisvergleich, | \bei dem vomrangig der Zeibwerl der Substanz (Boden + Gebaude +
Autenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmaistab bikdet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marklangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichfigung ggf. vorhandener besonderer abjekispezifischer Grundsticksmearkmale (val,
535 Abs 4 ImmoWerty 21),
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4.4.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dig durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anfagen werden durch Mulliplikation
der Gebaudeflache (m®) des [Nom)Gebiudes mit Normalherstellungskosten - (MHE) fir
vergleichbare Gebdude emitielt Den so ermiftellen durchschnittlichen Hersiellungskosten
gind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnzn.

Normalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHK) basieren aul Auswertupgen von reinen Baukosten for
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt). Sie werden
fir die Wertermittlung auf ein einheitiches Index-Basisjahr zurdckgerechnet, Die
Mormalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimension Em* Brutto-Grundfidche"
ader £/m* Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl, Mahrweristeuer,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. & auch die Baunebenkosten (BNEK). welche als
Josten fir Planung, BaudurchiGhrung, behdrdiiche Prifung und Genehmigungen” definiert
gind.

Die Baunebenkosten sind daher. in  den > hier angeseizten durchschnitflichen
Herstellungskosten bereits enthalten,

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschraibt im Allgameinen das Verhalnis der
durchschnittlichen Srilichen zu den bundesdurchechnittlichan Baukosten. Durch Ihn sollen dia
durchschnittlichen Herstellungskosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werdan.
Gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfakior ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors fastgelegter Modeliparameter.

Gesamtnutzungsdauear

Die Gesamtnuizungsdauer (GMND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine badiche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise
wirtschaftlich ganutzt warden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Antage und dem
denWerermitlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

e
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abz. & ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen sine bauliche Anlage bei
ardnungsgemalter Bewinschaftung voraussichtlich noch wirdschaftlich genuizt werden kann,
Als  Resinuizungsdauer st in erster Maherung die Differenz aus  "Oblicher
Gesaminuizungsdauer abziglich “aisachlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichiag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert {d. h. das Gebaude fikliv verjlngt),
wenn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wartermittiungsanssdtzen unmittelbar arforderiche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitiiung als bereits durchgefihrt
unterstallt werden,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R, nach dem
linearen Abschresbungsmodedl auf der Basis der ermitteften Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils modelthaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt,

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

YVon den Mommalherstellungskosten  nicht ' erfasste —werthaltige einzelne Bauteile, wie
beispisisweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige
Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag), kénnen durch marktibliche Zuschigge bei den
durchschnittlichen Herstallungskosten berlicksichtigt werden.

Aulenanlagen

Dies sind aulfterhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsergungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur
Grundsticksgrenze, * Einfriedungen,  Wegebefestigungen) und nicht bauliche Aniagen
{insbesondere Garenanlagen).

Sachwertfaktor {§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenarienterte Rechenergebnls vorigufiger Sachwert ist in aller Regel
nicht mit edir gezahiten Markfpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
~ofdufiger Sachwart” (= Substanzwent des Grundstiicks) an den Markt, d. h, an dia for
vergleichbare Grundsticke realisisrten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
s04. objekispezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalnis aus Kaufpreisen und den thnan
entsprachenden, nach den Vorschriften der ImmoWertY 21 ermittelten  vardufigen
Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gealiedert nach der Objektart (er ist z.B. for
Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschaftsgrundsticka), der Region (er ist 2.B. In
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau hiher als in wirtschaftsschwachean
Regionan) und der Objekigrade.

Durch die sachrchlige Ameendung des aus Kaufpreisen for vergleichbare Objekis
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspraisverfahran,
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Marktilbliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinan Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoran auch
durch eine Anpassung mittels Indexraihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichand
berlicksichligen, ist zur Emmitlung des marktangepassten voraufigen Sachwers eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Lu- oder Abschlage erforderich;

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

Unter den besonderan objekizpezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
dolichen Zustand vergleichbarer Oblekte abweichenden individuellen Eigenschafien des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen wvom normalen baulichen - Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondera Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksberogana Rechte und Belastungen oder Abweaichungen van dan
marktiblich erzielbaren Edragen),

Baumidngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Erlauterungen hierzu siehe Punkt 4.3.1 der Ertragswertemmitthung.

e
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung | Mehrfamilienhaus
MNormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 748,00 €/m*
BGF
Berechnungsbasis | s
+ Brutic-Grundfiachs (BGF) X 125,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = Eﬂ.ﬁﬂiﬂiﬂﬁE
Anlagen im Basisjahr 2010 , K™
Baupreisindex (BP1) 04,06 2025 (2010 = 100) &1 188 6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 176341006
Anlagen am Stichtag
H_nghunuﬂaktnr 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = | 176.341.00€
am Stichtag {
Alterswertminderung {
+ Modell linear
» Gasamtnutzungsdaver (GHD) 80 Jahre
= Restnutzungsdauer (RNDY) 1 37 Jahre
« prozentual i 53.75 %
» Faktor (X QU (o 0,4825
Alterswertgeminderte reglonalisierte durchschnittliche | = B1.557.T1 €
Hnmillungslmstln
anteilig mit x | 100 %
vorldufiger Sachwert der m.m:gnn = [ B1.557,71 €
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne 81.557,71 €
Aulienanlagen) des Wohnungseigentums insgesamt
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und  + 163115 €
sonstigen Anlagen | BN ! :
vorlBufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = B3.18BB.B6 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 14.000,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert |= 87.188,86 €
| Sachwertfaktor (Marktanpassung) 'y 1,10
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster  vorldufiger anteiliger Sachwert des = 106.907,75 €
Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
{marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 106.907,75 €
rd._107.000.00 €
8 Seehe hierzu Fulinote 5 auf Selte 29
——
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der Gebaudeflachen {Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfiachen (WF))
wurde von mir durchgefohrt.

Herstellungskosten

Dia Mormalherstellungskosten  [(NHE) werden nach den AusiThrungen oo der
Woertermittiungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaiinisse im Basisjahr angesetzt, Der Ansatz der NHK ist aus [1] Kapitel 3.01.1
entnommean,

Bautell Wigungsanteil Standardstufen
(9] . 2. 3L 3 4

Aullenwande 23.0% (& 1.0

Dach 15,00% 0.5 0.5

Fenster und Aullantiran 110 % 1,0

Innenwande und -tiren 11.0'% 20 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

Fuliboden 5.0 % 1.0

Eanll.aramrl::htungm ! 8 .0- % 1,0

Heizung ] 8,0-% 0.5 0.5

Sonslige technische Aussiattung 6.0 % 1.0

inagesamt 1000 %’ AE0% | B40% | 110%
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Beschreibung der ausgewshliten Standardstufen
Aulenwande
ein-loweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksizing;
Standardstufe 2 |verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung, nicht zeilgemaler
Warmeschutz (vor ca. 1998)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
Standardstufe 2 zeitgemale Dachdammung (vor ca. 1985)
Faserzement-Schindsin, beschichteta Be{uﬁdéi‘thsteinﬁ und
Standardstufe 3 | echriegel, Folienabdichiung: Dachdammung (nach ca. 1995
Fenster und Aullentiren : N
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, - aufwendigers  Rahmen,
Standardstufe 4 | Rollladen (elekfr.), hiherweartige Turzmlagan zB, -mit Seitenteil
besonderer Einbruchschutz
Innenwande und -tlren
nicht tragende Innenwande - in_ massiver Ausflhrung bzw. mit
Shrcr: 5 Dammmaterial gefiiite Etanﬂiarkmmmctimﬂ};ﬁmhmﬁren
Deckenkonstruktion '
Betondecken mit Tritk - und Luﬂsc.hsalsmutz (: B schwimmeander
Standardstufe 3 Estrich); alnfanharFut; :
Fuliboden
Lincleum-, Teppich-, Laminat=. und PVC-Bbden besserer Art und
Standardsiufe 3 | ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten
Eanllﬁrunﬂn:hﬂngan
1 Bad mit WC je Wohneinheit; . Dusche und Badewanne; Wand- und
Standardstufe 3 | g enfiiesen, raumhoch gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne
Standardstufe 2 | Gasaulenwandthermen. - Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor
oujca. 1995)
TN E!I«Elkh‘t:l'liﬁﬂl‘l gesteueﬂe Fem- oder Zentralheizung, Miedertemperatur-
Standardstufe 3 tar B S
Sonslige technische Ausstattung
it | zeilgemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
g g (ab ca. 1585) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

hnrﬂchﬁnhﬂgung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardsiufe tabellierie redativer redativer
MNHK 2010 Gebaude- NHEK 2010-Anteil
standardanteil
[E/m* BGF] [*a] [€/m* BGF]
2 E70,00 25,0 234,50
3 765,00 54,0 413,10
4 815,00 1.0 100,65
gewogene, stendardbezogene NHK 2010 = 748,25
gewogener Standard = 2.8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards
Tund 2 erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des
gewogenen NHE-\Werls zwizchen die Iabellierftm MHE.

NHK 2010 fiir das Bnmnunﬂahﬁudﬁ- =t
)] e o
X o > o]

L A

748,25 €/m? BGF
748,00 €m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle

Fur die von den Momalherstellungskosten nicht erfassien werthaltigen sinzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bew. Zeitwerizuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschafisverkehr entspricht: Grundlage der Zuschlagsschatzungen
gind insbescndere diein [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
for durchschnitthiche ' Herstellungskostan brw. Ausbauzuschiage. Bel aiteren undfoder
schadhaften undioder nicht zeitgemalen werthaligen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezOglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalhersteliungskosten (NHK 2010) handelt es sich um
durchschnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt vertffentlichte und for
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindax verwendet. Da sich der vom
Siatistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der MHE 2010
bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Sowchl die vom Stafistischen
Bundesamt verdffentlichien alz auch die auf die fir Werdemrmittungszwecke nobwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1

abgedrucki

S
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukestenregionaifaktor) ist eine Modellgréfe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitdt (wgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der
Sachweriberechnung der Regionalfaktor angesetzi, der auch bei der Ermittlung des
Sachwerifakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fOr Planung, BaudurchfOhrung,
behtrdliche Prifungen und Genshmigungen. Sie sind in den angesaizten NHE 2010 bereits
enthatten,

Aubenanlagen

Die wesentlich wertbesinflussenden Aullenaniagen wurden im COristermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1), Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnitfliche, Herstellungskosten. Die
Aultenanlagen konnen auch hifsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren undloder
schadhaften Aulenaniagen erfolgt die Sachwertschitzung - unter. - Berbcksichtigung
diesbezighicher Abschlage.

Aultenanlagen aniteiliger vorlgufiger

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen : 1683115 €
Gebaudesachwerte insg. (81.557, 71 €)

Goesamtnutzungsdauer

Die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauwer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die  Bestmmung  der - NHK  gpewshlten Gebudeart sowie  dem
Gebaudeausstatiungsstandard. Sie (sl deshalb weremmitlungstechnisch dem Gebdudetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Resinutzungsdauer st in. erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher
Gesamtnutzungsdauer abzighch ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d, h, das Gebaude fiktiv verjinat),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefGhrt wurden
ader in den Wertermittiungsansatzen unmittefbar erforderdiche Arbeiten zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung won
durchgefiihrien oder zeitnah durchzufilhrenden wesenthichen Modernisierungsmaltnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebane Modell angewendst.

Vgl diesbazighch die differenzierta RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Barlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Resinuizungsdauer der baulichen Anlagen ermiftell,. Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alierswertminderungsmodeil anzuwenden,

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektarntspezifische Sachwertfakior kwird aufl der Grundlage der verfigbaran
Angaben des Oberen Gulachterausschuszes bew, der Zeniralen Geschafisstelle, des in [1],
Kapital 3.03 vertffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichan
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der  Region,  Bodenwertniveau . und - ) Objekigrole  (d.h.
GesamigrundstGckswert) angegeben sind, sowie eigenar. Marktbeobachfungen des
Sachversténdigen,  insbesondere zu der regionalen  Anpassung der  wvag.
bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren und/oder des lage- und objektwertabhangigen
Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt

Marktlbliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhalinisse lassen sich: bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist-zur Ermittlung dés marktangepassten voridufigen
Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktGbliche Zu- oder Abschiage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigan Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens “bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekls korrigierend
insoweit berlicksichtig, wie sie offepsichtiich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer ete.
mitgeteilt worden sind,

Die in der Gebaudebeschrelbung aufgefinrten Werminderungen wegen zusatrlich zum
Kaufpreis erfordedlicher Autwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden
und die erferderichen {bzw. In den. Werermitiungsansatzen als schon durchgefihrt
untersteliten) Modermisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage for
diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
‘gedampft’ unter. - Beachtung. besonderer steuedicher Abschreibungsmaglichkeiten)
ginfretenden Wernminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werdan in
woller Hihe angerechnet

S
Dipl =Kfem, Stedfan Low Mederisfanbacher Weg 11 d 85504 Runkel-Dehirm



Verkehrawenenmifliung MESA 58130 Bad Ems, Concordiasirade 2-4 Az BKAT24 Saile 41

4.5 \Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt Verfahranswahl mit Begrindung® dieses Verkehrswartgutachtens enthalt die
Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermiltlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren, Dort ist auch erl@utert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Erragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundsticke gezahlien Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und o deshalb
Vergleichsweriverfahren, d, h, verfahrensmalige Umselzungen von F"I'EIH\"'E'lglEimEI'I sind,
Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Emmittlung des Verkehrswerts ist hangt dabei

entschaidend von zwal Faktoren ab:

= von der A des zu bewertenden Objekis (Ubliche Mutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschafisverkehr) und

= von der Verfigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefihighkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- baw. Teileigenturmn. werden ‘aus den bel der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundsticksmarkt Oblichersveize
durch Praisvergleich gebildet,

Die Preisbildung im gewshnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Ertragswertermittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrawert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Ertragswer abgaleitat,

Grundsatzlich sind bei jeder Inmobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
{Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die for eine marktkonforme
Sachwerermitung - (Sachwertfaktor, Bodenwert und  MNormalherstellungskosten)
erforderfichen Datan zur Verflgung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebnizskontrolle angewandel

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertrwrt wurde mit  rd. 112.000,00 €,
wnd der Sachwert mit rd. 107.000,00 €
ermitteit.
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Werermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnizzen dieser Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWer 21).

Die Ausszagefahigkeit [das Gewichi) des jeweiligen Verfahrensergebnizses wird dabei
wesentich von den fir die zu bewertende Objekiart im gewbhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem  jewailigen
Wartermittlungsverfahren erraichbaren Ergebniszuverldssigkeit bastimmt, '

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennuizungsobjeki.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c)
und dem Ertragewert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Dig zwr marktkonformen Werermitilung erfordedichen  Daten . sianden for das
Sachwertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, drificher Sachwertfakior) und
fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend -gubte "Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszingsatz) zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Vedehrensergebnisse wird. deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d} und dem Erdragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen. ‘

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) = 1,00 (b} = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 {cy = 1,00 {d}. <= 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammeangesteliten Verfahrensergebnissen
betragt: [107.000,00 € x 1,000+ 112.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd.110.000,00 £

e
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4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobiie kann nicht exaki mathematisch emechnet werden,
letztendlich handedt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekien, dig nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Gber dem Standard legen,
in erhshtem Male zu. Auch st jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichiigen.

Wertveranderungen, die nach dem Werermillungsstichtag eingetraten szind, bleiben
unberiicksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 62,500/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks in 56130 Bad Ems,
Concordiastralle 2-4, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 im
1. Obergeschoss

Waohnungegrundbuch Blatt Ifd. Mr.
Bad Ems 2528 1
Gemarkung Flur Flursilicke
Bad Ems 74 ) NN

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.06.2025 mit rd.

110.000,00

in Worten: einhundertzehntausend Eura

geschatzt

Das Wertermittlungsobjekt wurde von’ mir ‘besichligl. Das Guiachien wurde unber meiner
Leitung und VYerantworiung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachien unpartgiisch, chne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persanliche Verhalinisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstatiet habe.

Der Sachversiandige bescheinigh durch seine Unterschrit zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde | entgegenstehen, aus denen jemand als Bewsiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig st oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdighkeit
beigemessen werden kann.

Runkel-Dehm, 25.08.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberzchulz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten izt nur for den Aufiraggeber und den
angegebenen Dweck bestimmt leh weise ausdriicklich darauthin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfsltigung oder
Verwertung durch Dritte izt nur mit schrifticher Genehmigung gestatiet.

e
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Hinweize zum Urheb und zur u

Urheberschulz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dntl;e it ‘mur mit
schrifificher Genehmigung gestatiet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts, Dia sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche galtend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrassigkeit, einschliiefilch von Vorsatz oder grober Fahrigssigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Uhérnamne einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kirpers oder der Gesundheit

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deran Erfillung die ordnungsgemale Durchfthrung des Vertrages Gberhaupt
erst ermaglicht und auf deren Einhaltung der Veriragspartner regelmaliig vertrauen darf
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischenveise
vorhersehbaren Schaden begrenzt,

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesets et unberdhirt.

Ausgeschicssen st die persdnliche Haftung des Erf‘tlllur\»g&gmﬂfam gesatzlichen Vertreters
und Betriebsangehtngen des Aufiragnehmers filr von ihnen durch leichta Fahrassigkelt
verursachte Schaden.

Die Haftung for die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualital von Infermationan und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Hahe des fir den Auﬂragnehmar maglechan Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankl,

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung st ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzeifall auf fnamm:.lj 1.000.000.00 EUR bagrmzl_

Aulerdem wird dﬁmuf hingewiesen, dass die im Guiachten enthalienen Karen (z. B.
Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbid, v, 4.) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind.
Sie dorfen micht aus dem Gutachien separer undioder einer anderen Mutzung zugeflhrt
warden. Falls das Gutachten im Intermet ver&ffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesan,
dass die Versffentichung nicht fir kommerzielle Zwacke gestattet ist. Im Kontext von
Dwangeversteigerungen ) darf das  Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsvarfahrans verdffentlicht werden, in anderen Fallan maximal fir die
Dauer von & Monatan.

S
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrund der Varkehrswartermittiu
—In dar zum Zaltpunkt der Guiachtenerstalimg guligen Fassung -

BauGHB:
Baugesetzbuch

immo'¥Werty':
Weroadnung Gber die GrundsSize 1l die Ermittlung der Verehraweas von Immabilien und der Bir die Warermitiiung
arfordedichan Datan (mmobilisreetemmattungsvercrdnung — ImmoWerty)

Bauhyvio:
Visrasdrung dber die bauliche Nulzeng der Grundstieke (Baunultzungsverondnung = BaubWVo)

BGA:
Borgerliches Gesalzbuch

WEG:
Gosetz Uber das Wehnungseigentum und das Daveswohnrechi (Woknungseigentumsgasetz — WEG)

ZVE:
Geselz Gber die Dwangsvarsieagearung und dis Zwangsverwaliung

WoFIv:
Vercrdnung zur Barechnung der Wahnflache (Wohnflachenverondrung — WoFi)

GEG:
Geselz zur Einspaning von Energie und zur Mutaing ermeuerbisner Energien erHh‘rn- und Killeerzeuqung n
Gebiuden (Gebludeenargiegasetr - GEG)

[1] Sprengnetiar (Hrsg.): Immaobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblatisammiung, Sprengnethar
Immobiienbawertung, Bad Neuenah-Ahrwebar 2024

[2] Sprengnetter {Hrsg): Imnmbﬁanb&mtmg = Lehbuch und Kommentar, Loseblafisammiung, Sprengnettar
Immotdiersewartung, Bad Nevenahr-&hrwelar 2024

[3] Sprengnetier (Hrsg. ) Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbarik zur Immabilienbewertung
[4] Sprengnatier O Rerigs  bnmoWes?y,  Das neus  Werlsrmiltungsrecht = Hommenlar | zur
Irsmotdianwenemmatiungdverandnung, Sprangnatier Immabilienbewerlung, Sinzig 2010

[5]  Sprangnettar (Hrsg. ) Sachwertrichiline und NHK 2010 — Kommantar zu der neusn Wertemmitiungsrichilinie
zumy- Sachwartverfahren, Sprengnetar mmobdianbawartung, Sinzig 2013

[8] " Sprengnetter |/ Kierg  Orielen ' Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage. Sprengnether
Immobilianbasdriung, Bad Meveadhr-Ahreaier 2025

Verwendete fachspezifische Software
Das Sutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmoH, Bad Meuanshr-
Ahineeder antwickelen Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.06.2025) arsteflt.

o
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6. Verzeichnis der Anlagen
1. Lage im Raum
2, Lage in der Stadt
3. Auszug aus der Liegenschaftskarte
4. Auszug aus der Teilungserkldrung
5. Berechnung der Wohnfldche
6. Fotoanhang
T
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Anlage 1) Lage im Raum

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 56130
Ot Bad Ems
StraRe: Concordiastrae
Hausaummern:

www.sprengnetter.de
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Hausnummiars:
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Anlage 2) Lage in der Stadt
Falk-Stadtplan
N
Angaben zum Bewertungsobjekt: N
Postleitzanl: 56130 ;}\\\Q\\’%
ot Bad Ems. b\ ) SN )
L7 — 4
Stralle Concordiastrale AN i?\;\\\

Buchwald

e

=
rdn

| Hal Labecau A

==
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Anlage 3) Auszug aus der Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte

Arnigaben zum Bewertungsobjekt:

FPastleitzahl, 56130

Qrt Bad Ems

Siralta: Concordiastralie
HBusnumimer 2

5

66
/ 3 7
wchenendpiatz «.

Pl :
2(] g
zsma_a_s'u_-uummnmﬁﬁ‘::s,aﬁ}w.g.‘;_w,_;;ﬁ fresy — —
T B iy F 4 ek

www.sprengnetter.de
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Anlage 4)

Auszug aus der Teilungserkldrung

l\ ™, M,

~;¥m
”"‘a)NSQISﬂ%bOO -zweltundsecheigeinhalb Tausendstel- Miteigentum
b?*S@ﬁdereigentum an der Wohnung VII im ersten CbergescholB,

LN

NS

hnungssigentum VIE, bestehend aus

. Treppenhaus b) links mit Kellerraum VII;

SN
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Hinweis: Die Aufteilungsplane liegen in keiner besseren Qualitat vor.
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Anlage 5) Berechnung der Wohnflache
WOHNHAUS
WOHNFLACHE
Wohnung Nr. 7 im 1. Obergeschoss
Flur 1 231mx222m= 515m?
+ 0,50 mx 0,98 m= 0,49 m?
+ 240mx1,23m= 294 m? = 8,58 m?
Kiche 2,33mx324m = 7,54 m?
Wohnzimmer 423 mx564m = 2383 m?
Balkon 1 (4,24 mx 1,27 m) |4 = 1,35 m?
(angerechnet zu )
Schlafzimmer 423 mx4,01m=17,33 m?
- 0,69 mx0,57 m=-0,40m? = 17,29 m?
Balkon 2 (4,22 mx-1,29m) |4 = 1,36 m?
(angerechnet zu 1)
Bad 1,69m x 2,16.m = 3,64 m?
Gaste-WC 1,34 mx 1,06 m = 1,43 m?
77,14 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 7.insgesamt rd. 77 m?
o
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