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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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Von immobilienpool.de bereitgestelit -
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
16.01.2026 ermittelt mit:

Wohnung I: 76.000,00 €
Wohnung Il: 89.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 82 Seiten. Es wurde insgesamt in drei Ausfertigungen
sowie dieser Version im PDF-Format mit 73 Seiten erstellt.
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewerlungsobjekt: Schulstralie 8
56357 Himmighofen

Bewertungszweck: Der Verkehrswert wird im Rahmen dag.gﬂgrgsumm'g&
rungsverfahrens am Amtsgericht Lahnstein— Aktenzeichen

6 K 15/25 - benitigt.
Kataster: Gemarkung: Himmighofen

Flur: 5

Flurstiick: 71
Grundstiicksflache: 1.855 m? ::\

Wohnfldche: Wohnung | im Erdgeschoss: -
Wohnung i i

. 91.000,00€

L AANS
\& ¢4 Y

Ertragswert: ,,,,.:\?"\n:»' K\wahnurg}\\\ rd. 73.000,00€
(O7 () Wohaung i rd. 84.000,00€
Sl ‘Wohniung | rd. 76.000,00 €

) . Wohnungll rd. 89.000,00 €

Wohnung!  rd, 1.085.00 €
Waohn urig ] d. 1.140,00 €

56357 Himmighofen, Schulstrafie 8
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2 VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber: Amtsgericht Lahnstein
Rechtspflegerin Frau
Bahnhofstralle 25
56112 Lahnstein \w -
Grund der Gutachtenerstel- Der Verkehrswert wird im Rahmen, a&& sversteige-
lung: rungsverfahrens am Amtsgericht Lahn nzeichen
6 K 15/25 — bendotigt, » T*g:‘_?:c '
Eigentiimer (laut Grund- Aus Datenschutzgriinden jich
buch): \\\\S— )]

Art des Bewertungsobjekts:  Ein in Sondersigentdr ta tei@\s Ein- bis Zweifamilien-
haus und ein Neber ude-

Wertermittiungsstichtag: Der Wertenn@ti@sshoh%ﬁt deg«%egpunkt. auf den sich
die Wertermittiung ngs“ >
Auﬂrags%?& 50 Jalttuella\

wer alb wird der Tag der Ortsbesichtigung und da-

mit der 16.01. 2%6 zugmnd&gelegt
) ag ist ,‘kzﬂltpunkt auf den sich der fur die
W i maBgebliche Grundstiickszustand bezieht.
\%r . Wertermittiungsstichtag, es sei denn,
a%%,@us recmln oder sonstigen Grlnden der Zustand
- 5 nds_uibks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeband

O e X
Tag der Ortsbesichitig 16 04, 2026
‘ NF Esza nachhaltig keine Innenbesichligung ermoglicht.

AR AY Am Tag der Ortsbesichtigung erfolgte deshalb nur eine
N 4\\\\% & Menbessdtﬁgung
V7 -;‘t:z(\‘ N o

Qualitatsstichtag:

0\;\\5\\.\\ .
mer Ortst ie Sachversténdige Frau Bianca Low.
‘ ‘M&e o \\Q‘\' 3 Es wird unterstellt, dass keine Mietverhaltnisse gegeben

56357 Himmighofen, Schulstralte &
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Herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informa-
tionen: * Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geo

o Auszug aus der Bodennichtwertkarte von Himmighofen
fir den Bereich des Bewerfungsobjekis: A

« Baupreisindizes des Statistischen Bﬁﬁaamtas;
* Auskunft zum Inhalt des Flﬁhmngﬁg@m

* Unbeglaubigter Auszug at aﬂam Wﬂtkﬁl{ﬁgﬁﬂmndhuch
von Himmighofen, Blatt 605

\\\f

« Unbeglaubigter mﬁ@us d@%hnungagmndhuch
n, Blatt 606; \\

5 verzeichnisses

Qv

A \\Q\

55357 Himmighofen, Schulstralie B
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GRUNDBUCH
Aufschrift:
Bestandsverzeichnis:
.,Q'&"—
W
lﬁ"—l\;‘\\\v':'
% ‘*\-*\ ‘3‘]' XA
Abteilung | N o 3N
E@anﬁ] \:Q‘
\
I
L&ﬁ@ mmﬁ”zﬂ&hngan
\\ ,\""‘"\‘,
) A
Ny

Hypotheken, Grundschul-
den, Rentenschulden:

Amtsgericht: Lahnstein
Wohnungsgrundbuch von: Himmighofen
Blatt: 605

Datum des Ausdrucks: 15.10.2025

\N\

'\/ l\l/<~ I =~
Miteigentumsanteil von1/2 an Grundﬁi@k , :‘\\Q\\*
(i | Somee Grofe
M, g (m?)
NN R
1 | Himmig- 71 |Gebdude- und Frei- | 1.855
hofen @ @ fidche, Erholungs-
> _ N
ML 8 \&#
. \;\L NS
verbu ﬁi}dem‘éﬂnﬂemgan ﬁran der Wohnung, im Auf-
teilun ‘bezeichnet mit Nr-1)fir jeden Anteil ist ein besan-
dems nduuaﬁﬁngeregg&aﬁ B05 bis Blatt 806); der hier
n%l! il entumahtafl ist durch die zu den anderen
entus eilen, - renden Sondereigentumsrechts

hrﬁnkt;, on mngﬁrenht an der im Lageplan rot
hnetaq wegen Gegenstand und Inhalt des
Sunmmganmmi Bezugnahme auf die Bewilligung vom

04. Ek@ﬁﬂﬂf‘\@hmragen aus Blatt B604; eingetragen am

Aua Daﬁanﬁchuhgrunden hier nicht genannt.

u’a. NF. 1 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Lahnstein, 6 K 15/25); eingetragen am 05.08.2025

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass valutierende Schulden
bei der steuerlichen Bewertung angemessen beriicksichtigt
werden.

56357 Himmighofen, Schulstralie 8
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Aufschrift: Amisgericht: Lahnstein
Wehnungsgrundbuch von: Himmighofen
Blatt: 606
Datum des Ausdrucks: 15.10.2025 XY
NN
AN B
Bestandsverzeichnis: Miteigentumsanteil vor1/2 an Grund\é-mﬁﬁ N
AL ul'
Lid. Gemar- Karte *\_ 'u"ﬂrtﬁk Gréle
Nr kung Fur | FIRECTN ge (m?)
] E*ﬁﬁii\ : (L

1 | Himmig- | & 'rL u&ﬁ\@mu- und Frel- | 1.855
hofen ﬁwm, Erholungs-

AN
N che
\l “ O N, ‘
\% ?iL 3 Snmuasu 9
\\
= \\ PR

(A ( \

AN \\\ \
verbunden mit ﬁafn&ﬁdamtgemmm an der Wohnung, im Auf-
teuium;%%‘ bezeichnet mit Nr, i fur jeden Anteil ist ein be-
sonderes) Grundbuich angelegt (Blatt 805 bis Blatt 606); der
hie eﬁgeuaﬁe&e ﬂmtelgmztnfmantell ist durch die zu den an-
d\eu‘én Miteigeniumsar gehdrenden Sondereigentums-
fqﬁfue beschrankt; srnutzungsrecht an der im Lageplan
\hiau emgezemhnet‘en Flache; wegen Gegenstand und Inhalt
\\i_\ des. wﬂ\ﬁurﬂigéﬂmms Bezugnahme auf die Bewilligung vom
SN 04.08)1993; Ubertragen aus Blatt 604; eingetragen am

NN <
SOT e GE 1993,
t ‘\\'\- _ (2
. A \:\ oo \ ‘|
FihtE“U!HI I J\é\ \\é\ ) \:\\ AN

Ei-gantﬁma;'r\‘}\\{fé\ | Au& B@:\Ehs.:hmlgrﬂndan hier nicht genannt.
N 1-‘5\ ;' \\\\
bteiflung Il o \E
Laatan asm(&ﬁhhngaﬂ Lfd Nr. 2 zu 1
N , Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

;\ \}

\ \§ ¢ \ % w‘ Lahnstein, 6 K 15/25); eingetragen am 05.08.2025
\ - \\ \ -
bteitiun ITI
Hypotheken, Grundschul-
den, Rentenschulden: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs ver-

zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksich-
tigt. E= wird davon ausgegangen, dass valutierende Schulden
bei der steuerlichen Bewertung angemessen berlicksichtigt
werden.

56357 Himmighofen, Schulstralie &
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makrolage
Bundesiand: Rheinland-Pfalz
" &
Landkreis Rhein-Lahn-Kreis RN
A
Ort: Himmighofen ist eine Orts &nﬂe lr!@gin-Lahn-
Kreis in Rheinland-Pfalz. Sig gehort qw N
Verbandsgemeinde Nastatien an. -
P X&) ‘-:\
Himmighofen liegt ife ‘im westlichen
Hintertaunus im s&\ahntgn .blatien Landchen".
innerdrtiche Lage / Entfernun-
gen:
Entfernungen: v . sind is ‘ca. 8 km, bis nach
Goarsbausen ca.a;ﬁ km, bis nach Koblenz
@ 25 kgt nach Wiesbaden ca. 47 km;
) 2 AL
Bundesstrale: @‘f Die Bundesst S, 4 ist in ca. 5 km zu erreichen
\\ S und f R%‘ welche rechtsrheinisch verlauft.
N \i% Die B 42\5&@4 4 km entfernt;
o = ‘ \\\
, \
Bahnhof. Nﬂy{f}\‘:\\ St GQa;shausen ca. 14 km entfernt,

\Q\@‘)Ansdwlussstelle Koblenz Nord ca. 35 km ent-

’;J\‘\:\\%ﬁ \\\5\\\ - ‘.f:‘\W:
& \n: { “;\:\ 0% Frankfurt/Main ca. 76 km und Kéin-Bonn ca. 130 km

& \}-\\\\\ > \\\“ L4 \\jﬁ«{ ::::‘ \‘)‘ ot

56357 Himmighofen, Schulstralke 9
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GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Rheinland-Pfalz

Kreis Rhein-Lahn-Kreis

Gemeindetyp Verstddterte Raume - verdichtete Kraise, Ober-/Mit-

telzentren

Landeshauptstadt (Entfernung 2um Zentrum) Mainz (43,1 km) o

Néchstes Stadtzentrum (Luftiinie) Sankt Goarshausen, Lmle@?itadt (6,7 km)
BEVOLKERUNG & BKONOMIE g«\

Y
Einwohner (Gemeinde) 321 Kaufkraft pro Einwohner (Ge& de) Ir 8 130

Euro — ,(.ri )
Haushalte (Gemeinde) 145 Kaufkraft pro Einwi @uer) ln% 25.140

DN \'\‘\'r
Anteile der Bevelkerung auf Gememndechene P M@% in %
1.000 9 =
800
860
-
400
200
R 2003
Auslanderquote in %
, NN,
26 el 12 10.5
T Gemeinge
85 1
4
i i - Bund
Q

OBIEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)

o
Fum :&:m‘wummmnmarmmwwmmlWMN.

7 ) L) 3 | 2 L {exzabont)

Quelle: Mekromarkt, microm Mikromarketing-Systéme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statstische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namens-
nannung - Version 2.0. Dasseldorf, 2020

Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspraisdatenbank. Stand: 2025

56357 Himmighofen Schulstralie 9
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Hochwassergefahrdung
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4.2 Mikrolage
Lage im Ort:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Orslage in
Himmighofen.

Die nachste Kindertagesstatte befindet sich in
Gemmerich. Die ndchsten Grun ulen sind in
Miehlen und Nastatten zu finde ‘weiterfithrende
Schulen in Nastatten und Ek ausen,

Es gibt Arztpraxen in Mieh| \Bngai Namm
Das néchste Hranhanhaus\hﬂndat § Nastatten.
In Himmighofen gibt es eine rﬂadﬂn
weitere G&smﬁﬂag 8
in Nastatten.

Eine Bushaltest V?( E%ﬁﬁrmmhhar allerdings

rfs finden sich

56357 Himmughofen, Schulstrafie 9
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MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Landbevéikerung; Altere Landbevalkerung
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienh&user in homogen bebautem StraBen-
abschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) &
nachste Autobahnanschiussstelle (km) Anschlussstelle Emmelsh 3,6 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Sankt Goa s 2 Y
nachster 1CE-Bzhnhof (km) Hauptbahnhof Kobienz | um),:r'f\
néchster Flughafen (km) Frankfurt-Hahn Al(ROFE (46,1 km). )
nachster OPNV (km) Bushaltestelle km)
f‘g“‘\ Q ‘Q\F
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) Q?Q;c/g \
&Z”P (6,7 lam)

(> "
@Q@ Bean aawmy

07 T

\‘E_’jﬂ N e T o&ﬁ (6,3 ham)
@ < \ \\E’:_{. B \\\w (20,3 ken|
;\0 & @ ] - o

Q° &' @
@\_ —&_ {%}_,f [ rentsmute (1.3 k)
(,\ \%\- v ) \\“\\ Gl rmptactuie (16,5 k)
= o = \\T\"“ [ Geamtseute (166 bm|
, VO o &) m— (18,9 ben)
\j"- \ \'_ /s {_.-' a
@ \g\ 2% ;_‘;:_.ﬁ\ (& (2 )
..... ¢ l.,-

> Xj}\ NR;"’\ "é?) (308 Bannto 1CE (19,9 |
S QD

3CH/ G DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)
JmMmmm Prosmvesy der Afresse m Yerhgttnis zom Lindkres, o dem die Adresse Segt, Die on-gea Lageensountzung

msen e
A4
H (vatastroghad) 9 n 7 3 5 4 3 2 1 (exzedont)

55357 Himmighofen, Schulstraide 9
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Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strafs!
Immissionen:

Wohn- und Geschaftslage:

Uberwiegend Wohnbebauung;
Gering, >

Einfache Wohnlage, als Emhiﬁ}lﬁa nicht geeignet.

4.3 Grundstiicksgegebenheiten

Mittlere Breite (Straenfront): ca. 24,00 m _
Mittlere Tiefe: ca. 80,00 miM.
%\\l‘.’v
Grundstiicksgréiie: 1.856m* (7" N
Topografie: Von der gh‘&ﬁe a@v&rﬁlg anébngend
Grundstiicksform: Unreggﬁnaa.gmsm h 2weckmabig,
N @ L& erL |
_{\ \,‘\' B :\ \\ _-’i\l\\\\~
O S\ L&)
O b N
4.4 ErschlieBung N N 4O
LN \9) D

Strallenart: L %{uhnst;aﬂﬁ‘mlt geringem Verkehrsaufkommen.

(s ' 2 \\N

‘@ Hus‘ggh:rut Gehwege sind nicht vorhanden; die
Fahrbahn ist mit Kopfsteinpflaster befestigt;

o Offentliche Parkplatze sind in maBiger Anzahl vor-

\J‘hnden
Baugrunc o G ' :
{Euweftaﬂganaqﬁg]nllﬂ'n Erﬁrﬁlﬂ
lich:,

) \

\ﬁ\rls\ iﬂ% aﬂ Uaranrgunga-

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,
Grundwassereinflisse sind nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Objekt bis an das
tffentliche Netz:

Trinkwasser: Anschluss an Netz vorhanden

Strom: Anschluss an Netz vorhanden

Erdgas: KEIN Anschluss vorhanden
Telekommunikation; Anschluss an Netz vorhanden
Kabelfernsehen: KEIN Anschluss vorhanden
Abwasserbeseitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt Ober das dffentliche
Kanalnetz.

28357 Himmigholen, Schulsiraite 9




Immebilienbewertung Low

AZ 25-09-02 Seite 15 von 73

Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Das Wohnhaus ist freisteigend errichtet, ebenso das
Nebengebaude.

In dieser Wertermittiung ist eine lageubliche Bau-

grundsituation insoweit berlicksichtigt, ‘wie sie in die

Vergleichskaufpreise bzw. B rte eingeflos-

sen ist. Darliberhinausgehende vartiefende Untersu-
W

chungen und Nachbrschun%‘z ;;{Q\i\/cht ange-
stellt. E AN
s«:-}:}:‘i:;j:] -{"}"\Q
() :
?‘r\‘ﬁ;\_‘?" BN Q/\\\:%
Q\%‘%@ e
(@ 2

)P

56357 Himmighofan, Schulstralte 3
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
5.1 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherle Belas-

tungen: Auller den EWEngsuerstEJgemngst[merkan gind
keine Eintragungen vorhanden. “

AR
? ; . | \*\\\\\\,\\
Bodenordnungsverfahren: Sind keine eingeleitet. AN
N VW)
\.::g};-..f W

> ey \\ N
N

Micht eingetragene Rechte und (2=
Lasten: Sonstige nicht mngalra.gem L&sten {EE beginsti-
gende) Rechte, besor hnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verrrsini ngﬂn\‘i‘: B. Altlasten) sind
nach I{ennwsstan&\ax:ht vorhanden.
Von der Sachverstandi E\Q\ wurden diezsbeziiglich
keine w&|tﬁrpn\h¢ar.:i'rln uhg-zn und Untersuchun-

gen ange
52 Offentlich-rechtliche Situation \\l\\ >
:\‘*:vv” \
Baulasten, Altlasten, DEI‘II’IH‘IBIE-:h[.I:I:I o)

Eintragungen im Baulastenver- — =" . (7"
zeichnis:

o //
"I'r
=
=

J.'.‘l.
3??
m

%) verzeichnis nach.schrifticher Auskunft der Kreisver-
AN wﬁhﬁng R}ualn Lahn-Kreizses keine werhesinflus-
o &9 ndanEnn ungen.
NG E\fﬂ i
Altlasten: e\ ' Unteﬁyﬂm ngen im Hinblick auf das Vorliegen von All-
v (¢ :{y‘, lasten Wurden nicht angestelit
N \\[\\, _“Verdachtsmomente waren wahrend dss Ortsterming
f PN “fiir die Sachverstandige visuell nicht erkennbar,
Y \‘é . In der Bewertung wird von einem altlastenfreien Zu-
\\\ () € “\} ¥ stand ausgegangen.

Eﬁﬂhﬁﬁtnmﬂ\wﬂg Verdachtsmomenie waren fir die Sachverstandige

u -?:‘, F o (€ weder visuell erkennbar noch wurden darauf hindeu-

N\ \\\ tends Gerliche wahrgenommen,

=) g\\\ , Es wird darauf hingewiesen, dass Gebdude, die in

~ friheren Baujahren emichtet brw. renoviert wurden,
durch die damals verwendeten Baustoffe wertbesin-
flussanda  Schadstoffe in der Bausubstanz" erfahren
haben kinnten, z.B, Asbest in Fullbéden, Decken und
Dammstoffen; behandeite Halzer, PCB und PAK in
Dichtfugen, Dammmateralien und Baschichtungen.
In der Bewertung wird von einem schadstofffreien Zu-
stand ausgegangen.

85357 Himmighofen, Schulsiralke 2
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Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
aufgefihrt.
Bauplanungsrecht
Darstellung im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertu ngnﬂstﬂnks\ml im Fla-
plan: chennutzungsplan als Wnrh; : M‘ﬁargestaﬂt

N

Festsetzungen im Bebauungs- &y

plan: Das Grundstick sgqua ' raite 0t \}m einem Gebiet,
fiur das kein rechisverbind 1::11&?‘ auungsplan be-
steht, Fir die hﬂ", und Bonstige Nutzung ist pla-
nungsrechtlich: 34 Ba tzbuch (BauGB) maB-
geblich. Damr:h- at smh\a Vorhaben hinsichtlich Art

und Ma t,[aﬁ haul%ﬁ*ﬂu g, der Bauweise und
der G;:uu cks djetz%:maut werden sall, in

die<f Qgpart der raheren bung einzuftgen. Da-
bei{muss die Ersmhen.gpg\ges hert sein,
\\\:\‘ & _ I\.
,,;; ,“:}T}\\ &¢ & I\ “rl
AN/ SRS P \,\
Y \EB\E NS & ) L\\L\'v{ ??\\
Bauordnungsrecht N (O NS5
<) P N
& O N
Anmerkung: . \\\ (Die Wﬁ(tenh&ﬁung wurde auf der Grundlage des rea-
Q\\\\\\\\- \\\Hsmrtaﬂ‘igurhahans durchgefihrt. Das Vorliegen einer
o F f\\qb “((J )’ Ba &mhmngung und die Ubereinstimmung des aus-
,,}\\,‘:? gefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
A NNT (9!
)7 i ..nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungs-
4\\\:\' ( b o bireeht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde

~nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird die mate-
~o rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
. vorausgesetzt!

imiﬂﬂl{ngﬂiunhnd Abgabensituation

Entmnkfungszustand (Grund-

sticksqualitat): Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um
ein erschlossenes und bereits seit Jahren baulich ge-
nutztes Areal. Die Bewertungsflache wird daher ent-
sprechend hrer tatsachlichen Nutzung (= Berilck-
sichtigung der Grilichen Situationsmerkmale) als bau-
reifes Land eingestuft.
Baureifes Land sind Flachen, die nach dffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 2

5G35T Himmighoten, Schulsirale 9
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Abgabensituation;

Derzeitige Nutzung
Anmerkung:

Abs. 4 ImmobilienWertermittiungsverordnung (Im-
moWertV).

MNach dem Eindruck beim Ortstermin handelt es sich
bei dem Bewertungsgrundstick um eine AHK-Er-
schliessung”, flr die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

Hinweis: Fir eventuelle zukinfti '

RN TN

Das Grundstick( ‘“}!\ﬂjﬂm i
aufgeteilten Eﬁ\b%i?
Nebengebaude)

Die aktuialle Nutzun

ndereigentum
aus und einem

gl
=
=
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6§ BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Geb&udebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. >

Die Gebiude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, ,\Es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtiichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben, (0 N

In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dan}#\a{!érdlnﬁ ficht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf ﬁ.)'lgahen aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bz\g “Annah \auf Grundlage
der Ublichen Ausfilhrung im Baujahr, Die Funhtmnsfﬁhtgi;grt Ei}'bzeln % ile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installatione \{F.Eﬂ»la*éurml skiro, Wasser etc.)
wurde nicht geprft, im Gutachten wird die Funktionsfahig n@rstﬁﬂt Baumange! und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zemt%{ﬂgﬁr&lvﬂ -offensichtlich erkennbar

waren, In diesem Guiachten sind die Auswirkung en auf den Verkehrswert
nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird gaf n, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Ll'nters.unhu ﬂmha\bder tierische Schéd-
linge sowie Gber gesund heltssﬂl‘!ﬁdlgar‘rd& Qa‘urnat naﬁﬂ?hﬂ'ur qﬁ%ﬁt durchgefihrt.

».' &

\ = %
6.2 Grunddaten A \\' T v,f';\ka
@ \\\\\\ . { Q\v )
Art des Gebaudes: —NEs aﬁéum umein zweigeschossiges Gebaude

rheft‘q(ung und nicht ausgebautem Dach-

) s N
IR ) N
D
Baujahr; '_;;"\\\g_} J) R i kaul dm{vuﬁiegandan Unterfagen wurde das Wohn-
\': ‘:‘QQ\' T G haus‘&mamn Jahr 1962 errichtet,
Mﬂdern}mamn% N ) u‘, Agru\nd fehlender Innenbesichtigung wird unterstellt,
NS ) \\\ \% s¢ nur einzelne MaBnahmen im Rahmen der
N ORNT laifenden Instandhaltung durchgefohrt wurden und
SR N -‘waltara MafBnahmen erforderlich sind.
SEIEEAKS)
Au Eennnslnht ,va‘:’ﬁ* R 27 Das Wohnhaus ist nicht verputzt, die Fassade ist nicht
l\ _ \\;,;j ' fertiggesteilt,
= =D
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6.3 Gebiudekonstruktion

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden folgende Annahmen

zugrunde gelegt:
Konstruktionsart: Massiv; \
Umfassungswande: Im Keller wahrscheinlich Eiegelﬁn ansonsten Mau-
erwerk; DN N N
‘_‘\'\-7' ( — \
Innenwénde: Mauerwerk, verginzelt thﬁttﬂ:amvg@:
” « \ N
(@ -
Gescholidecken: : onsten wahrscheinlich
@7

Treppen: Es wird vo kﬁ?ﬁgmha%:&r Einheit | ins Kellerge-

schoss .gi assive - Treppe ohne Belag unterstelit,

eine weiﬁk& am & schass der Einheit Il ins Kel-

(= chpss \\ .

Vom Erd- ins Obel _sowie ins Dachgeschoss

«der Einheit Tf\u}m ;melh E"] -einfache geschlossene

Q\!;tczlrtrepng\unterstedj;v )
Dach: QO ¢ @
Q7 L &
,\, \Q‘
RIS Hmﬂmmmm@m
S ' \\Ssﬂebdaﬁhﬂhne Aufbauten.

(“

Eul"qeﬁr aus dem Ursprungsbaujahr.

\\‘lk 9)

\\Hlnnen und Fallrohre:

P UGN\
6.4 Hmﬂingnnhﬁiitm Ftnﬂmnuﬂnllung
A\ “--‘;-» '\:\ o
lﬁé]bergesmﬁ\ég Das Wohnhaus ist teilunterkellert.

"iit;.‘K“i RN Es sind zwei Kellerrdume vorhanden, die den Woh-
= 8D nungen zugeordnet wurden. Der gréfiere Kellerraum

=D zu Einheit | ist Gber eine Treppe vom Flur im Erdge-

schoss aus zu erreichen

Der kleinere Kellerraum zu Einhett Il ist Gber eine
Treppe vom stralenseitigen Treppenhaus im Erdge-
schoss zu erreichen.

56357 Himmighofen, Schulstrafle 5
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Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

6.5 Geb&udetechnik

In diesern Geschoss befindet sich Einheit | sowie
das Treppenhaus zu Einheit 1.
Es wird unterstellt, dass drei Zimmer, eins davon ge-
fangen und eins als Durchgangszimmer, eine Kiiche,
ein Bad, ein Flur und zwei Abstellrdume vorhanden
sind. Zudem die Treppe ins H’etlargem}‘ms
\\\ \

In diesem Geschoss befindet MHHEH Il.
Es wird unterstellt, dass vier, Zimmer, zwei davon ge-
fangen und zwei als Durchga |mma reine
Kuche, ein Bad und ein Flirm r%m]ns Erd- und
Dachgeschoss mmaﬂqh\fmmd\ N

22NN \_.QQ \
Digses Gmﬂ&iﬁt\ﬁﬂﬁq{tll zugaﬂrdnat
Es wird untersi,fal@ dass Eﬁ*\ﬁ@ht ausgebaut ist.

NN \\-
@™ N
\t\»\” A u \)~

NN S\ N

NS) N =
7 4\,\‘ t‘::\\%

N b .

N
ajﬂ%na:hiﬂ.p\%eﬁﬂeizungﬂn alteren

Heizung:
Eama‘bwes stellt, Lf‘-
\Eia\ﬂﬂhagzung 1st qummmarungshadﬂrﬁlg
@) = \\ \
Warmwasserversorgung. l\ \ﬁeza}llg\al, nbﬂ:\[}wchiaufamnzer bzw. Boiler.
o) N
Energieausweis: R Entspr&nherﬁ\qﬁﬁ am Wenrtermittlungsstichtag gUiti-
o (P en Gebéal ergiegesetztes (GEG) sind fir Immo-
\\\\i\\ 4 2 ¢; ien, dh&nau vermietet, verpachtet oder verkauft wer-
RN (O darkﬂmﬂen. Energ!eauswalse zu erstellen und dem po-
) (@ tenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung vor-
; U\ ;\'\v =N E?;E,‘QEH
SO N \\ giltiger Energieausweis lag der Sachverstandigen
N ﬂh:ht vor!
AN LOF
Enarg@g{ﬁzian;umﬁr Nicht bekannt;
2 . \\-
Enﬁghvemr&ﬁrbhskennwert Nicht bekannt;
(L
1 \ N \\ \:: &
< :\tggaamgémaﬂun Dem Baujahr entsprechende mittiere Ausfuhrung;

6.6 Beschreibung

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Teilweise unzweckmalig, da Durchgangszimmer
vorhanden sind.

MaRig bis gut.
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Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Sanitdrausstattung:

Besondere Bauteile im Sonder-
eigentum:

Besondere Einrichtungen im
Sondereigentum:

klarung und Gemeinschaftsord-

S

nung vom 06.08.1991: <)

) ‘\\\ 3
Besonderheiten laut Teﬂungser W)

Es werden einfache unterschiedliche Bodenbelige
untersteilt.

Es werden einfache unterschiedliche Wandbeklei-
dungen unterstellt. .

Es werden verputzte und geatnq@r\k Ded{en unter-
steli. ‘»—\.\ N

Es wird unterstellt, dass jﬂﬂEEhmlt ﬁ“-ﬁﬁsem einfa-
ches Bad mit Dusche, mhadﬁn und WC ver-
flgt. \\‘ e AN

Es wird eine Talmﬁ@imemﬁﬁhﬂ*emellt

. \:‘. ‘ 2% f L\t‘:\\
J & - \\\\\\
- :\\\:\\\\ - N

(9
o it
: TN Gl & &
Sind Hg‘lw-rhan‘ =N

2 O N

&\ @ TN

Slﬁd:kﬁlnewﬂlﬂndﬂn ,“

jvan'§ 5 WEG wird festgesetzt, dal

_' ntum gehoren:

. die Waﬁserlam.mgan vom Anschluf an die ge-
meinsame Steigleitung an,

& -die  Entwasserungsleitungen bis zur An-

“schluistelle an die gemeinsame Fallleitung,

(4. die Versorgungsleitungen fir Gas und Strom
von der Abzweigung ab Zahler,

. die Vor- und Ricklaufleitungen und die Heiz-
korper der Zentralheizung von der Anschlul-
stelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallei-
tung an,

. efwaige Balkone,

. die Rollladen.

Die Unterhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
abliegt den Wohnungseigentimern im Verhaltnis ih-
rer Miteigentumsanteile, Das Sondereigentum unter-
liegt jedem Wohnungseigentimer allein.

Soweit Sondemutzungsrechte bestellt werden, ob-
liegt die Unterhaltung und Erneuerung der dem Son-
dernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicke dem
Sondernutzungsberechtigten alleine — mehreren

56357 Himmighofen, Schulstralle &
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Sondernutzungsberechtigten im Verhaltnis ihrer Mit-
eigentumsanteile -, und zwar auch, wenn es sich um
gemeinschaftliches Eigentum handelt.

Ist an einem volistiandigen, alleinstehenden Ge-
baude ein Sondernutzungsrecht bestelit. hat der je-
weilige Sondemutzungsberechtigte das Gebaude
vollstandig - unter Entlastung en Miteigen-
timer — zu unterhalten.

D N

Relevante Beschlisse aus , “\\Q\ AN N

Eigenttmerversammiungen: Es wird unterstellt, dasskewe Eigen!ﬂmerversamm-
lungen durchgefihrt

auch keine Beschl&%b gibt.

Sondernutzungsrechte: Der jeweilige %n’mmer Wohnung Nr. | erhalt

das Recht. M dem &l Anlage 6 zu dieser Ur-
kunde genomr ageplan farblich rot einge-
i ‘ gekennzeichnet mit den Buchsta-
G- -I-J-KWN-O -A, alleine zu

¢ \ W‘ y '\A kk . u“‘\'\
rieweilige Ergenmmmer Wohnung Nr. Il erhalt
;§¥§ Recht;.die mﬁagan vorbezeichneten Lageplan
“, C \ farbiieh Blau eingezeichnete Fléche, gekennzeichnet
N %ﬂ g%nA—P-Q‘ -A und den Buchstaben
-S-T- X-D, alleine zu nutzen,
\ ; \yl& Sc eic Ilme zwischen den Pukten F und E
A 1\ rlauft-dabei dquidistant zu den Grenzlinien zwi-
,, §\\ O sche:{d\ej\d\& Punkten S und T und G und H.
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Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 1 erhalt
ferner das Recht, den in dem als Anlage 7 zu dieser
Urkunde genommenen Plan rot umrandeten Gebau-
deteil als Gerateschuppen alleine zu nutzen.

Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 2 erhalt
das Recht, den in dem vorbezeichn Plan blau
umrandeten Gebaudeteil als rateschuppen al-
leine zu nutzen. N

- dem jéWell:gen Berechligten nicht gegen seinen Wil-
-en_entzogen werden und gehen auf den jeweiligen

Ertrage
Eige Sind keine vorhanden.
‘Wesen we:cMng zZwi-
en.! te!gentumsantell
== und.ge atrven Wertigkeit des
zZu nden Wohnungsei-
gentums am Gesamtobjekt: Keine;
Vorhandene ungewdahnlich hohe
oder niedrige Erhaltungsruck-
lage: Es wird unterstellt, dass keine Rlckiage gebildet
ist,
Hausgeld: Unbekannt,
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Allgemeinbeurteilung des Son-
dereigentums: Es wird unterstellt, dass Mcdernisierungsmalinah-
men erforderlich sind.

6.7 Bauschidden / Bauméngel und Reparaturstau, Wirtschaftliche WErtmindemng

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden f:rigende%{@ahmen
zugrunde gelegt: i \
j l\[\ ) \\ ~y
Bauméngel / Bauschaden Im Bereich des Gamalmchmeg&qll.@ﬂ\
und Reparaturstau; o N Ay
- Die Fassadeis @%tfe tig

[t

1 Kellergeschoss

- Mndemlsmuh‘ﬁah ige Beheizung

- M‘Fﬂdemﬁ@mngsh ge Warmwasseraufbe-
reitu
Bﬁgﬁiﬁl’[ 3@1 ~Fen51;§|[ modemisierungsbe-

N
&, Wﬂltﬁi‘ﬁ' H@iﬁhr&nlﬂ@g‘&waﬁet werden
(& \msg& temﬂhmﬂ:m’rhaltungsstau

Tmﬁemd&i&s pawedigsﬁ E:nderergentums

A
~\

\\\ " Tﬁ‘a& Bad det sich im mafigen Zustand
SRS (© \\ Die Ele \wertelilmg ist tellweise modernisie-
N e ritig
N N I:iq'\lnﬁanauabau ist modemisierungsbeduirtig
~“\"‘x\’\’ ) o (€
ek - \\,
Pllanzliche undkﬁgnsnhe Bdhﬁd— D(em,lharte Untersuchungen auf pflanzliche und tien-
linge: N\®) o \,@a Schadlinge wurden nicht durchgefihrt
‘ M ‘\\ \\\\
Wirtsma_fﬂi-:he W rimiin ’emng& ind keine vorhanden.
@ &0 N, A 3) \\

O, P A <
& =y N, \ \,

_//

N ™, 5 N,
\4 EIAENN

Q& N a\ 7N

. §a Aﬂgﬂ{rﬂnhuuﬂniluﬂg

Fgarnemhaurtmlung Das Gesamtobjekt befindet sich augenscheainlich nach
Aulienansicht in einem maligen Zustand. Am Werter-
mittlungsstichtag werden Modemisierungsmalnah-
men unterstelit.
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6.9 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: - Einfache Eingangsiiberdachung mit Seitentei-
len im Bereich der Eingangstir zum Erdge-
schoss

- Balkon zur Einheit im Obergeschoss als einfa-
che Holzkonstruktion mit Holzgelander und
einfacher Wellkunststoffii ung

N

Besondere Einrichtungen: Sind keine vorhanden. ; )

\\

Kichenausstatiung:

6.10 AuBenanlagen

Art:

\ 7'
Wumdngs\smmm zur Sirafle hin
- \ \ ‘\\_ A O \
'_ \5\\1 - Einfach a q@r Garten und Vorgarten, Uberwie-
(\\\\\\\ gaud\ﬂaaenﬁﬁghen (Hinweis: Die Gartenflachen sind
o @ J\ﬂia Eﬂnﬁerﬁuﬁvngsmchtﬂ vergeben)

56357 Himmighofen, Schulstralle 9
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6.11 Nebengebiude
Nebengebiude:

Ehemalige Scheune, aufgeteilt in Sondereigentum.
Im Erdgeschossbereich massiv, im Dachgeschoss
ausgefachtes Fachwerk. Satleldach mit Schiefersin-

deckung.

Einheit | wurde die linke Halfte zugeordnet. Diese ver-
fugt dber ein zweifligeliges ein weill gestriche-
nes Holzlor.

Einheit Il wurde die rechte H&lfté zugeordnet. Diese
verfigt Gber ein zweiflogeli un gestri-
o) ~\_J)
¢ =

chenes hohes Holztor. -
£s wird unterstellt, da @ unt

e
als Kfz-Stellplatz Ist.
=

(1 '
N PR\
S 3
i X Z l':‘.
:." ! ig 1 £ ! »
] - : T ( e
p 4 5 (¢ AL
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6.12 Massen und Flachen

Einfache Grundrisse lagen der Sachverstandigen vor. Wohnwertabhangige Fléchenberech-
nungen wurden aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung auf der Basis der Grundrisse
erstelit. Die Richtigkeit wird unterstellt! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fir dieses

Gutachten verwendet werden!
Erdgeschoss 82 &
N
Bad 1,10mx270m = zy@%ﬂ
Kiche 3,25 m x 4,55 m A
-080mx080m
Zimmer 1 360mx510m >
Zimmer 2 360mx240m
Abstell 1 100mx090m
Abstell 2
Flur
Wohnen
69,57 m?
rd. 70,00 m*
| o (] |
EMM ' \\ ) (€
Flur 1 i\\ 3.40m X 4 Eln[lm
PO M ~0,90m x 2,50 m
AN m#ﬂiﬂm
a\;_‘j_ .h‘m} fiﬂ;\ = 12,57 m®
| s,ﬁi‘&gﬁ*n 510 m = 1836m*
3680mx240m = 8,64 m?
340mx3,10m = 1054 m*
1. 70mx292m
- 040mx 040 m = 480m®
Zimmer 3 235mx292m = 6.86 m*
Flur 2 1.3 mx 1,40 m = 1,93 m?
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445 mx417 m

Wohnen
-138mx280m

Skizze Grundriss Kellergeschoss

\ \ . WAy
AL AR Y
-~ —— PPN : -
b = i S < & \
L — (27 $2\
—— — A
~td - \
== = D N =
~ = VAL VN =
= = 0 N= =
S o NF A :\ :\‘ .
-~ — | NN RN | e
— ~-\ Q%) NN TN | b |
= =R\ W=
S S )i = \ E (Can < ——
: — .
Ae PSS
i SN S
R QN @
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Skizze Grundriss Erdgeschoss

5 I

Skizze Grundriss Obergeschoss

£6357 Himmignofen, Schulstrala 8
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Skizze Grundriss Dachgeschoss

ZIMATTL

—

1 4
-~

|
!
|

)

i

—

-
Q@

o L
< S
2N])
- »
A v

Lo I A N
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Skizze Gebiudeschnitt
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem in Sondereigentum aufgeteilten
Ein- bis Zweifamilienhaus und einem Nebengeb&ude bebauten Grundstick in
56357 Himmighofen, Schulstralie 8, zum Werermittiungsstichtag 1 %ﬁﬁ ermittelt.

Grundsticksdaten: \%t N
=)
Wohnungsgrundbuch Bilatt Ifd. Nr. o \\E
Himmighofen 605 1 \\\\}\
SN
N S
Gemarkung Flur Flurstick: > (2 =" Flache
Himmighofen 5 i A 1.855 m*
RN
\t 1
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wﬁt@ung N{ﬁ&ml%ﬂan bezsichnet mit
Nr | 'J A\ ,v \,\
\\‘\‘S I} \k\ %) \\ 3
und N : p. ,_\Ki r-
. { a)
\ \ :'f\\ _"‘l\ =
Wohnungsgrundbuch Blatt t(f‘:ﬁ: o\ N (@
Himmighaofan 606 = l\ 4 "‘x\'\\:‘;"”
_\:\\:‘;\‘) p ";ﬁ\ﬂ:r"r vJK“\\;x\\’
AR Q) N
Gemarkung Flur\\\ R = F* ck Flache
i B .- D) A Dy 2
Himmighofen \\\@\\ \\\\1\ D 1.855 m
NN
verbunden mit dmx@mdera@g&mum anderthn ung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Mr. :" ) O \‘ X )
ol 6 ‘\\\ \\’ ; ::\\ \\?\
> ~,‘: “\\‘) \i\:‘\\\:‘:\)\" 5, \|T\
N =\ S '
7.2 Wertermittiung ¥
NN
@rﬁﬁﬂnimg aé? Verfahrenswahl

‘Gemﬁﬂ_ Tbli BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschai-
fenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder perstnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

56357 Himmighofen, Schulstralle 8




Immabilienbawertung Low AL 25-08-02 Seite 35 von T3

Entsprechend der ImmoWertV sind zur Wertermittiung

- das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieflich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (§18)

- das Erragswertverfahren (§§ 17 bis 20),

- das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23),

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. \\ N

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes untﬂfBﬂrﬂchsmhhqung derim
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiteni und der Sonstigen Um-
stdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Datan hf wahlen, Die
Wahl ist zu begranden (§ B Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). \\‘ PR

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der N um&naﬁ“#&rfahmn unter Wiir-
digung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu Eﬂﬂlttﬁh{ﬁ 8 Abs\ 13311 3 ImmoWertV).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung ME
Da der zu ermittelnde Verkehrswert %@ema dam im n.ﬁehﬁen Kauffall am wahrschein-
lichsten Kaufpreis entsprechen soll, ist die V! nswahl auf die wahrscheinlichste Grund-
sticksnutzung nach dem nachstqn\\{a quzustel )

Der Rechanablauf und die E hhaﬁgsgrﬁ@&n dﬂﬂdwﬂwahltﬂﬂ Verfahrens missen den vor-

herrschenden Ma:ktﬁhe {F?Q\Shﬂdl.[ngﬁﬂﬁchamsmen} entsprechen.

\\\ \\
Bei der B&werh.l bauter Gruhdsthckawﬂtﬂn unabhéngig voneinander mindestens zwei
Verfahren anga rdiEﬁ,f Das zwaﬂs Merfahren dient zur Uberprifung des ersten
Verfahrens. ,}l;_-; N N & \“ P,

(ﬁhﬂtdatam sind stichtagsbezogen und im Wertermiti-

Die Uaﬂahﬂﬂa&nga aglﬁﬁan«

lungskor am Emndm{.]ckﬁmaﬂﬂ -abzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu prifen.
Die Eighung derlua\ﬁn ist im 2weifelsfall zu begriinden bzw. durch anderweitige Marktdaten
Zu m \&\ ~

N Ea. Ha.t da W&Hﬂhrﬂn am geeignetsten und vorranging zur Ableitung des Verkehrswertes

S

n, dessen fir die marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne

G § 193 Abs. 5 in Verbindung mit der ImmoWertV § 8 Abs. 1 Satz 2 am zuverias-
sigsten aus dem Grundstlicksmarkt abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstdndigen zur Ver-

fisgung stehen.
Anwendbare Verfahren

Auf dem deutschen Grundstiicksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassischen
bzw. gebrauchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Werermittiungsergebnisse
erzielen lassen.
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Vergleichsweriverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (im direkten Vergleich) zur Bewertung des
bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall nicht mdglich, da keine

- hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Pre«:syei'giemh verflgbar

sind RN
,;ﬁ.\}}-
'.\'
und ST RN =Y
,_“\\ NN
N

- hinreichend differenziert beschriebene vmglemhsfakmrm des cdrilichen Grund-
sticksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundsiﬂﬁtsﬂicht zur@éﬂhgung stehen.

@ \\\\\ t }:i
y _.\\\\\ S,_\ =
- AN
R A
Ertr riverfahren , :\\\ § 'Ti\’*:\-é
Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung verglei‘ 1&uanl.ar Dtﬁ@amraasa die zu erzie-

lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, s euerhﬂh«e m@bmg] im Vordergrund,
so wird nach den gangigen Pmlsblldungﬁnad‘lamsmagauf dﬂmﬁi"ﬂmdstunksmarkt das Er-
tragswertverfahren als vorrangig an;uweb&andﬁh!@fahren aﬂ_gasahan

Dies trifft fur die hier zu bewertend @nnbllr&ﬁilweme ;"'.l}:t[ﬁ sie auf Grund ihrer Zustands-
merkmale Ublicherweise eine Wﬂ nung\*mlt Frarm;lnulﬁung bzw. die Vermietung der

Waohneinheiten an Dritte an?esieﬁﬁn \-m\'d\:\\\ ] \ \\
Zudem wird in diesem, Guﬁht&n qm{q Ertr Enmlﬁrmntttung durchgefihrt, da ein zweites
Verfahren im Sinne d@iﬁmmhu@\uhﬂ Veﬂﬁshrswertablertung grundsétzlich hilfreich und

somit unvamc:htbar

\\{\‘,
Der Enmgswertigiﬁfﬁt mghrq‘i&éun’gna Afon Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sanstigen ﬂml@éﬂ NF o rNs
,,ﬁ\\f\ - Q\ l'za&\\\:i;::'
AN - ) :\‘S“\\‘\\
Y/

tlg}h Sﬂﬂmmerfahren werden solche bebaue Grundstiicke vorrangig bewertet, die

\ﬂbimhsm‘glage nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung ver-
;waﬂdsi‘ g&kauﬂ oder errichtet wurden.

\\‘-\\

Dies gilt fur die hier zu bewertende Immobilie, da nur teilweise eine Vermistung an Dritte

unterstellt werden kann. Die Eigennutzung zumindest einer Wohnung ist die wahrschein-

lichste Nutzung von Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhauses. Es handelt sich so-
mit um ein typisches Sachwertobjekt.

Das Sachwertveriahren wird angewendet, da fir die zu bewertende Immaobilienart die flr
die marktkonforme Sachwertermittiung erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstel-
lungskosten, Sachwertmarktanpassungsfaktoren) in guter Qualitat zur Verfugung stehen.
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In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass eine erzielbars Rendite nur auf Basis einer
enisprechenden Sachwertbasis erzielt werden kann, und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert den Wert einer Immaobilie oftmals nachhaltiger bestimmt, als die (aktuell) zu er-
zielende Miete. Wie die Erfahrung der letzten Jahre gezeigl hal, ist die Substanz  krisen-
fester als der Ertrag.

Bodenwert »f*
QN “\\

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Werl der baulichen unﬂ“ Qﬁﬁsﬂge;rﬁgtagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen |. d. R. auf der Grundiage- von \iergleichskaufprei-
sen im Vergleichswerverfahren (vgl. § 16 Immo\WertV) 5{: zu\\é\tmmmn ?}te“ar sich ergeben

wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. N
\\

; ‘\\_. ;

Liegen jedoch geeignele Bodenrichtwerte vor, so kﬁnneh dresg\\zur Bodenweriarmittiung
herangezogen werden (vagl. § 16 Abs. 1 Satz 2 In‘kewWart\.i‘,t\\Dm Bodennchtwert ist der
durchschnitiliche Lagewert des Bodens fir em&!ﬂgﬁrhelt P.I'ﬂﬁ Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werde-:’r {ur die 1fﬁ\mﬁnﬂiﬂ{ﬁn gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfiache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurds%grﬂﬁlmh \a&mar absnk.ﬂﬂ}} Hohe auf Plausibilitat

uberprift und als zutreffend bELII"tEiﬁ\\\ WP e

Die nachstehende En-denwertenmttlmy}g erfnlgﬂ:laﬁhalh awf\dﬂr Grundlage des Bodenrichi-
werts, Abweichungen des Elewat:tﬂhgsgrmﬂﬁt{i{:ks wo dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundati{ck\a BI"'EITI*SI"{—WEE lieungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerhmgig\\aﬁ und i\.ﬂﬂh der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschalfenhet, Gmndstlgﬁkszuschnn{\ 51nd d \ﬁnmprechend& Anpassungen des Bo-
denrichtwerts heru \ \\ \\
\\\\ [-‘[ <, ‘.v.‘; )
Sowohl bei der Ertnig}.wm't nﬁ.auch hei défsamwertamnnlung sind alle, das Beweriungs-
grundsitick ba‘treﬁeﬁde hemdﬂen uhjaktspaaﬁschan Grundstiickemerkmale sachgemali
zu barh::hsu:hﬁgin \\ ;
D OV
Dazu i&tﬁe\ﬁ: ;,ﬁj;\\‘ 2 N

\

-Abw;:hqu&h{vm narmalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
\ éhfwend gen oder Bauméngel und Bauschiiden, soweit sie nicht bereits durch den An-
"-«‘-\5312 ajﬁes; rduzierten Erirags oder durch eme ge!':umte Restnutzungsdauver berlicksichtigt
sind,

-wnhnunggr und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen van der marktiiblich ar-
zielbaren Mieta),

eNutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

sAbwelchungen in der Grundstucksgrobe, insbesonders wenn Tellflachen selbststandig
verwertbar sind,
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B

B.1

BODENWERTERMITTLUNG

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks _\\\i\ .
Y R

Entwicklungsstufe
Beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Grundstickstiefe
Grundsticksgrile

N A
Beschreibung des Emnﬂungagggmd ks, AN
Wertermittiungsstichtag N\ 4\\‘:\:\5“‘& %g\ﬁ?zms
Beitragsrechtlicher Zustand: \\ = \\m,

Entwicklungsstufe \\
Art der baulichen Mutzung

. i\\\Baurerl’es Land
,,\%\ SL= MI(Mischgebiet)

- ‘ U 4 \"" <& - b =
Grundstiickstiefe. . N @ N " B0 m

Grundsticksg

\1\\\ : = = 1855 m?
\\.“ ) AN Ba\y )
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8.2 Bodenwertermittiung

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand .|~ Ersuterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts |frei) = 45 00€mi-
abgabenfreier Bodenrichtwert = M\ﬁm'
iﬂ-usgarbgswerl fier weilere Anpassung) N iy
= \:, 2

Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 7NN

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick. .ﬁ.ﬁinsaung_sfikmr Erlguterung
Stichtag 01.01.2026 16.012026 < \a SRR 1

f N
Hl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wlrtbﬂ{m}lﬁiwm n\l?mn'r:lntﬂ:k:murkmnhn
Lage | einfache lage |  einfachetage | ()
lageangepasster abgabenfreier BRW am Mmmﬂq N %@Bﬂ\ﬂﬂf 2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baueelles Land, P>« 400
At der baulichen| MD (Dorfgebiet) @@}mm@fmﬁ— " Lv;’-f;\f\‘;?j,f,hn
Mutzung N — =\
Grundsticks- 800 m* Y 18580 R 080 3
grofe b= o (2 N N
angepasster abgabenireier relativer Qq’dmnmmm\\ N S 36.00 €/m?
Warted nuw N QU™
hoch nﬁﬁhﬁgm NN t \9) \Q\\ . 0,00 €im*
‘abgabenfraler relativer sqqm-n 0N No N = 36,00 €/m?
T " o Ex
IV. Ermittiung dn‘&hihﬂbndmrﬁ Ny Erguterung
| abgabenfreier mwﬁpr EW W2 = 36,00 €/m*
[ Flache JON AN : » 185500 m®
lhnnhunfm@if\\ﬂhdumf» , = B6,780,00 €
\\ " Yy QN o

Dasr a‘hgahﬂnf@ie Budunwaﬂ heﬁ‘ﬂgt zum Wertermittiungsstichtag 16.01.2026 insgesamt
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1 In diesem Gutachten wird der aktuelle Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 verwen-
det. Dieser ist noch nicht vertffentlicht.
Seftdem ist keine weitere signifikante Bodenwertanderung feststellbar,

2 Aufdiesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist
der Marktanpassungsfaktor des Sachweriverfahrens abzustellen {da{\ ingepasste Bo-
denwert dient als Mafistab fUr die Wirtschaftskraft der Region bzw. dfﬁgﬁtmﬂ der Nach-

frager nach Grundstlicken in dieser Lage, die Anbauart heaﬁmmk den objektartspezifi-
schen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bmuakadmﬁgtap@éﬁ’audg@hn beein-
fiussenden &~ Cy

~—t

{

b

7NN
3 Fir das Richtwertgrundstiick wurde eine Grunﬁsmcks'g. i&i\ﬁbn Eiﬁ‘angegaban. Das
Bewertungsgrundstiick ist mit 1855 m?* wesentlich grﬁ%# r grofere Grundstiicke wird im
Verhaitnis ein geringerer Grundstiickspreis entrichtet,~> - 32 o
Es erfolgt eine Anpassung auf der Basis von Umrqqg\hnﬁgaku\gﬁg}éntan.
PRSI 7N
Ermittlung des Anpassungsfaktors: Q&;\)\v 4\1;? | AN
Zugrunde gelegte Methodik: Eprangnatt\_ r{r}tpht GFZ bereinigt) \‘\Q
Objektart: Ein- und Eweif&mi!iemmhnhal%\(i‘rﬁisteﬁ@hcj}’ )
i N o ~«1:~:<:_:_;... .

rd

&

\ ({4 S &
% " = AL
' Fische .7 ¢ < Koeffizient
Bewertungsobjekt ‘I_B*\Qﬁ_‘@:ll o “:,\\\\Q\Dﬁ?
‘ l\ \"TL ,\‘-\\Ql‘:" Dot !
] Vergleichsobjekt ‘,\\@m ,;—-;'§i——\‘~” -5k;:\<\‘;\,\ S | 0,82
_\\ - N Nt/ x\i\n\\'
Anpassungsfaktor ;rvﬁ‘qeﬂiiienu@wrtunga\nlﬁekl] f Koefhzient(Vergleichsobjekt) =
\ = A \ ]
rd. 0,80 NN PSS G
~._‘_x‘:1. \\‘ N - et \3\::: 5
7 (@ =
. Q\ ) ) ' O ':?3‘:: D\ \,:-'
Bodenwertantell des Whﬂun saigen
Y (L AN

Der E-u-dqj\'mrertﬂnigﬁ\ﬁfd Eﬂtﬁpi‘ﬁ&hund den zu bewertenden Sondereigentumen zugehori-
gen Miteigentumsanteilen (MEA) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Werligkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE),

Eeﬁhmb \am\‘ﬁlié'ser Bodenweranteil fir die Werermittiung angehalten werden.
Wt N\

o,

66.8B0000€Ex 1/2 rd. 33.400,00 €

Wohnung Il:

66.80000€x 1/2 rd. 33.400,00 €
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9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und dqn werten der auf
dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aulienanla aﬁ ie ggf, den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besnﬁdg[&i)l nbﬁk@ﬂzuf ischen
Grundsticksmerkmale abgeleitel. p

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und %nan d R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWerty) gmndsﬂtzlu:h sk@uerm\lm ie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. . 52

Der Sachwert der Gebaude (Normgeb&ude zzgl. H'u'ﬂﬂw vurh-anﬂ’maf besonderer Bau-
teile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlagie der {@JHErstellungsknsten un-
ter Berlcksichtigung der jeweils individuelien I'I.I'Ie. miale:

» Objektart, \ ) NL‘\;;\"\" N
» Ausstattungsstandard, g \\ S x\\
* Restnutzungsdauer (Alterswertminderurig)) {\l‘:\_ 20 “S\
» Baumangel und Bauschadenund '\ )» o N IS <

besondere objektspezifische Erunﬂatﬁr:lcamﬂrhnate abzulaftan

Der Sachwert der Aullenanlagen uﬁrd sofern ﬂ}Eser nm\ﬁerats bei der Bodenwertermitt-
lung mit erfasst worden ist, eqspmchen dﬂr Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von l:lhh:;hen Hﬁ{s‘tallunas sten ukdgrﬁls Zeitwert aufgrund von Erfahrungs-
satzen abgeleitet. : &
Die Summe aus En@aﬂw&ﬂ Eaﬂhwarl det Gébaude und Sachwert der Aulenanlagen
ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung Wﬁéﬂ&r und bei der Bodenwertermittiung sowie
bei der Enmtﬂung,darﬂert}Wert&ﬂar Gemude und Aulenanlagen noch nicht berlcksich-
tigler besonderer: ub;ehtspesz‘ ﬁnher Gmpdstﬂchsmeﬂimale den vorlaufigen Sachwert (=
Substanzwert) &&B Grunﬂstm:ks SANE
Der so ra-::hrq&‘ﬂsch anmileitb Vv \E Sachwert ist abschliefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ﬁﬂlid'len E‘;rurl tucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Eari}gdismlﬂ;@ung der Markigegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
wdauﬁgan Eal:hwaﬁ vorzunehmen. Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an
ie Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14
ﬁm 2 Zﬁﬁr 1, ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-

0

T Der B:ag@‘ﬁ‘ des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWenrtV erl4utert. Seine Posi-
tion innerhalb der Sachwertermittiung regeit § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwer-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen scha-
densfreien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekis zundchst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezi-
fischer Grundsticksmerkmale) angewendet wearden. Erst anschliefend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorldufigen markt-
angepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + AuBen-
anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung Hiﬂﬁndatnn\gagﬁﬂi

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebsudeherstellungskosten werden durch Multiplikation dasﬁs@udemumlnnajts
{m?*) oder der Gebaudeflache (m*) des (Norm)Gebdudes mit Hnnﬁzlhumhﬂunnskmtan
(NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Hgfslellungmmsten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Eaﬂinﬂﬁn und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK] hinz uzumchm“

- @
Normalherstellungskosten ) -551‘:\.
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren a.l.rr RDEWEMQEH von reinen Baukosten
fur Geb&ude mit annshernd gleichem Ausbaux( ﬁuaggagungss@m:lard Sie werden fir
die Wertmmtﬂjung auf ein einheitiiches mdex Bﬁ sjahr: zuwnkgemﬂmet Durch die Ver-
wendung eines einheitlichen Elasnsjahrag\}s‘l sine h{nreml'iznd gqnal\m Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter Ober .mﬁﬁrere Jahlmhlnwegmlt Konstanten Grundwer-
ten arbeitet und diesbeziiglich gﬂami{grt& rfahrungen, lnshusmu‘dﬂra hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsebjekts in dqn il rundstiicksmarkt sammein
kann. N NN
Die Normalherstellungskosten besi zen ﬁbﬁwﬁg—enﬂd\ﬁ Enmens!nn -E/m? Bruttoraumin-
halt" bzw. €/m* Bruttogrundflache” das &k‘hﬁudas@ﬁﬁ verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer, - \\\\,\ R~ \\\\;\?:\

Normgebiude, has&qﬁm zu wﬁnachlaga\nﬂa Bauteile

Bei der Erm rtﬂungidﬂ‘&%ebau:lemummh s-oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudawert nﬂ’ ch heaemﬂusaerﬂa-n audeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile 'in dl&\ﬂ?\ﬁfg iung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei
der Haurmrltkalls— ||:r::ler‘(’.:ﬁ::fu::ﬂ’la4 nberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
tnsbesn Keiler uientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.U..
auch nne um;i afj'bganha\n ))

Der Wi Gebiudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normgebaude ermittel-
tenl-mrstellung\ikosten (i.d.R. errechnet als ,Normalhersiellungskosien = Rauminhalt bzw.

A Fiaﬁﬂa“}&iurﬂ'w Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.
L‘QZ‘:““hunn&gn Einrichtungen

Die NHK berﬂckslmtigun definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit -
wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durch-
schnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdude-
wert erhhende besondere Einnchtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK er-
mittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aus-
stattungen und i.d_R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
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der Festlegung des Ausstatlungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung
der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), wﬂbhe als [Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmig rﬁﬁ&sum fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erfnrdeﬂlchen F rung” definiert
sind. ), N \\

Ihre Hohe hangt von der Geb&udeart, von den GEEHmthEFEtE"u@\]mﬂEH ﬁer\ha ulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanfnrﬂa{ung'en T} amit von der
Bauausfithrung und der Ausstattung der Geb&ude ab. Sl& !ﬁrerdﬁn aia ahrungs(Pro-
zent)sdtze in der Oblicherweise entstehenden Héhe a

\

Ny G '*:-:“‘

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) & \ilflfv\' \\\\ |
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters {ﬁﬁé;ﬁweﬂrmn&emng} wird (blicherweise

nach dem linearen Abschreibungsmodell auf-derBasis der sguhua@tﬂndng geschéatzten
wirtschafllichen Restnutzungsdauer {HNDldEé ebaudes und dqﬁpaweds iblichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ittelt, & sétzlich kénnen

auch andere Hrrerswertminderungsmnd Wrﬂendelkﬂerdenﬁi\ﬂ* das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 immh‘-'aﬂ} P *‘*7
Als Restnutzungsdauer (RND) ﬁ'ﬁ'ﬁﬂﬁﬂ AﬂthI ﬂbr Jahm ﬁﬁgesetzt, in denen die bauli-
chen (und sonstigen) Anlagenbei-erdnun agemaﬂ.a\urﬁahaltung und Eemrtschaﬁung
voraussichtlich noch wirtschafili gﬂﬂﬂﬁbmrda k::mnan Sie ist demnach auch in der
vorrangig suhatanzunenua@ Eadlwe\'!ennmr@g ntscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom techn@:hen Eustaﬂckﬂes Dh}g\kta nachrangig vom Alter des Gebéiudes
bzw. der Gabﬂud&t@i{é{g ﬁnglg o (G2

R «;-;g:__ 5
Gesamtnutzu ngﬁﬂiﬁor\_ ,ﬂ_*:};‘,' ) )
Wie auch bama‘tﬂasm Fatly) sdgcug{ﬁt hler die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gﬂsammutzgmgsdauafx{ﬁ\ﬂm gﬁﬂ'{&ﬂ’ﬁ nicht die technische Standdauer, die wesentlich

Iangars 1 kann. Di amtnu{zun sdauer ist objekta zifisch definiert, nach der vor-
i ie g rtspe

h n ng_mang wird: mE'hnrts::haﬁimhe GND von Wohngebauden auf 60 bis 100
..Iahra\b rsnzt,“ I

Enﬁ}ﬂngql imcl Enusnhﬁdan (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

\ﬁauméﬂgﬂ sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mange! durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurickzufihren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene Kostenermittiungen erfaigen,
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Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschlagig schatzen, da

= nur zerstirungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-5Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser ‘Iu"amshrswa rtermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und dara \pgruhenden in Au-

genscheinnahme beim Orstermin ohne jegliche differenzierte Best fnahme, techni-
schen, chemischen o.4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Hnﬁ{m::hatr\um angesetzt
sind. ANy

n‘ < )

- n‘:f AN
) \\
_\\\v \ \\ \

Besondere objektspezifische Gmﬂdstﬁcknmurkmalﬁléﬁ Abs. 2 uuﬂ 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Erundstunhm\ér\kma{eg versteht man alle vom
tblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individy Eigenschaften des

Bewertungsobjekts (z B. Abweichungen vom numﬁh baulmb&n ustand, insbesondere
Baumangel und Bauschiden, oder Abweich von {ief nlarz‘klﬂ lich erzielbaren Miete).
Zu deren Berilicksichtigung vgl. die Ausfﬁhmn an im Vn(ahschnrnw

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmuWur&r‘“j ;:;:\ji:a\“: NS
Dies sind aullerhalb der Gebdude héﬁ(\d&rﬂhe mit dem Grundstﬂl::h fest verbundene bauli-
che Anlagen (insb. Ver- und Entsm:gﬁngsanlagﬁa von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Etnfnadun%m Wﬂgab@atrgumgam und nicht bauliche Anlagen
{insk. Gartenanlagen). <O A\ X

\\\‘\ \,\'\ NN \\\

Sachwertfaktor (§ 14 Ahém Satz HimmoWertv)

Ziel aller in der Imw heanhn\aiaenen Wgrterrmﬂlungaverfnhren ist es, den Verkehrs-
wert, d.h. den a urchsﬁﬂniﬁltchﬂ;%\h. ‘am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
Zu ermitteln. - -~

Das hﬂrstﬂllungﬁkb&tan henergebnis vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel
nicht mit htE \bezahllun\\hiﬂrktp n identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis

vurtﬂuﬂg ‘\Kkhubstmﬁren des Grundsticks) an den Markt, d.h. an die fir
vem@g&%:ﬁ Grundstiicke rgahﬁiﬁt&n Kaufprelse angepasst werden. Das erfolgt mittels
des so ch

DIB naﬁsgunﬁ 15t mnht expfzn innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sach-
meﬁahrm\{ﬁﬁ 21 - 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist je-

in §\\1'¢AES 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwer-

‘lerrmttf&ng?egeh § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der
Eachweﬁ»{ Marktanpassungs)fakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwerl-Marktan-
passungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zundchst ohne Berlcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschiage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert
berlicksichligt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellitreue beachtet. Der Sachwertfaklor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermit-
telten vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der

[,
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Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fir Geschaftsgrund-
stiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertni-
veau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréflie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisver-

fahren.
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9.3 Sachwertberechnung
Wohnung |
Geb&udebezeichmﬂ_g Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.765,00 €m* WF
A

Berechnungsbasis a3

« Wohn-/Nutzfiache (WF) X ) N \\70 00 m?

= (2 \.
Durchschnittliche Herstellungskosten der P \\;\\ 123.550,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 SR “\\f\\_‘
B & F
Baupreisindex (BPI) 16.01.2026 (2010 = 100) \\ IS 190,6/100
@ | @i
Durchschnittliche Herstellungskosten dcr\ DI = AN 23548630 €
baulichen Anlagen am Stichtag H D o 4| A
“ \_ \ :& NEL “\\\- )
R‘g‘oM'hktor \—\\ \; » ‘ ) I x* e 3 1 .000
{ "\\\\‘\V E\Q\ 1H
Regionalisierte Hmunungskc@w\a der . )= 235.486,30 €
baulichen Anlagen am Stichtag O A
€ DR

Altorswertmmdenmg L :\ :\‘\ \\ \\\\ ‘ :

« Modell NS {or < &S linear
- Gesamtnutzmbédﬁuer (Gﬂﬂ) = N 80 Jahre
. Restnutzung Jer (RND), i\‘\: ) 32 Jahre
. pmzentudl KO\ 60,00 %
» Fakioe\ m‘\\;.i‘i‘af D X 0.4

S G N
Alhwwertgeﬁ'hndem regionalisierte = 04 19452 €
\du)'chschmtﬁlche Herstellungskosten

Zuschlaé fir nicht erfasste werthaltige einzelne| + 550,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.744 52 €
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...............................................................................................

- Gebdudesachwerte insgesamt 94.744,52 €
' Sachwert der AuBenaniagen '+  5500,00€

: Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen wllim . 100.244,52 €
' Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) t o (C

13364452 €
0,75

vorliufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

............................................................................

-marktangepasster vorldufiger Sach rE‘“ 100.233,39 €

L5
N~ NN P '
O =T T

‘besondere objektspezifische Grundstiicksn erkman\“‘ 27.000,00 €
E ;";‘; ?Sx‘?: 7 I {lm:/:‘\\ {

--------------------- 7 5.000,00 €

i= 78.233,39€

‘rd.  78.000,00 €

...................................................
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Wohnung li

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.765,00 €m* WF
Berechnungsbasis N Q\i\\

« Wohn-/Nutzfliche (WF) x “~\\ 78,00 m?

PAZIEREN N
NN P
Durchschnittliche Herstellungskosten der ==/  \\137.670,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 AR SQ \\;
,.‘:-. :‘\\_uiv[m ‘\ -
R Ve 2 (0N
Baupreisindex (BPI) 16.01.2026 (2010=100) (/| x ,3“1\\ ‘ 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der. \ ) 1% _j‘.}f 262.309,02 €
baulichen Anlagen am Stichtag N P if'\ sy
\\ Q‘ %) A [; " 22 \ » -
Regionalfaktor @ \u_'\‘*‘ Xl 1,000
\ e Q > NS
Regionalisierte Hurn‘tutlunguknaﬁnﬂaf (G \\\ INE 262.399.02 €
ANNE NN )
baulichen Anlagen am Eﬂchlﬂﬁ « N R
. AN

Altursmrhmnl:hrung N A = ] O

= Modell NG :;;.;\v \\ Linear
« Gesaminutzungsd; ' KN P, 80 Jahre
. FlEﬂtnulzung a{uer [thm (@ 32 Jahre
« prozentual N0 . L;;;;‘*@; 60,00 %

LS (f j\\-., QNN
e Faktor " a7 N x 0.4
o, & I\ INY \\\\ §\\
Alhmw&ﬂgar(dnﬁum rﬂgmnaliaiurtﬂ = 104.958,61 €
ﬁmhnnhnltﬂiﬁhu Herstellungskosten
zuneh}gg fir nicht erfasste werthaltige einzelne| + 560,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 105.508,61 €
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------------------------------------------------------------------------------------------------

- Geb#dudesachwerte Insgesamt ! 105.509,61 €
- Sachwert der AuBenanlagen i+ 5.500,00 €

T e

‘Sachwert der Gebéude und AuBenaniagen =T 11100981 €

: : AR SN

- Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) N x\ 400,00 €
. - x‘_'," ' ( N

: & NP AN

vorlaufiger Sachwert ST OET 1aaanesie
' 0,75

B e s s v&;\ : e
- marktangepasster vorldufiger Sachwerg:\\"v“ \‘\\\\{g NN 108.307,21 €
: (P AN > 9

L= 22.000,00€

!

M ‘.“’ ™ 7 . {44 P | J

Keasommsrnscsssin s s s RNt ehS o B R :

'Anteil am Nebengeb&ude, pauschal = . + 5.000,00 €
: R S S @ \ :

Q. W A
achwert . = 91.307,21 €

NS ‘rd.  91.000,00 €
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9.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde auf der Grundlage der
vorliegenden Unterlagen ermittelt. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtig ung erfoigte kein
Aufmali. Die Berechnungen weichen teilweise von der mesbezﬂghmeq‘u'nmmriﬂ (DIN
277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Gru dieser Werter-
mitllung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesonde!
Modifizierungen (vgl. [2]. Teil 1, Kapitel 16 und 17); )
il E. L/JQ\{;
» (NichtjAnrechnung der Gebaudeleile ¢ |[z_ B. Balkone) u

bei der WF z. B. f{y '[;,
(24 ¢
= Nichtanrechnung der Terrassenflachen. o\ &) NN
NN QP
(2> N
Herstellungskosten Vo N l"\i«,\'f" ‘
W — ‘\.:\

Die Normalherstellungskosten (NHK) we 'i;',,.;, ﬁiﬁfﬂhﬁmgen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen d&k '?@'Sﬁn\ﬂigﬂn aufﬁ&r ‘Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der der NHH‘.‘IH aus [‘tLEuprtai 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Hunnaihamtnllﬁréﬁ!kuﬂg@ Iﬁzu-qan ﬁﬂm Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fiir das Gebéude: Einfamilienhaus O %:\‘\
Ermittlung des G-h&udu@durdu:k © \\Qi\“‘
& 22N o N
Eiauteil RS \\\— ( \iga‘ngungagn@ Standardstufen
AN (O . =) 1 2 3 4 5

Auflenwande ) i, 230% 1.0
Dach L) | 80 % 1,0
Fenster und AdGentoren o b 4,0 % 1,0
Innenwande.und -toren, . ) 4. 11,0 % 1.0
mmﬂmmmmﬂfm o Tio% 1,0
Fullboden” (> ' 5,0 % 1,0
S@Hﬁmnndmﬁl 9.0 % 1.0
(Heizing 8,0 % 1.0

.\ wwg}mm Ausstatiung 5,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 00% [580% | 420% | 0.0% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewsdhiten Standardstufen

Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine alige-
meine Beschreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvollzieh-
barkeit des gewahlten Standards! Dabei werden auch die unterstellten Malnah-
men ais bereits durchgefihrt einbezogen. &2

NN
Aulenwande .Ch\b _
Standardstufe 2 | S /zweischaliges Mauerwerk, 2 B. Gitterziegel ader &, varputzt und ge-
sirichen oder Holzverkleidung, nicht zeitgematier m@«sd-.ur: [\fnig 1995)
Dach , =
Standardsiufe 2 | 2infache Betondachsteine oder demm@g@wmm@@m nicht zeitgemale

Dachdammung (vor ca. 1985)

Fenster und Aullantiren

U

Zweifachvergiasung (nach ca. 1995}@:!1&&:1 gﬁg@éﬂ}. Haustir mit zeigemalem

Standardsiufe 3 W hutz fnach ca. 1995! @ “
Innemsande und -thren \’ B\ i t,
massive tragende Innenwande, nicht lrag ‘%mmmm (zB Halz-
Standardsife 2 | ianderwande mit mmm,wﬁmgm ichte Tiren, lzargan
Deckenkonstruktion und Treppen (& NS )

Standardstufe 3

Belon- und Hul:haﬁhndmﬂn mil Tritt und leihiﬁ&d‘lutt {z.B. schwimmender Est-

Fullbaden

rich); g&mn‘liuﬁw ibaton nﬁﬂtﬂhﬂ Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

Sanareinfichtungen

Standardstufe 2

Heizung AR )

Slandm-dsmrua

mmm;ﬁmw Furn- oder Zentrafheizung, Miederemperaiur- ocder Brennweri-
“m \ \ )

==

LS \\:\ ™ :' 2

Standatdstufe 3
& S0 S

ﬁu L An;afi*m Steckdosen und Lichtausigssen, Zahlerschrank (ab ca 1985)
,mmrtum und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamili-

enhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG =~ 7
Q&
Standard- tabellierte relativer relativer-.”
stufe NHK 2010 Gebéude- | NHK 2010:Anteil |
standardan- \_ , =
teil &=
[€/m? WF] [%] w m@\“ﬁ
1 1.585,00 0,0 o O
| 2 1.780,00 580 }“.uaz.@&x
3 2.045,00 420 N[ 85890
4 2.465,00 g&\\ 1 ooo
5 3.080,00 o0 [ N=0005
gewogene, stand "”'mgﬁnal Bﬂﬁ 20107 \\\“
1.891.30 : \\‘\- )
gewogener Sfﬁg\ugl\ard =2, d s;a;; <;-
\
Die NHK 2010 werden in der Sachwertri S mit del ﬁ"n'nensmn &/m? Bruttogrundfiache

(BGF)" verbffentiicht. Die BGF ﬁ\hednch

Dachgeschossflachen als Bﬁi@gﬂgrﬁ

spezifischen Probleme smﬁ\@urch
gréle geltst. Darﬂbe{\ =1

in Wohnflache denktui
griéfte BGF auf d“rit
sprunglich zu ¢

verwendet w
Sachwertrit

han
ie". D. A/ un
ren kﬁnnﬁgw mittelb %\hai der Bawe
erﬁeni@% ‘Sauerboin in [5), Seite 87).
urq des nngugenaﬁ Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

n NHK. gehgrenden ﬁmr.fl

r\fpﬁﬁﬂn

ange
DIE Erm
ﬁ\mmn e tabellierten NHE.
u ﬁ N
HHI’S ﬁﬁkm fiir den Gebéudeteil 1

ch%g\tte

vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
S fiir die. NHK problematisch. Viele dieser BGF-
rnam]ﬁmwendung der Wohnflache als Bezugs-

hnflache eine groBere Marktnahe, da der Markt

r(rattﬁr hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-

rd,

1.881,30 €m* WF
1.891,00 €m* WF

gsgrife Wuhnﬂiﬁ:ha umgerechnet. Da fir die Umrechnung die ur-
achenfaktoren (Verhaltnisse BGF/\Wohnflache)
 sich hierbei grundsatzlich immer noch um die JNHK 2010 nach
dung des Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfakto-
rtung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform

56357 Himmighofen, Schuistrale 8




Immobiienbeweriung Liw

AZ 25-08-02

Seite 53 van 73

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebidudeteil 2

)

/

A““

Jy

Ji/ =
o

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standard- tabellierte relativer
stufe NHK 2010 Gebéude- Ani
standardan- \7»\‘.‘;\43 )| =N
tail G PN
(€/m* WF] (%] [mWF] [
1 1.300,00 0.0 N \{Enn f\'\‘\:“f:}
2 1.450,00 58,0 841,00 ()
3 1.660,00 420 _(Pnveer20.
4 2.005,00 00 SN[ 0,00
5 2.500,00 00 0, (00
gewogene, standardhaﬁﬁgne Nﬁkzmn =
1.538,20 , oY A
WD), N\
gewogener Stanr.‘i Ny = & )
=T ar
Die NHK 2010 wurden von der Beg@mﬂe @F auf dw;&ewsgrnﬂa Wohnflache (WF)
umbasiert. N
Die Ermittlung des gewogenen &hﬁdad&%ﬁﬂm du}ﬂa,, des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tahaﬂmTWHK "i?,‘- O
\\ - )
NHK 2010 fiir do& eb Gi_ = 153820 €m WF
N o.(©57 . 1.538,00 €/m* WF
\‘ N = N
Ermittiung der stan mgmn 'NHK 2010 fiir das Gesamige-
baude ¢ \\\\7 .,v;,v»-7\n\_\vv & B 2
Gebaude: WELM\EGHD S Anteil am NHK 2010-Anteil
ofgiln | ) )| Gesamige-
NN e baude
O e TEmE W) WF [%] [E€/m® WF]
N, =R
l (i \'D .. U';_‘Lk ) [m’]
\\| Geb@ude- 1.891,00 95,00 |64,19 1.213,83
<) oy ‘\"E\v
Gebaude- 1.538,00 53,00 | 3581 550,76
teil 2
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtge- 1.765,00
bédude =
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschiége in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhniichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1), Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3014 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlégaj}‘ﬁg‘ alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitlgeméllen werthaltigen einzelnen Bauteilén erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage: =«

AT

Gebaude: Einfamiienhaus e &
Bezeikchnung SN Oy Zedtwert
Besondere Bauteile (Enzelaufstellung) N \k- N RS

Eingangsiberdachung \\\ S . NS 100,00 €
Balkon N\ RNy 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen SN NS 0,00€
Summe NP7 1.100,00 €
\Q.\\ ) Q\ ':l\; . \‘\\\\
Es werden pro Einhelt anteilig je zur Halfte 550,00 € berocksichfigt~
p g \:\*‘V D)% & ) (( ‘-,.:\
RN \ \ < - ‘._.~:_- NY

NS N
I Yo

Baupreisindex "\

Bei den angesetzten Normalhersteliingskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir da: (Bgs@g-);)}hr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis

zum Wertermittiungsstichtag veranderten eisverhdltnisse zu bericksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum emittiungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet Da sich der

vom Statistischen Bundesam verdffentlichte Baupréisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
2010 bezieht, ist dieser-auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowochl die vom Statis-
tischen Bundesamt,v@@fentlid'utép‘»ﬂs auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwen-
digen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1

abgedruckt. () o= o 1)
= N, CAS:
IO NS
Baukostenregionalfaktor”

Der Re ionalfaktor (éaukosten nalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modéﬁkonformrtht vgl. § 10 Abs. 1 ImmaWertV 21) wird bel der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors

NNy
-
N
)

A
N\ \ )
N \\.. ]

Die Batinebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfithrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aullenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren
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und/oder schadhafien AuBenanlagen erfolgt die Sachwerischatzung unter Berlicksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

Aulenanlagen voraufiger Sachwert {inkl
BME)
Eingranzungen 1.000.00 €
Hofbefestigung . ¢ 3.00000€
Gartenanlagen und Pllanzungen S.000.00€
Hausanschlisse 2 000,00 &
Summe UH:I} oo €
x?-\?: o
Es werden pro Einheit anteilig je zur Halfte 5.500,00 € berd )N
Gesamtnutzungsdauer 2>

Die dbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = E-esamtgutzung@ﬁﬁer {GND) ergibt sich aus

der fur die Bestimmung der NHK gewihlten (.iahéiﬂ:lhart lie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstech Gebdu eﬁﬁ\zuzuurdnan und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen. .~ :g\ ~

\E\\i\::) ) ‘k_ M

l;\[:\-'\f » o\ ‘l\’ )
Restnutzungsdauer ’\\\ < =

Als Restnutzungsdauer ist in Erstﬂl\\ftiﬁhﬂmngﬁh Drﬂ‘er&h; aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer’ abziglich tatséchlichem L{eﬁensa - am Wnrwgmitilungsahchtag zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann v :g’ﬁgert [d,hb Ge fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche mmM@%aEn n durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansa {ﬂn ':talh rfurd‘ iche § rbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur-Mag ‘}j 'V ermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. ;&?\ CDr o (E5-

Zur Eaatlmmung Haﬂm gsdauaf Tﬁﬁm&und&ra unter Bericksichtigung von durch-
gefiihrten oder ze e i.'lhl'-E drm wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird

3.02. &

das in [1], K&&m na‘ﬁeﬁe Modell angewendet.
y C\Q‘\ i ‘1\@ \\ )
Dlﬂod\lé\l Elm@ung dm- ﬁaatnutzu ngsdauer fiir das Gebéude:
‘arric Geb#ude wurde nicht (wesentlich) modemisiert.

FﬂMna 1) e wirtschaflliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
A\ Werterm Hj:léﬁansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden,
S \Zur E\ g der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rung&h\fun&chst in ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig”) einge-

ordnet.
Hieraus ergeben sich 5 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
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Diese wurden wie folgt ermittelt:
|
Medernisierungsmalinahmen Maximale Tatsdchiche Punids ¥ sah Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte | Unte e ol dung
Mallnahmen | Maf ‘
—>
Dacherneuerung inkl der Verbesserung der 2 dA
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0.0 =00 N
abersten Geschossdecke
Moderniseerung der Fenster und Aulientaren 2 00 \\: = 1Q\\\\§E : teiwaise
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom. BN AT
Gas, Wasser, Abwasser etc.) . Q_Qf&%gﬁq \N\\ 5 tniwnine
Modernisierung der Hezungsanlage 2 ,:\ﬁ%i" - %0
Warmedammung der Auanwande 4 A\ 4~ 0.0
Modernisierung von Badern / WCs efc. 2 *_f-\\;'o.o N Y 1,0 tellweise
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- - {‘, 00 @>F 10 bl
cken, Fufiboden und Treppen A& L& ' .
wesenfiche Verbesserung der Grundissge-| )| i %\@
_2‘_8’_!!!!9_ =y ) b \:\Q -~ N »
Summe )  (L40.0 1 \3;\5.0
Q <\~ 2
\ ) . \_::__3‘ (4

Ausgehend von den 5 Modernisiery ﬁiunkt%\\ist dem Bﬂude der Modernisierungsgrad
Jkleine Modemnisierungen im Rahmen derinsta dhqm{n@‘nmzuordnen
In Abhéngigkeit von: N NS
« der Gblichen Gesamtn ’dauen (@;Jahremma‘

« dem (,vorlaufigen rechs ﬁ:schen{ ebaudealter (2026 — 1962 = 64 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige re T L- Res! utzuﬂﬁdauef von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jah-
ren ,_\5\ D '

= und aufgrund &&hodemﬁl'ungsgrqd;*’kleme Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltu &'\e}blbt wr das Gevaude gemaR der Punktrastermethode “Sprengnet-
ter/Kierig"; e\tQ\o( ) R@s}qmzungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives

Baujah,r@ 197 \%‘ a.\\ 2

8 \
\&\\\ ,\_\\_\\, : \‘::Q, )
Do l \’ ,l : £

Altersy ng
3 Q% nderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-

Sachwertfaktor
Der angeselzie objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» des Landesgrundstiicksmartberichtes Rheinland-Pfalz 2025
« der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses
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= desin[1], Kapitel 3.03 vergffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere geglieder
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrafie (d.h. Ge-
samtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

= eigenar Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der reg:unal&rn Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfakioren und/oder

bestimmt.

Es wird ein Marktanpassungsfaktor von 0,75 flr das in thnungﬁmgserﬂum&nigeteme
Ein- bis Zweifamilienwohnhaus zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiic ksrnnrl:mala N

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nichtin den %ﬂﬁrrnntﬂungsans.ﬁt:en des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiteri des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich v-!arﬂnﬂdarvum ﬁ-uﬁraggeber EigentUmer etc.
mitgeteilt worden sind. N =2

Die in der Gebdudebeschreibung aufgeiﬂhﬁen mmnindemng&n wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die’ B-aﬂetﬁgung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den ﬁe@rmﬂttungsans&tz&n als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezliglich notwendige Kosten mamtangapﬁsst d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedampft’
unter Beachtung besonderer gmuarlrnhax Ebsmmﬁunpsmnglmhkem] eintretenden Wert-
minderungen quanhﬁzmrt >

Eine hinreichende Nﬂeﬁﬂﬂzmhhark&ii der Wﬁﬂermlﬂlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durﬁhdﬁu Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- baw.
Beseitigungskosten erreicht werden, Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malnah-
men erfolgt in der Regelmit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen,
Bauteile oder. E#nzsigaWalﬁE beziehen.

Verkehrswertgutachten sind je-dQch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellurig einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswerigutach-
tens. durr:h den. Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
‘ mmah.:h mt::ht g&anhuldet

\‘JJIE in n:lmesm Eutar:htan enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondem lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fiir das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
aufiragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittiung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
MHK-Tabelien abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
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sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
figbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modemisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungaml.len Zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
Im vorliegenden Fall besteht ein erheblicher Bedarf an Mallnahmem ﬂ\ﬂmt das zu bewer-
tende Objekt dem Zustand der Ublicherweise am Markt gehandelten V&I‘Ql&lt{ﬂbﬂiﬂﬂ Objekte
entspricht. Da fir derartige objektspezifische Besonderheiten Giblicherweise auch keine
Kaufpreisanteile aus dem Grundsticks(teilymarkt abgeleitet WErd!ﬂ kénpen. missen diese
Besonderheiten des Bewertungsobjekts mit Hilfe deduktiver. Heﬁanden@ér Wertermittiung
berlicksichtigt werden. Die Objektbesonderheiten bewitken. Fm' den potentiellen Erwerber
Kosten, die er wertermittiungsstichtagsnah zuséatzlich zhm\l{au[prai&mvﬂstrafm muss. Die
gaganub&r einem bereits fertig gestellten vergleichbaren Ghjekt‘aufzmrendenden Kosten
wird der Marktteilnehmer daher bei seiner Haufp‘mlskalhqlaﬂnn bereits entsprechend
bericksichtigen. Die diesbezlglichen Wﬂr‘tﬂlﬂﬂf&éﬁﬂ werden deshalb als besondere objekt-
spezifische Grundsticksbesonderheiten an Hgn uurlﬂliﬂgeﬁ vmﬁhrensemehnmaen des
Ertrags- und Sachwertverfahrens werh'mn;lernd in Ansalg gehmeﬁ@

A8y

/
/

Weicht der tatsachliche Objektzustand WEIE vundeﬂ anarturﬁg:ﬁﬁrmmzan des Sach- und
Ertragswertverfahrens ab, so wird d&\ﬂewermngs\rerfnhren zum Residualwertverfahren;
das Verfahrensergebnis wird unalnhﬁr da das. Ergabnia als kleine Differenz aus zwei
gréBeren Werten abgeleitet wird. Das Saﬁh; und Eﬂ@gmmﬂrfahren fiilhren deshalb nur
bedingt zu marktkonformen E\rgéﬁnmsan.
dOXNN
Ausgangspunkt der Ubepﬁégﬂngan a:.gqas pﬂtermiﬂbﬂn Kaufinteressenten ist der Kaufpreis,
der fir eine verglemhhmg femggg}tg]lta Irrm»;b:l'e voraussichtlich zu zahlen ware. Neben
den Fertigstellungsko und den- Husmﬂn die Beseitigung der Bauschéden und Bau-
mangel hat der Kﬁl{fér edn-cﬁ npnh weﬂeré Risiken zu tragen,

<! \._\,

Bei einer ven ﬁghharﬂn I&lﬂhgﬂ&tﬂl&&ﬁ Immobilie steht der Kaufpreis fest. Ist jedoch noch
ein umfangreicher F lgﬁeliung& bzw. Beseitigungsaufwand zu betreiben, so tragt der
Kaufer das | ‘Risiko, dﬂﬁ\dﬁ jekt ggf gar nicht zu den geschatzten Kosten fertiggestelit
werdan\mnn Er gﬁtﬂ also bwlisst ein zusatzliches Risiko ein, das sich im Kaufpreis nie-
derachra\gen rmﬂisn’

Eﬁ l»i'nlln:l lmtgmlelit dass die Arbeiten teilweise in Eigenleistung erbracht werden.
Eudemw&iﬂen nur MaBnahmen berlicksichtigt, die zur Ermmeichung der wirtschaftlichen Rest-
‘nutzungsdauer modellbedingt erforderlich sind.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Hnrthﬂinﬁuilmrg
Im Bereich des Gemeinschaftseigentums

Die Fassade ist nicht fertiggestellt - S.000.00€
Baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden im Keller - 100000 €
Vereinzelt Austausch und Wartung von Fenstern ) w;\\ﬂ 000,00 €

Im Bereich des Scndereigentums, jeweils

Einfache Teilmodernisierung des Innenausbaus

% | & - 5.00000€

‘Verbesserung Elektroverteilung e N - 3.000,00 €
Einfache Teilmodernisierung des Bades o -~ - 5000,00€
Mndﬂmhsmrung_u’ar Beheizung (Elekiro) o=t AP . - 3.000,00€
Modernisierung Warmwasseraufbereitung N N ey - 50000 €

I

ST 0. 1.00000€

| Teilweise unwirtschaftlicher Grundriss (CZa
Beseitigung allgemeiner Unterhaltungsstau: N

"\‘ { \_,‘ p \\_ r\ll - Eﬁm.m €

™) W
) 3 Ay \
~ k / e\
==

L - 20.000,00 €

Fur Einheit || wird z &l hiag {
5.000,00 € berlicksi = \\\ N p 3\i\<.“

Damit ergeben ﬁQQ\Ige Zu herﬁ:kﬁbsﬁhgende
sti]:ksnmrkmaj% ) '\"i"i\‘*" o ()

W‘.,-\\\ lg:‘}\\fg, \'\\S\- :..\\\\;*
Wuhnur_-g ,1%\*\' N \;\\\ :
{ \ \\.\
i B“'%h OB Gﬁrﬁamhaﬁ&gmums anteilig

Im ﬁQQemh Qe& reigentums

Im Bereich des Gemeinschaftseigentums, anteilig
Im Bereich des Sondereigentums
Zuschlag Zuteilung Dachgeschoss

£ 2A NG

besondere objektspezifische Grund-

- 7.000,00 €
- 20.000.00 €

-27.000,00 €

- 7.000,00 €
- 20.000,00 €

+ 5.000,00 €
-22.000,00 €
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
10.1 Das Ertragswertmodell der Immaobilienwertermittiungsverordnung

Dias Modell fiir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §5% 17 — 20 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondera Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe-aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnel. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermitielt sich als Rokertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer fir die Bewirischaftung einschiieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten). G &

Das Ertragswertverfahren fulst auf der Uberlegung, dass der dem G@Hﬁ&tﬁmsebgentﬂnﬂr
verblelbende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (hzw.,
des daflr gezahiten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der E rragswert als Rentenbarwert

durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. NN

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur gin bebautes Grundsiiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fiir dis‘auf dem Gilndstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (2. B Anpflanzungen) darstelit. Der
Grund und Beden gilt grundsatzlich als unverganglich {bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die

(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer dﬁrﬁhaulich‘gﬁ;yn@d sonstigen Anlagen zeitlich be-

grenzt o N =\ &y
Der Bodenwert ist getrennt vem Wert der Gebsude und Alftenanlzgen i d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 18 ImmaWertV) grundsétzlich .so zu emitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. )

Der auf den Bodenwert entfallende Reingrragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werls mil dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwertsdar)

Der auf die baulichen & nd-sonstigen, Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ..{Gﬂsaqﬂ&eihérh'ag des Grundstilcks® abziglich .Reinertragsanteil des Grund
und Bodens®. . ) o Ny

Der (Ertrags)Wart der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d, h.
Zaitrertenbarwenberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitielt,
Der uprggﬂg\gé Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und ,Wert der bauli-
chen undsonstigen Anlagen™ zusammen,

Ggf-bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
\\des Ertragswerts aus dem vorliufigen Ertragswert sachgemat 2u beriicksichtigen.

- Das Ertragswertverfahren stzlit insbesondere durch Verwend ung des aus Kaufpreisen ab-

geleiteen, Lisgenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiucksreinertrages dar,
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10.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemater Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen &

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den (ibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab undioder w@%&gafm die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fUr die Ermittiung des Rohertrags zunachst d:é}'br eine Gﬁ)hc\he Nutzung
marktubiich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. X

W5) ‘,\\\ .
AN . NN
Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) o 22 \*\:\E;
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die far eine ord-
nungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewmschaﬁt}ngskos!@ﬂ}nfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risika-einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachtén und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Laer&éﬁd’von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt iWht. Es-umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1.und 2 I1. BV).
Zur Bestimmung des Reinen[agsfﬁverdéﬂ_;\\ftom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracl@?ﬁe' vmg@g‘éntﬂm\e&@u tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag aufdie Mieter umgelegt warden kdnnen.
AN, o QU

Ertragswert / Renegffi\i\:\g@mrt (§ jtfl-ﬁba. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert is{,ﬂ&t@ﬁf die Wertverhatnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielba-
ren (Rein)Ertrage einschliefflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkGnfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhaltnisse

zum Wenagil@uhgssthmé'g - sind wertméRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Ob-

jekts, v O
QNN S

Als Nu@ﬁa\gsdaueé‘?ét fﬁr d‘iézba'tllicnm und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-
nugz‘ug\gs*daugr:#nzﬁsetzen. fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

AN
" Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

~-Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengroe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.
3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung im Ertragsweriverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst. soweit diese nicht auf andere Welse berlcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauver wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modemisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kinnen diqﬂestnutzungsdauar
verlangern oder verkiirzen. \\\\\\f-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 1u*ﬂd ixlrmﬂn‘#urt"d']

Unter den besonderen objekispezifischen Gmndstﬂ:hsmerhmamq w.rerataﬁt man alle vom
lblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individtelien_
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen badlichen Zustan ind; eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Elausﬁﬁﬁddh [Eh&h&nﬂchfﬂigsnde Erldu-
terungen), oder Abweichungen von den marktiblich mmlharenﬁrﬁgan}

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 iﬁ'}muWn

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude |d &‘ﬁera[m ﬂnﬁ Anfang an anhaften - z. B.

durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. ‘Sie hu-rm\éaﬁmh a&h als funktionale oder
asthetische Méangel durch die Walterermﬂpklung qlas ﬁtandarﬂa\ﬁﬁzf Wandlungen in der
Mode einstellen. \\\\ ))

Bauschaden sind auf unterlassene l..!ntﬁ‘?h-‘dltungmﬂ‘wand u:rbﬁm‘! auf nachtragliche auliere
Einwirkungen oder auf Folgen von timangakr( zuriickzufiihren,

Fiir behebbare Schaden und Ma ward\&n ﬂiﬁﬂr&sbezhﬁlmm Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu :nmgmgq\hg aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansat:geuﬂer aufdﬂﬂrum{m@@m auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen, - AN

Der Eewertungssanhuer&tﬂndge kanm d R., m@mnumh erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines nan'ﬂﬁiaﬂ Bawzugﬁbndﬁs m:Ff:I:lErschLalmg schatzen, da

= nur zarsttbrungsfrm - augensclwlnlad"l mfsuuht wird,

= grundsatzlich, Ifamc-:- Eauaﬁhaﬁensb@ggtanhtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Eauschadenavaachverhtﬂhdhg nqﬁvendlg}

Es wird amdrﬁmlld\darauf J'uﬂgmaen dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein \aufgrurﬁ;ihﬁtmllung van Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
gansch&hnahmﬂ beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
sci‘gen nhemisman 0. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt

gim:L

\\ \\

)\ R
) o AN )
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10.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit marktiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
oder Stock (€) (€)
Wohnung |, Erdgeschoss 70,00| ca.6,50 455,00 | <. 5.460,00
N
t\u\ﬁ 4 ¥ \\

\
Dis Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich emelbazbn Nmoh@b\(o durchgefiihrt
(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV),

N

‘Rohertrag (Summe der marktibiich erzieibaren jAhichenNSio: . = 5.460,00 €
ékaltmueten) o \
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Veng\@a\;%) S?\ : - 1.528,20 €
;:(Siehe Einzelaufstellung) J ' :” ;
jihrlicher Reinertrag . 3.93180 €
Reinertragsanteil des Bodens \ :
2,90 % von 33.400,00 € (Liegen 968,60 €
Ertrag der baulichen und H\é‘i\&hgﬂlﬁ 2.963,20 €
Barwertfaktor (gem$ T I
bei p=2,90%Li znssatz 5
undn = 32 Jahren I%Btnutzuagsﬁauer \\f 20,669
Eriragoweriage "‘.;n@r.;;ajt? = eiziane
8 , Qwerte{m@mg) '+ 33.400,00€
derﬁg@gktspezmsche Grundsticksmerkmale - 27.000,00 €
wy ‘s;;;g;sgua;; pauschal T % s00000¢€
s e

rd.  73.000,00€

...............................................................................................
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Mieteinheit marktiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?*) (€/m?) monatlich jahrlich
oder Stuck (€) e (€)
Wohnung Il, Obergeschoss 78,00 ca. 6,50 510,00 AN '6.120,00
. »'*- N
82 ¥ &), \\ \\
- :\\}

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktublich erzi bgrbn NMQW durchgefuhrt
(val. § 17 Abs. 1 ImmaWeriV) “\r. P -

). N
'Rohortrag '(éa;;;.'a;'a;;'.;;;;kaas.'.aa;;;.asa;;;;',:si;"' TNetlo- T 6.120,00 €
kaltmieten) Y
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des W ::\\'\' @x - 1.663,40 €
| (Siehe Elnzelaulstellung) N7 Q\x PN
jéhrlicher Reinertrag ki\\‘“\\\:r”*“i = 4.466,60 €
gRemortragsanteil des Bodens '(\& ~\i ‘ ZJ
12,90 % von 33.400,00 € (uege@haftsz)@@i'z  Bode i 968,60 €
Erirag der 'aai;'ﬁa'u@muga@.s«m R = samoe
' Barwertfaktor (g age 1 MW?&{V) :
ngI p=2.390 % haﬁszimsﬁatz o \7 :
%undn 32 Jaf{m mut{@gsdgim a x 20,669
Ertrags baundhen und sonstigen Anlagen 1= 72300,16€
: gl B&d ﬂeﬁnﬁﬁhﬁwg) '+ 33.400,00€
trag ;‘&;& """ T ST os700,16 €
| Daeitappisifiocio Griasdatliciameriniile - 22.00000€
Nebengebiiude; pauschal T + 5.000,00 €
s
ird.  84.000,00 €
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10.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfiichen
Die Berechnungen der Wohnfiachen wurden von mir aufgrund fehlender Innenbesichtigung
auf Grundlage der vorliegenden einfachen Grundrisse durchgefuhri. Sie orientieren sich an
der Wohnfiachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung ms\heaondere fir Miet-
wertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhéingigen Anrechnung der Grund-
fldichen auf die Wohnfiache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansétzen berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2]; Ieﬂ 1, Kapitel
15} bzw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Nutzﬂﬂchmmﬂﬂung liQBerechnungﬁen
kéinnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WaFIV; Il. BV; DIN 283,
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Gmndkagﬂ\t{iem U‘H”Eflﬂtmﬂﬂung verwendbar!
_\\\ S
Rohertrag ‘ R
Die Basis fir die Ermittlung des Roherirags ist dlﬂ:ﬁmﬁ dem Btu?ﬁsﬂ]d: marktlblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der 1ﬁmmn Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefﬂhlgen Eemmrgshqsten

Die marktiblich erzielbare Miete wurde ﬁuidﬂr Gmm:llaga vOn uemlgharen Vergleichsmie-
ten fur mit dem Eavmrtungsgrundﬁmm \.te:glemh&a: genutzlﬂ Emﬂdamche

=aus dem Mietspiegel der Gamalmie ﬂder vmﬁ\l&mhbamtﬁemamden
«aus der Mietpreissammlung q!eﬁﬁadwemﬁﬁdigen N3
aus anderen MlatprmstMhungeﬁ \\\\\\

als mitteffristiger Durchsﬂﬁ‘tlsweﬁﬁbgeleﬁat l.ﬁiid angesetzt Dabei werden wesentliche
ﬂualnﬁlauntemmiedk\ﬂha anemsnhjeﬂﬁs hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften dmen}spmmm Anpﬁ@ungan bericksichtigt.

Es wird eine NE@HEHM‘IE@MEH 6 Eﬂﬂfﬁ gi'n Quadratmeter Wohnfldche fur die Wohnungen,
jeweils unter ightigung eir (Gartennutzung zugrunde gelegt.

Damit eme\qﬁm;:-reqhw@a Miete erzielt werden kann sind die unter den besonderen objekt-
spezifischen Gru dstich mg\rkmﬁlen angegebenen Mallnahmen als bereits als durchge-
fnhrt unﬁ?smm @ N/

Mmmhq@bgstmtan

"“"“‘ff‘it};e maa\i 1?errmetar zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von

Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €m?* Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vertffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zu-
grunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

Wohnung |
BWE-Anteil

Verwallungskosten
Wohnen Wiohnungen (Whag.) 1 Whg. = 435,00 € -139 00 €
Instandhaliungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 70,00 m® « 14,00 &m" Q\\‘\ 080,00 €
Miatausfallwagnis | S‘-’;\“

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag A agezoe€
Summa CS) T

Wohnung II SO SO
BWEK-Ant=il \‘Ng‘{l =< s

v tﬂ“ “ —‘,\v-} \ ,1\.\::\ o
Wiohnen Wiohnungen (Wha.)  {.Whg. = 438 00.€ 439,00 €
instandhaltungskosten %) T~
Wohnen Wiohnungen (Whg, ]\\ja 00 mix Lt,au E{rﬁ'\ 1.092,00 €
Mietausfaiiwagnis —9 v;\\» ™ L_\\ ey
Wohnen 2.0%vomRoberag’ ¢ (77 () 122,40 €
Summe o N Sy Cin> < 1.653,40 €

Liegenschaftszinssatz \\

Der fur das Em&ﬂungsubjekt mum@ﬁmp&ﬁ@ﬂh angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundi

= der Angaben des Land@h;ﬁdstﬂd&@;&ﬂ:th&ﬁg{ﬁes Rheinland-Pfalz 2025

« der verfligbaren '_f des ﬁc&ﬁh zust&s@gzn Gutachterausschusses unter Hinzuzie-

hung "\ \\

= des in [1], Hapd@ 3.04 mﬂunﬂimmﬁiﬁasamtsystmns der bundesdurchschnittlichen
hegmmaﬂﬁzmmtzqaiﬁ Refe

renz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
kiarl, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objeki-

mdﬁﬁ@tﬂm} angegahﬂn sind, sowie

\ Es;wtmﬁaﬁ Llegenschaﬂszmsaatz von 2,90 fur das Wohnungseigentum zugrunde gelegt.

Guﬂmhmtungl:hwr
Siehe Sachwertverfahren.

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittiung.
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachten enthalt

die Begrindung fir die Wahl! der in diesem Gutachten zur Ermittiung, des Verkehrswerts
herangezogenen Werlermittlungsverfahren. Dorl ist auch erlautert, ﬁmgnwnhl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf mfwérglemhbam Grund-
stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmatige Umsetzungen van Fremverghimanﬁlnd MIE ‘u@rfahren fuh-

ren deshalb gleichermalten in die Nahe des Verkehrswerls. |

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des ‘l.i’urli&hmwa{m 13't. hﬁngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab: NN

= von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche mﬂmng vm‘rangrg rendite- oder sub- =

stanzwertonientierte Preisbildung im gav-rﬁhnllchaﬂ Eﬁsmﬁﬂmﬂmhr} und
= von der Verfigbarkeit und Zuveridssigkeit der .mr Erren:hur'ﬁafner hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erfnrderllchénﬁaten PN - N

—y . '\‘; o

o (LA
N

X NN

11.2 Aussagefihigkeit der V“"'"'Eiﬂﬁrgnhni’.‘;a?

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit l’:ﬁs Bavmﬂungsuhjah'tﬁ w‘erdun aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren bescfﬂ‘i&b&nen Gﬂindan nﬁawﬂegend zur Eigennutzung erwor-
ben.

Die Preisbildung im gmﬁhﬁl@:hﬂn Gagﬂ‘rﬂﬂsverﬁaﬁ orientiert vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung einflieftends Faktuﬂqh Der ’i!“ﬂrhahrswart wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sanhmﬂmehltet Cr o

Zudem erfolgte IN:I“ Eﬁ}qung ﬁ-ma Ertragawartmrnﬂth.mg

Iunnmmnnnmlluhg d&:ﬂaﬂnhﬂﬁmﬂhnime

Der Sal:hwnrtmrde mit rd. 78.000,00 €,

dﬂﬂl‘:‘rh'nqmﬁ mit rd. 73.000,00 € ermittelt,
thnung’ I
Der Sachwert wurde mit rd. 91.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 84.000,00 € ermittelt.
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichiung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen \f&rfahransargﬂbni&sas mrd dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewbhnlichen Emt&ftwurkuhr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem ]mill;gan Wed'«'ﬂnmlrﬂunga

verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. =

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Wnlmhams w:alt:haﬁ ubhchaf Weise
zur Eigennutzung als auch zur Teilvermietung erworben wird. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewmht 2 ﬂﬂﬁ? tlnq dera Ertragswert das Ge-

wicht 1,00 (c) beigemessen. p N

Die zur marktkonformen Wertermittiung nrfurliﬂdit:ha&n Datmrhtanden fur das Ertragswert-

verfahren in méfRiger bis guter Qualitat (ausreichend gutﬁﬁarglgiﬁqsmiatan tberdrtlicher
Liegenschafiszinssatz) und fir die Sa:hwmtarmﬂﬂu ng in: m‘ﬁﬂlgalz bis guter Qualitat zur Ver-

fligun

Bezﬂg;ﬂl::h der erreichten Marklimnfnrmlt&tdﬁf Ueﬂahmnsmg&hmssﬂ wird deshalb dem Er-
tragswertverfahren das Gewicht 1 EH}EN ‘und dﬁl'l"l Eachwaﬂwm'fahrﬂn das Gewicht 1,00 (d)
beigemessen. N PN RN

Insgesamt erhalten somit

das sachwamurrahmqﬂa;ﬁumm 2 uu {a} "%1,00() = 2,000 und

das Enmgswnmarm@h das anh::ht 1, Etu m «1,00(d) = 1,000.

Das gawugana Mlttal w&&n im Uﬂf&hﬁchnlﬂ zusammengesteliten Verfahrensergebnis-
sen betmm & 3

Wuhnugg‘ ‘[1_\, &

" (81,000.80 € x 2,000 + 84.000,00 € x 1,000] + 3,00 = rd. 89,000,00 €
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11.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem in Sondereigentum aufgeteilten
Ein- bis Zweifamilienhaus und einem Nebengebaude bebauten Grundstick in

56357 Himmighofen, Schulstrale 9

Grundsticksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr. PN , \\“\
Himmighofen 605 1 X A\

Gemarkung Flur Flurstiick:< ) - Flache
Himmighofen 5 71T N\7F Qs \'1.856 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Auftellungsplan bezeichnet mit
Nr. I: NG N NN
LSS N
G AN AN
wird zum Wentermittiungsstichtag 16.01.2026 mitrd, )\,
‘\‘é* ) o » (¢ ‘ \:‘ &L

>
= i
Y

A
in Worter %echa
Q) P
und ol %'\ S (i\:_\"

2 T
<O L\ ). \i\\\, \.\

Wohnungsgrundbu;h%ﬁ AT

Himmighoten 806 "

AR\
Ne)

3 :\\\\'-u AN 7 .y‘
Gemarkung )\ Furi - o)
Himmighofer. > &5 \Q\\

9\\\ A (F N
[ NN NN,
. o r }(\15‘7 3}\\ ‘ /e \\ N

T ":' 7\\\}:‘\ l 5 < M \,
verbuﬂﬂﬁﬂﬁ_k" mit 0 }%nder igentum an der Wohnung, im Aufieilungsplan bezeichnet mit
Nrdby 3{\}?}, '

Flache
1.855 m?

¢ { R \\\ I3 1‘\\\5"\-‘
\witd zum Wetermittiungsstichtag 16.01.2026 mit rd,
S\ N

<)) ‘:::_:::&\-_ﬂ )
89.000,00 €

in Worten: neunundachtzigtausend Euro
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgriinde entgegensiehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulissig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kanmn. &

Koblenz, dan 27. Februar 2026
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB: “ &
Baugesetzbuch SR

‘ .—~\\
ImmoWertV: Zs)) RN

erordnung Uber die Grundsatze fir die Emmittlung der ‘Uerhahrﬂ.neue von ﬂﬁ[mbmen und
der fir die Wertermittlung erforderiichen Daten {Immnhlilenﬁﬁﬂemitt[mgaﬂamrdnung -

ImmoWertV) AN RN
\L\ TN AN \}\ \.\\f\»\ihh

BauNVO: N o, WP
Verordnung dber die bauliche Nutzung der Gmn@a "l::’rm {B&unutzungsv&mrdnung -
BauNVO) NN Sor
BGB: QW & &
Birgerliches Gesetzbuch = Ny RNoe

%) \ (@™ (NN

N W\ N N
WoFIV: 9 -\ RS 9
Verordnung zur Berechnung der th\;ﬂﬁﬂﬂe Muhnﬁciﬁﬁwrﬂrdnung WoaFIV)

N ( N \\V

WMR: _ \\‘3\ ) \ )

Richtlinie zur wohnwertabh&n 1gan @&hﬁﬂch&@mhnuﬂg und Mietwertermittiung
(Wohnflachen- und Mlatw - [} inla -*'WMH} N

DIN 283: &
DIN 283 Blatt 2 "Wiohnur
Februar 1862; obw

BetrKV: ;:Q

‘u'ernrdn % ar A
St ea

GI?G« \ l\ f"_':[,

rung von Ene-rgla und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-

N unﬁ Kﬂ!b@glgza, \ung in Gebauden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

s \\k\

;LZ:‘:_T;} \ A\ \\

L\

Bewertungsgesetz
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12.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblalt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Hauanahrjg\l'\iquﬂar 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.). Sprengnetter Books, Online H‘h’iusenﬁdﬂ\;f‘; Nk zur Immobilien-

bewertung ﬁ \ _\\\\

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertennmlungarechihﬂnmmntnr Zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Epmngnauar lmmubth&nbhwenung Sinzig

\7\

2010 \\\\ 2, O

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und r&ll( éum \Kﬂmm&ntar Zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sad‘lwaurhrﬂrfahrm Epraﬁghsi‘tar Immeobilienbewertung,
Sinzig 2013 & u

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das’ 1. X ‘I 451' Imm:::hIHErlbewerh.mg. 2. Auflage,
Sprengnetter lmmublllenbmarh.rng Eﬂd Nauthf Ahrwaiim 2018

12.3 Verwendete fanhap&:iﬁlﬂhﬂ Enfmmm

Das Gutachten wurde unter ‘hfafwendqng dEE- von. B@r Eprengnﬂttar Real Estate Services
GmbH, Bad Nauenahr-ﬁhl‘wﬂllm Eﬂhmckalten Sﬁﬁ%rarepmgramms ‘Sprengnetter-ProSa”
erstellt.

12.4 Hinweise .zum Llrhahnra#hub: und 2 Hufturlg

Urheberschutz, alle chhta vurbahaEtEh Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegehenen Zweck hesilmmt\, Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmiigung gestattet.

Der Auﬁr@gnehw haftet for ﬁb& Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
E&nkarlﬂ Slsadl:plan Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.

“=sie dnrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihri

werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdlhgung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahriassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der
Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubemahme
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einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. . &
Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gésetzlichen Vertreters
und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch-leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden, AT V=N

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat vorr Iﬁkarmatlarm(; und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung hezngquﬁr ﬂhqmﬂmlt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Hﬁckgrﬁ&gﬁgﬂn denq‘izwulhgen Dritten

beschrankt. N
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung E{\Bﬁsgﬂswlcsaeﬂ bazw. ist fir jeden
Einzeffall auf maximal 1.000.000,00 EUR h-agrenzt SN

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gﬂtaa‘ltan Bﬂtﬁaﬂenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. H%uﬁd Daten umeherrenhthr.h geschitzt sind.
Sie darfen nicht aus dem Gutachten separie und.fnder ren Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet v&rﬁﬁer}ﬂﬂzh’tmﬂ ‘wird zhhigm darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fior kniﬁmafireila ZQQBL']{E ! Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachter bis'maximal zum E‘ndﬁ das Emngsvemtmgﬂ-
rungsverfahrens vertffentlicht werr.lﬁ:l ﬁandafen Fﬁllm'l maﬂ'nai fur die Dauer von 6 Mo-
I"!Efﬂﬂ — _\ At v v .1';:{1\\ :1\\
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Ubersichtskarten




Regionalkarte




Stadtplan




Luftbild




Flurkarte




Bodenrichtwertkarte

Frt ek mmumummmmmmmw.mmwmmm
Land PRE-R dtellt fosen und Werte dier, weltre ouf oer Grundlage der Kaufgresssamimbary Felt dem SUChpy 1. Janar esnaiet werden.
Tadmiricitwerts fahen knna tindends Wirkung Oip Kactendarctslueg ofolge in sinem Mafigatudarsich van 2 000 46 110000 Ak Katengrundage dant die
sutamatiuerte Legenschafiskacte van Rhssnland Plotr

Datenquelle
Lendessmt fOr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 0:.0L.2024
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