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GUTACHTEN 5

iiber die Einzelwerte und den Gesamtverkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 Bauge-
sotzbuch fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 53619 Rheinbrait-
bach, An der Bendenmiihle 14 und fir ein unbebautes Grundstick [nicht bebaubar)

R\ i &4 . PN i
AN N\ AL

Die Einzelwerte der Tail;h.mdsiuckﬁ und deren Summe betragen zum Werermitilungsstich-
tag:

Teilgrundstiicks- Nutzung/Bebauung Flache Teilgrumdstilicks-
bezeichnung werl

A = Flarstick 4293 Einfamilienhaus 543,00 m? 465.000.00 €
B = Flurstick 429/2 urbebaut (Verkehrsflache) 1,00 m? 200,00 €
Summe 544,00 m? 465,300,00 €

Diesas Guiachten besteht aus 62 Saiten, Das Guiachien wurda in vier Ausfertgungen erstallt,
davon eine far meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
und ein unbebautes Grundstiick

Objektadresse: An der Bendenmiihle 14
53619 Rheinbreitbach

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nr.
a) Rheinbreitbach 5112 3
b) Rheinbreitbach 5112 .2

Katasterangaben: Gemarkung Flur  Flurstiick GréRe
a) Rheinbreitbach . 2 429/3 543 m?
b) Rheinbreitbach 2 429/2 1m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht.Linz am-Rhein

Am-Konvikt 10
53545 Linz

Auftrag vom26.02.2025

Angaben zum Auftrag und.zur Auftragsabwicklung

Grund der:Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 10.04.2025

Tag der.Ortsbesichtigung: 10.04.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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1.1
111

1.1.2

113

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

Zum Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

Baulicher Zustand

siehe Punkt 3.2 des Gutachtens
Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen

Es wurden keine Bauauflagen oder baubehérdliche
Beschrankungen bekannt.

Hausschwamm

Im Rahmen:der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt werden.

Okologische Altlasten

Im-Rahmen_der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Okologische Altlasten festgestellt werden.

Mieter

Das Objekt wird eigengenutzt.

Wohnpreisbindung

Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung vorhanden
ist.

Gewerbe

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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1.1.9 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

1.1.10 Energieausweis

Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.11 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2

Zum Objekt

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf-ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen,. muss aus Haftungsgriinden die
Empfehlung ausgesprochen ‘werden,:vor-einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentiimerin-schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung-ist die Bewertung
eines bebauten Grundstiicks in Ortslage von Rheinbreitbach.
Das Grundstuick ist mit einem Wohnhaus bebaut, das im Jahr
1999 in massiver Bauweise errichtet wurde.

Das-Dachgeschoss des Wohnhauses ist zu Wohnzwecken
ausgebaut. Im-Dachgeschoss befinden sich zwei Bader, von
denen eines im Jahr 2015 modernisiert wurde. Wesentliche
Modernisierungen, die.Uber diese Einzelmaflnahme hinaus-
gehen, wurden seit dem Baujahr nicht vorgenommen. Das
Objekt befindet sich daher insbesondere in energetischer und
technischer Hinsicht in einem Zustand, der dem Baujahr ent-
spricht.

Erganzend.zum Wohnhaus befindet sich auf dem Grundstiick
eine massiv errichtete Doppelgarage mit elektrischem Sektio-
naltor.

Die Umgebung des Grundstucks ist unter anderem (zum Teil)
durch Gewerbebetriebe und Wohnbebauung gepragt.

Die Verkehrswettermittlung wurde auf Grundlage einer zu-
standsnahen Betrachtungsweise durchgefiihrt. Fir in abseh-
barer Zeit anstehende Modernisierungen wurde eine pau-
schale Rickstellung gebildet.
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1.3 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos ergdnzen sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.4 Allgemeine MaRgaben

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen-Gebaudemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind. Abzlge fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind hicht be-
rucksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem.”§ 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heil}t, es-ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen:Wertermittlungsstichtag .ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Bericksichtigung:des. Objektzustan-
des bereit gewesen wére flrein solches Objekt zu zahlen.
Bei der Wertermittlung kommt es im(Wesentlichen darauf
an, den Standard und'die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die H6he/ der Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die>Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatséchlich vor-
handenen 'Ausstattungen-an, sondern um vergleichbare
oder dhnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gege-
ben falls-gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

¢ Die ;boG* sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als-Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in"der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschla-
gen.ein wirtschaftlich verniinftiger Marktteilnehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird (iber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schldge ein, sondern nimmt fiir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschl&ge vor. Dabei ist zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Héhe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mdéglich
macht, mit einem Abschlag beriicksichtigen und nicht mit

il

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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tatsachlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kinnen ).

+ Bl glner Wertermitthung wird zundchst der Wert des MNor-
malobjekies (ohne bescndere objekizpezifische Grund-
stibcksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitulionsge-
baudas mittels NHK in ginem Werlermittungsmodell ermit-
tell {da nur Mormalobjekte untereinandar wvergleichbar
sind). Das angewandete Modell bestimmt dig anzuwendean
Paramater, Das Korrekturghed zwischen dem Normalob-
jekt und dem jewedigen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden diese gemadlk ImmoWerdY auch zwingend
nach der Marklanpassung (Sachwertfakior) beriicksichligt.
Mur sa kann sich dem Marktwert genghert werdean.

» Es ist such insbesondere darauf hinzuwsisen, dass ein
Verkehrswerl keinen Absolulwer! darstelil Vielmehr 15t
hinzupehmen, dass er allenfalls den wahrschenlichsten
Waert darstellt aber immer-in einer Bandbreite. So legen
Wertermitiungsergebnisse mit Differenzen von £ 10 %
moch immer in einem.fir Wartermitlungszwecks ausrei-
chendan Verrasensrahmen.

=  Grundsitzich gili: Kosten # Wert,

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesan, dass die in diesem
Gutachten . ‘aufgefiihrien besonderen  objekispezifischen
Grundstilckemerkmale keine tatsachlichen Autwandungen
damhﬂlﬂ sandern ledighch die Wertminderungen aingren-
(zen, die ain mmuhmmm dem Zustand des Gebdudes
I‘vm"rrmllnh vomehmen wﬁhﬂn{ﬂhﬂmhﬂhhm E= sl vor kon-
kreten mnﬁgarmmﬂmrmn Dispositionen  unbedingt zu
'ampfqﬂm eine delailierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenarmittiung durchiishren zu lassen,

Es wird weiler ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine
;LMlm'sLmhmﬁm{tm

die Eitandai.ﬁa'mﬂtdaf Gebdude
die Ursachen von Baumiingeln- oder Bauschaden
diﬂ Bauwwerksabdichiung
“, aventuell vorhandene Urrivee Rggifte
tierische und pflanziiche Schidlinge
den Baugrund
das Grundwassar
Bergsenkungsschaden

durchgefihrt wurdan.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Male wertmindernd (nicht tat-
sdchlich) berlcksichligh, wie sle sich offensichilich auf die
Preisfindung eines wirtschaftich vemdnftig handelnden
Marktteilnehmars auswirken wilrden,

£
1 L] { R o 1 1 1 i |

-'.'i"‘—-—\.._\_‘_\_‘

Dipt.-Kim. Steffan Low Niedefiefentacher Weg 11d 85594 Runkel-Dahen m
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 53619 Rheinbreitbach

StraBe und Hausnummer: An der Bendenmihle 14

Amtsgericht: Linz am Rhein
Grundbuch von: Rheinbreitbach

Blatt 5112
Katasterbezeichnung: Gemarkung Rheinbreitbach
a) Ifd. Nr. 1 Flur 2 Flurstiick-429/3 Grofde: 543 m?
b) Ifd. Nr. 1 Flur 2 Flurstiick-429/2 GrolRe: 1m?
Wirtschaftsart: a) Gebaude — und Freiflache

b) Verkehrsflache

Mieter: Es sind keine Mieter vorhanden

2.2 Tatséachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Unkel: Einwohnerzahl: ca. 13.000

Ortsgemeinde
Rheinbreitbach: Einwohnerzahl: ca. 4.500

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Ortsgemeinde

Lage: Innerorts
Entfernungen: Entfernung zum Ortszentrum: ca. 750 m
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 400 m

Verkehrslage des

Grundstiicks: gute Verkehrslage
Wohn-und
Geschaftslage: gute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

Nachbarschaft und
Umgebung: Wohnen

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde

Landkreis: Neuwied

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zum Hauptort der Verbandsgemeinde - Unkel <. ca: =+ 4 km
zur Kreisstadt Neuwied ca: 35km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 142 km
nach Bonn ca. 20km
nach Koln ca.. 46 km
nach Koblenz ca.-~. 51 km

nachster Anschluss
an eine Bundesautobahn: A 3 von Frankfurt nach Koln
Anschluss Asbach ca. 13km

2.2.3 Infrastruktur

Ein Lebensmittelgeschaft, ein Discounter und ein Getrénke-
markt sind am Ort vorhanden. Verbraucherméarkte und Tank-
stellen befinden sich in Unkel und Bad'Honnef. Die nachsten
Einkaufsorte sind Bad Honnef, Neuwied und Bonn.
Kindergarten und- Grundschule befinden sich am Ort. Haupt-
und Realschule sind in Unkel-vorhanden. Gymnasien befin-
den sich in Bad Honnef und-Linz.

Arzte, Zahnérzte und Apotheken sind am Ort vorhanden.
Krankenhauser befinden sich in Bad Honnef und Linz.

Bankzweigstellen sowie eine Postfiliale sind am Ort vorhan-
den.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3:1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung: W — Wohnbauflache

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,Rheinbreitbach = West vom 02/06/86
Art der baulichen Nutzung: WA - aligemeines Wohngeblet

Mafi der baulichen Mutzung: Zahl der Vollgeschosse  macdmat |l

Bauweise: affan

Sonstige Festsetzungen: Traufhéhe 6,00 m Einzelhusar
Traufhéhe 8,50 m Doppelhiuser

2.3.3 Bodenordnung
Das zu bewertende. Grundstlck ist derzeit in kein Bodenord-
nungswarfahren sinbarogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlisBungszustinde
(Grundstiicksqualitit)

Zustinde und Enml:lﬂung
wvon Grund und Boden
gemiB § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieRungszustinde: vall erschlossen, ErschlieBungsbeilragsfrei

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hisr bekannt, ist der Zustand dar Grundsticke als er-
schlisfiungsbeliragefred zu bewerlen. Es kann jedoch michi
ausgeschlossan werden, dass noch Beilrage odar Gebdhren
anfallen knnen, die nichl bekanni gewordan sind. Insalern
miuss eine Haftung fiir die Erschliefungssituation ausdriick-
lich ausgeschiossen warden.

..-""'_hh"“--_.

Diipl.-Kim, Siaffan Low Nodertisdenbacher Weg 11d 85694 Runkel-Dahm m
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2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitét der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische

Grundstiickslage: eben
Grundstiicksform: regelmafig
Hoéhenlage zur StraRe: normal

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung

Grundsttick in StralRenreihe

11

StraBenart: Anliegerstralie

Verkehrsbelastung: kein Verkehr

StraBenausbau: voll,.ausgebaut; Fahrbahnen asphaltiert, keine Gehwege
vorhanden

StraBenbeleuchtung: vorhanden; einseitig

Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Strom, Wasser:und Gas aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss, Glasfaser in
Vorbereitung (vermutlich in 2025)

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

Zweiseitige Grenzbebauung, Garage auf Bewertungsobijekt,

Nachbargargen auf Flurstlick 428/4 + 430/1

komplett zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

it
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Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden:ungestodrte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il.-"des Grundbuches bestehen)folgende nicht
wertrelevante Eintraaunaen:

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. 'Es wird davon ausgegangen, dass diese gdf.
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt wer-
den:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschrefbungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Orsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bausaklen und Beschreibungen,

Die Gebiude und Aulenardagen werden nur inscweil schrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiurg
notwendig ist, Hierbei werden die offensichtfichen und vor-
hesrschenden Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben.
In einzelnen Bersichen kbnnen Abweichungen auftretan, die
dann allerdings nicht wenterheblich sind. Angaben Ober nicht
sichibare Bauteils beruhen auf Angaben aus den vorkegen-
den Unterdagen, Himweisen wéihrend des Ortstermins baw.
Annahmen auf Grundlage der dblichen Ausfilhrung im Bau-
jahr, Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bautsile und Anlagen
sowie der technigchen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser eic, ) wurde nicht geprift; im Guiachien
wird die Funklionsfdhigheit urtarstell

Baumangel und -schiden wurdan so wail aufgenommaen, wie
sie zerstbrungsfrei, d.h, offensichilich erkennbar waren. In
diesem Gutachien sind die Auswirkungan der gaf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal baricksichiigt worden, Es ‘wird ggf. empfohlen, sine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Uniersuchungen auf pllanzliche und tierische Schidlinge so-
wie Ober gesundheitsschadigende Baumateriaben wurden

nicht durchgefilhrt,
3.2 Wohnhaus
Nutzung: Wohnnutzung
Gebdudestellung: freistehend
Ausbau: das Gebaude ist nicht unterkellert
das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut
Vollgeschosszahl: 1
Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Baujahr: 1999
Modernisisrung: 2015 Eiternbad Dachgeschoss

-I"'-_\_‘_\-‘-"‘—\-.
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwénde:
AuBenwiénde:
Warmedammung:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:
AuBenansicht:
Sockel:

Heizung:

Fabrikat:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Bauteile:

' mit Zwischensparrendammung

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Massivbau

Streifenfundamente

Mauerwerk

warmegedammter Ziegelstein

Warme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend

Mauerwerk, teilweise Bims, teilweise Kalksandstein

Kellergeschoss: massiv
Erdgeschoss: massiv
Obergeschoss: Holzbalken

gerade Treppe mit Zwischenpodest aus Stahlbeton mit Stu-
fenbelag aus Feinsteinzeug, Edelstahlgelander mit Holz-
Handlauf, Zustand der Treppe: durchschnittlich

Treppe aus Holz

Holzdach ohne Dachaufbauten’
Satteldach
Betondachsteine

Dach mit einfacher Warmedammung dem Baujahr
entsprechend

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
verputzt und gestrichen

verputzt-und gestrichen

Gastherme, Brennstoff: Gas

Viessmann Vitodens 333

keine

zentral tGber Heizung

kleiner Balkon
Terrasse
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Elektroinstallation:

Anmerkung:

Zustand

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebiude:

AuBenanlagen:

durchschnittliche Ausstattung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
stédndigen keine Funktionsprifungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.

normal
zweckmaRig

gut

e dltere Fenster aus Baujahr
» &ltere Heizung

gefangen Raume

Garage:
massive Bauweise, elektrisches Sektionaltor, Wasser- und

Elektroanschliisse vorhanden, mit Abstellraum

+ - in-ortstiblichem Umfang vorhanden

. Versorgungs=" und . Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich. vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz (nicht bekannt)

* Wege und Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster

* (Gartenanlagen-und Pflanzungen

3.2.1 Exemplarische Beschreibung

FuBbéden

Wohn- und Schlafrdaume:

Bader:

Géaste-WC:
Kiiche:
Flur:

Terrasse:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

teilweise Kork, teilweise Feinsteinzeug, teilweise Laminat,
stellenweise Teppichboden

Elternbad: Fliesen
Kinderbad: Fliesen

Fliesen
Fliesen
Fliesen

Betonverbundpflaster
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Innenansichten:

Bader:

Gaste-WC:

Fenster:

Rollladen:
Tiiren:
Eingangstiir:

Sanitéare Installationen
sonstige Ausstattung

Bad:

Elternbad:

Kinderbad:

Gaste-WC:

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objektes:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Tapeten

Elternbad: Fliesen raumhoch im Nassbereich, ansonsten
verputzt

Kinderbad: Fliesen raumhoch

Fliesen raumhoch

Kunststofffenster mit innenliegenden Sprossen

Dachflachenfenster aus Kunststoff mit elektrischem Rollo

Kunststoffrollladen mit elektrischem Antrieb

normale Holztlren, normale Beschlage, Holzzargen

Holztir mit Lichtausschnitt

Dusche, Waschbecken, WC,.normale bessere Ausstattung
und Qualitat, Sanitarfarbe: weif’

Waschbecken, WC, normale Ausstattung und
Qualitat, Sanitarfarbe: weil}

Dusche, Waschbecken, WC, normale Ausstattung und
Qualitat, Sanitarfarbe: weily

FuBbodenheizung, ein.Handtuchheizkoérper

Kamin-mit Glaseinsatz, zwei Markisen (elektrisch)

normale Ausstattung

zeitgeman

das Objekt erfillt die heutigen Anforderungen an Wohnraum

zweckmaRig

normal
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3.2.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bexeichnung Bemerkungen
Erdgeschoss

1.4 Digle Halogendeckenspots

1.2 WC Halegendeckenspots

13 Kiche Halogendeckenspots

1.4 Wohnen ! Essen Treppe, offener Kamin mit Glassinsatz,

Halogendeckanspals

1.5 Hausanschlussraum / Gastherme, kieiner Rlssbildungen
Hauswirtschaftsraum 7

1.6 Abstellrawm unter Treppe kein Fenster
Dachgeschoss

2.1 Flur

2.2 Zimmer 1 Halogendeckenspots

23 Ankleide

24 Balkon Sehr klein

2.5 Eltarnbad Halogendeckenspals

28 Kinderbad Halogendeckanspots

2.7 Zimmer 2 Halogendeckenspats

2.8 Zimmer 3 Halogendeckenspots

Anmerkung: Es wird ausdricklich daraul hingewiesen, dass In dem vorstehenden Gutach-
ten nur diejenigen Schaden aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichiigung fir den
Sachverstindigen ginsebbar waren. Evll. durch Einrichlungsgegenstiinda, Maschinan, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckie Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachiens nicht arfasst,

Dipt.-Kim. Steffan Low Niedefiefentacher Weg 11d 85594 Runkel-Dahen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

MNachfolgend werden die Verkehrswerte flr das mil einem Einfamikenhaus bebaule Grund-
stlick in 53619 Rhelnbreitbach, An der Bendenmdhle 14 wund filr ein unbebautes Grundstiick
zum Wesrtermitungsstichtag 10.04,2025 armittali,

Grundstlicksdaten:

Grufdbuch Blatt M. M.

Rheinbreitbach o112 3

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Rheinbreitbach 2 42913 S43 m*
Grundbuch Blatt Wd. Mr.

Rheinbreitbach 5112 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche
Rheinbreitbach i 42972 Tm?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke diesar Wertarmitlung in Teilgrundsiicke aufgetaill.
Bel diesen Tellgrundstiicken handelt es sich Uum selbststindig verduferbare Tede des Gesam-
lobjekis, Fir jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zurdichs! eine getrennte Ver-
kehrsweremittiung durchgefihrt. D, b, a5 wird jewesils eine elgenstindige Verfahrenswahl ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw, den Verfahrenswerten abgeledted, Zusatz-
lich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrewert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fléche
A - Flurstick 429/3 | Einfamillsnhaus 543 m?
B - Flurstick 428/2 unbebaut (Verkehrsflache) 1m?

Summe der Tedgrundstiicksfldchen: 544 m?

4.2 Wertermitlung fir das Teilgrundstick A - Flurstiick 429/3

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepfiogenhaiien im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen
Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Varfilgung stehanden Daten
{vgl & 6 Abs. 1.Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrawert von Grundsticken mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondore wed diese Gblicherweise nicht zur Erzielung von Ertriigen, sondern zur (perstnli-
chen oder zweckgebundanen) Eigennutzung bestimmt sind,

Das Sachweriverfahren (gem. £§ 35 = 39 ImmoWerty' 21) basiert im Wesentlichen auf der
Baurtellung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwerl (d. h. der Substanzwerl des Grund-
stiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowia dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aultenanlagen und sonstigen Anlagen armil-
el

-'.'il"‘—-—\.._\___\_‘
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Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmaWerlV' 21) durchgediihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unlerstilzend, varranglg als von der Sachweriberachnung un-
abhingige Berechnungamethode, bed der Ermitilung des Verkehrswerts herangezogen,

Der vorldufige Erragswert nach dem aligameinen Erragswertverfahren (gem. § 28 Im-
meWerty 21} ergibl sich aus dem Bodenwerl und dem kapitalisierien jahrlichen Reinarirags-
anteil der baulichen Anlagen zum Werlermitthungsstichtag.

Der Bodenwert st jeweills getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragsweri der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerly 21) 20 zu ermitiein, wie ersich ergeben
wirda, wenn das Grundsilck unbebawt wara,

Lisgen jedoch gesignate Boedenrichtwerte vor, 5o kinnen diese zur Bodenwerizmitihung hes-
angezogen warden {vgl. § 40 Abs, 2 ImmoWerty 21 Der Bodenrichbwerl ist der durchschmitt-
liche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone rusammengefasst warden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhait-
nisse vorliegen. Er st bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der vertffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hhe auf Plausibiltat Sberprift und als zu-
treffend beurteill. Die nachsiehende Bodenwerlermmitiung erdolgl deshalboaul der Grundlage
des Bodenrichtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwerigrund-
stiick in den wertbesinflussenden Grundstilcksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, bes-
tragsrechificher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind-durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berGcksichtigl.

Sowohl bel der Sachwerl- als auch bel der Emagswerl-ufmltﬂu_ng sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen abjekispezifischan Grundsticksmerkmale sachgeml zu
berlcksichtigen.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betraigt 370,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundsiiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | bauraifes Land
beitragsrechificher Zustand =) fred
Grundsticksfache () = | 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermiliungsstichlag = |10.04.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundstocksfiache. (f) = (543 m?

ﬁurd:nmrhrmﬂtlmn des Bewertungsgrundsticks

MNachfolgend wird der Bodanrichtwerl an die allgemeinan Wertverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichiag 10.04.2025 und die wertbeeinflussendan Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundsticks angepassl.

-I""_\_‘_\-‘-‘"-\-.
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. I.Imrlcru'uni des Bodenrichtwerts auf den hnllﬂilfulm Zustand

baih‘agm;hilir:-hm Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwart
wm filbr weibere Anpmung:l

370,00 €/m*

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick |  Anpassungslakior

Stichtag 01.01.2024 10.04.2025 x 1.000

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wﬂﬂbninl'l!.tl-wndm
Grundsticksmerkmalen '

lageangepassier beitragsireiar BRW am Wertermitiiungsstichtag = 370,00 €lm*
Flache {m*) To0 543 * 1031
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land ¥ 1.000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreier = 381,47 €/m*
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts >

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Endmrinhmn = 381,47 €/m?
Flache . 543 m?
beitragsireler Bodenwaert (o o | maovass2iE

4.4 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermitihuryg im Sachwertverahrerist in den §% 35 =38 ImmoWerly
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Autan-
anlagen) sowie der sonsfigen (nicht baulichen) Arlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerty 21) und
gaf. den Auswirkungen der zum Warermitthungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmarkmale abgebeitel.

Der Bodenwerlisl gelrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Ankagen gemdéart § 40
Abs, 1 ImmoWerty 21 L.d.R,im Verglelchsweriverfahren nach den §§ 24 = 26 ImmoWerty' 21
grundsateich 5o zu ermittein, wie ar sich ergeben wirda, wann das Grundstiick unbebaut
wire,

Der vorliufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl, besonderer Bautelle, besonderer (Be-
triebs)Emnrichiungen und sonstiger Varrichtungen) st auf der Erundhga durchschnittlicher
Herstellungskasten unter BerGeksichligung der jeweds individuelen Merkmaba, wie 2.8, Ob-
jektart Gebiudestandard und Resinuizungsdaver (Alterswerimindersng) abzuleiten.

Der voriaufige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofem dieser nicht bereils anderweitig miter-
fasst worden sl entsprechend der Vorgehenswaise fiir die Gebdude |.d.R. auf der Grundlage

von durchschnitifichen Hersigllengskosten, Efahrungssatzen oder hilfsweaise durch sachvear-

sténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWerly 21) ermitieit.

Die Summe aus Bodanwert, voddufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorl&ufigem
Sachwert der baullchen Aufenantagen und sonstigen Anlagen erglbt den vorkufigen Sach-
wert des Grundstiicks,

P oy
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Der so0 rechnerisch amittelie voraufige Sachwert ist anschiiefand hinsichilich seiner Real-
slerbarkeil auf dem Srilkchen Grundsiicksmarkl 2u beurtellen. Zur Berlcksichtigung der Markt-
lage [allgemeine Wertverhilinisse) ist Ld.F. eine Marktanpassung mitiels Sachwertfaktor er-
fordedich. Diese sind durch Nachbeweriungen, d.h. avs den Verhilinissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanrwerta) zu ermittaln, Die Markianpassung® des vordufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Grtlichen Grundstdcksmarkt fihrt im Ergebnls erst zum markiangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundstlcks und stelit damit den wichtigsten Rechanschritt” innerhalb der
Sachwartermittiung dar.

Das Sachwertverfahren st insbesondere durch die Verwendung des Sachwerlfakiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebasde + Audenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten voddufigen Sachwert nach Berlicksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgh §.35 Abs.
4 ImmaoWertV 21),

4.4.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWartV 21)

Die durchschnitflichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdudefldche (m*) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHE) for
vergleichbare Gebaude ermittelt, Den so ermitteltenr durchschnittlichen Hersteliungskosten
gind noch die Werle von besonders zu veranschiagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

Normalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswerlungen von reinen Baukosten fir
Geabdude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard "Normobjekt'), Sie warden
fiir die Wertermitlung auf ein esnhailichas Index-Basisjahr zirlickgerachnet. Die Normalhar-
stellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimeansion Eim® Brutto-Grundfidche” oder &im?
Wohnfliche™ des Gabiudas und verstahan sich inkl. Mahnseristauwear.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen 1. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
Kosten fir Planung, Baudurchilihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind. \

Die Baunebenkosien sind daher in den hier angesetzien durchechnittlichen Harstellungskos-
ten bereits enthalten,

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschraibt im Allgemeinen das Verhdltnis der
durchschrittlichen Grilichen zu dan bundesdurchschnitlichen Baukosten, Durch ihn sollen dia
durchschnitilichen Herstellungskosten an das Orfliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gamar § 38 Abs, 3 ImmaWerty 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermitflung des Sachwert-
fakicrs festgelegler Modellparamater.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen esine bauliche
Anlage bel ordnungsgeméfer Bewirtschafiung vom Baujahr an gerechnet Gblicherwalse wirt-
schafilich genuizt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermitilungsdaten zugrunda liegenden Maodall,

-I"'-_\_‘_\-‘-"‘—\-.
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Restnutzungsdauver (§ 4 i, V. m. § 12 Abs, 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen ene bauliche Anlage bel
ordnungsgemaier Bewirtschaftung voraussichifich noch wirtschaftlich genutzt werden kann,
Als Restnulzungsdauer =1 in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminulzungsdau-
er abzighch “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichiag' zugnunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verdangert (d. h. das Gebaude fiktiy varjingl), wenn beim Bewertungsab-
jekt wesenifiche Modemisienungsmalnahmean durchgefihrt wurden cder in den Wertermitt-
lungsansétzen unmittefbar erforderliche Arbeiten zur Besaitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithrt unterstellt werden,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Weriminderung der Gebdude wegen Alers (AlMerswariminderung) wird & g F. nach dem
lingaren Abschreibungsmadell auf der Basis der ermitielten Restnutzungsdauer (RND ) des
Gabdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
glelchbarer Gebdude emitielk.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Waon dan Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelng Baulseile, wie beispials-
weise besondere Bautelle, besondere (Beftriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
{wa, Ausbauzuschlag) kdnnen durch marktilbliche Zuschisge bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten beriicksichtigt werden,

Aulenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bls zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebsafastigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen’,

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahken Markipreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwerl des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleich-
bare Grundstiicke realislerten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnitiliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprachenden, nach den Vorschriften der ImmoWerty 21 ermitteltan vorldufigen Sachwerte”
{= Substanzwerta). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilien-
hausgrundsiiicke anders als filr Geschaftsgrundstiicke), der Region {er ist z.B. in wirlschafts-
slarken Reglonan mit hohem Bodenwerlniveau hdher als in wirtschafisschwachen Reglonen)
und der Objektgrola,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahiren ein echles Vergleichspreisvarfahren.

Marktiibliche Zu- ader Abschldge (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die sflgemeinen Wartvarhdinissa bei Verwendung der Sachwertfakioren auch
‘durch eling Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geelgneter Wealse nicht ausneichend
berlicksichfigen, ist zur Ermitthung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétz-
liche Marktanpassung durch marktlbliche Zu=- oder Abschidge erforderdich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalkan versteht man alle vom k-
lichen Zustand verghelchbarer Objekle abweichenden indihvidusiien Eigenschaflen des Bewer-
tungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
allerung, insbesondera Baumangel und Bauschadan (sisha nachfolgenda Erlduterungen),

-'.'i"‘—-—\.._\_‘_\_‘
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grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen, da

¢ nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die-Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Geb&auden notwendig).

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

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt. damit lediglich auf das erkenn-
bare d&uBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen-Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschitzt.und angesetzt, wie sie auch vom gewohnlichen Geschéfts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter.in Auftrag zu geben. Auch wird ergidnzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kénnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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Hinweise auf Schadstoffrisiken
Risikoeinstufung Zeifraum
1860 - 1980
P 1955 - 1960, 1980 - 1880
mitileres Risiko 1920 - 1855, 1090 - 2000
: vor 1920, nach 2000

Die Faststeflung von Bavmangein und Bauschaden gehort nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vorn 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstindigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der Werty' zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fiar
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige Aulenwirkung derge-
stal. dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstindigkeit der festgestefiten Bauman-
gel und Bauschéden und deren kostenmékige Beweriung gerufien kann, Dabei ist zudem zu
beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertarmittlung um eine Schatzung handelt und
auch Bauméngel und Bauschédden danach beweret werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentiellar Erwarber haben, So wirken sich geringfiigige Méngel zum einen gar nicht
auf den Verkehrgwert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschatzung
des Obiekias stillschweaigend enthaltan, Denn ein Verkehrewerdgutachten sall ladiglich den Im-
mobilienmarkl widersplegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschlisse auch beziglich der
Beurteilung von Bauméngeln und Bauschiden ziehen, In der Regel werden Abschifige gebil-
det, die sich nicht auf die Hahe der Kosten, die atsachlich entstehen kdnnen, betaulen.

-I""_\_‘_\-‘-‘"-\-.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
MNormalherstellungskosten = 990,00 €/'m* BGF pauschalke
(Basisjahr 2010) Warischétzung
Berechnungsbasis ;

s Brutio-Grundflache (BGF) X 213,00 m*

Zuschiag fir nicht erfasste werthallige - 4,000,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der | = 214 B70.00€ | -

baulichen Anagen im Baslsjahr 2010 15

Baupreisindex X 18721100

(BRI} 10,04, 2025 (2010 = 100)

Durchschnittiiche Herstellungskosten der | = 40223684 €

baulichen Anlagen am Stichtag 20

Reglonalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der = 40223664 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

= Modell limear

= Gasamtnutzungsdauar (GMND) 80 Jahre

« Resinutzungsdauer (RND) 54 Jakire

= prozentual 32,50%

= Faktor ® 0,675

vorlufiger Sachwert der hauli:iun = (2T1.509.73 € 5.000,00 €
vortiufiger Sachwert der baulichen Aﬂnmn 276.509,T3 €
{chne AuBlenanlagen)

Lngﬁuﬁgar Sachwert der haulir:.l'mn .ﬁuﬂnnarhnnn und sonstigen |+ 11,060,389 £

i
?mﬁuuﬂgﬂr Sachwert der baulichen Anlagen 2B7.570,12 €
beitragsfreler Bud-nwurt [wigl. Bm:henwerta'mlrllung] + 207.000,00 €
vwﬂuﬂglr Sachwert ' = 494,570,112 €
Sachwertfaktor & 0,98
‘marktangepasster vorldufiger Sachwert = 484.678,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Sachwert =| 450.678.72¢€
rd. | 460.000,00 €
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4.4.3 Er&uterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der GebdudefEchen (Brutlo-Grundll@chan (BGF) oder Wohnfléchen (WF))
wurde von mir durchgefhrt,

Herstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHE) werden nach den Ausfihrungen in der Werlermittungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im
Basizjahr angesetzl. Der Ansatz der NHE ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommean.

das Gebdude: Einfamilienhaus

Ehﬂung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 [(MHK 2010)
ittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanted Standardstufen
%] 2 3
Aullenwinde 23.0 % 0,5 0.5
Dach 15,0% 1.0
Fenster und Aulenilnen 11.0 % 1.0
Innenwinde und =tiiren 11,0 % : 1,0
Deckankonsiruktion und Trappen 11.05% 1.0
Fulb&den 5.0.% 1.0
Sanitdreinrichtungen 8.0 % 1,0
Heizung B 5.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstatiung 6.0 % 1.0
insgesamt 100,00 % 11,5 % 88,5 %

'Elnchrahung der ausgewihlten Standardstufen
Aultenwinde

gin-fzweischalkges Maverwerk, 2.8, Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 [ verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeftgemafer War-
meschuiz (vor ca. 1995)

gin-'zweischaliges Maberwerk, 2.8, aus Leichtziegeln, Kalksandstainen,
Standardstufe 3 | Gasbetonstelnen; Edelputz; Warmedimmverbundsystem oder Wirme-
dammputz (nach ca, 1995)

Dach

Faserzement-Schindein, beschichiete Betondachsteine und Tondach-
Standardstufe 3 | ziegel, Folienabdichturg; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Dach-
démmung (nach ca. 1995}

Fensier und Aulenidren

Zwaifachverglasung [nach ca. 1995), Rolldden {manuedl), Haustir mit
Standardstufe 3 |, citgemanem Wameschutz (nach ca, 1995)

Innenwanda und <tinan

Standardstufia 3 richl tragende Innemnvwinde in massiver Ausfihrung baw. mit Dammma-
terial gefilite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

-'.'i"‘—-—\.._\_‘_\_‘
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Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 [schwimmender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRbdden

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

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, ‘Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG;. nicht-unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
2 875,00 11,5 100,63
3 1.005,00 88,5 889,43
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 990,06

gewogener Standard = 2,9

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude ‘ = 990,06 €/m? BGF
| rd, 990,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den:pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschétzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fr
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschléage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlége.
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Gebdude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnitiliche Herstellungskosten
Besonders Bauledle (pauschal) 4.000,00 €
Baupreisindex

Eei gen angesetzten Normalherstellungskosten (MNHE 2010} handett es sich um durchschmift-
liche Herstellungskosten flr das (Basis=)Jahr 2010. Um die von diesemn Zellpunkl bis zum
Wertermitilungsstichtag veranderien Baupreisverhaltnisse zu berlicksichligen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Werlarmitlungsstichtag zubatzt verdtlantfichie wund fir die jewed-
lige: Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statist-
schen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bazieht,
ist dieser aul das Basisjahe 201 0=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesami
verdffentlichten als auch die auf die filr Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechnetan Baupreisindizes sind auch in [1), Kapitel 4.04. 1 abgedruckl

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionaffaktor) ist eine Mﬂdﬁllgrﬂﬂré im Sachwertvarfahran, Auf-
grumd der Modellkanformitat (ugl. § 10 Abs. 1 ImmoWerty 21} wird bel der Sachwertberach-
nung der Regicnalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermitilung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchiithrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angeselzten NHK 2010 beralts
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich weribeeinflussenden Auflenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigan Sachwert geschitzt, Grundlage sind die in [1], Kapital
3.01.5 angegebenean Efahrungswearta filr durchechnitiliche Herstallungskosten. Die Aullanan-
lagen kinnen auch hilfsweise sachverstandig geschitzt werden. Bei alteren undioder schad-
haften Auftenanlagen arfolgt die Sachwerschatzung unier Berdcksichligung diesbezlglicher
Abschlage,

AuBananlagen vorlgufiger Sachwert {inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 5% der voddufigen 11.060.39 €
Zebdudesachwerla inag. (276.508,73 €)

Gesaminutzungsdauer

Die Gbliche wirtschafiiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fir die Bestimmung der NHK gewadhien Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstatiungsstan-
dard. Sie ist deshalb werlermitiingstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls
‘aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen,

Restnutzungsdauer

Alz Restnutzungsdauer it in erster Ndherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminuizungsdau-
er-abzighich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichiag” zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingl), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesenfliche Modemisierungsmainahmen durchgefuhr wurden oder in den Wertermitt-
lungsansétzen unmitielbar erfordediche Arbeiten zur Besaitigung des Instandhalungsstaus
sowie zur Modemisierung in der Weartermitthung als bereits durchgefihr unterstelit werden.
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Zur Bastimmung der Restnutzungsdauer, insbesondare unter Berlicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das
in [1], Kapite] 3.02.4 beschriebene Modell angeweandet,

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
Das ca. 19989 emichiete Gebdude wurde nicht {wauentl’u:h} modernisiert.

In Abhdngigksit von;

= der dbkchen Gesaminuizungsdawer (80 Jahre} und
« de Gebiudealter (2025 = 1995 = 26 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauervan (80
Jahre = 26 Jahre =) 54 Jahren

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebauds wird unter Barlcksichligung der Gesaminutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell. Dabal st dasden Wertermitt-
lungsdaten zugrundefiegende Alterswariminderungasmodell anzuwendan, :

Sachwertfaktor
Der angeseizie objektarispezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bezw. der Zentralen Ge-
schifsstelle,

» des in [1], Kapitel 3.03 verdffentbchien Gesami- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwartfaktoran, in dem die Sachwertfaktoren insbesondera gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekigrife (d.h. Gesamt-
grundsilickswert) angegeben sind, sowie

» gigenar Markibeobachtungen des Sachversidndigen, insbesondera zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnitilichen Sachwertfakioren und/oder

» des lage- und objekiwariabhangigen Eprﬂngnattar-ﬁaumﬂaktum aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimml

Marktiibliche Zu=- oder Abschlige

Die allgemeainen Werbverhdlinisse lassen sich bel Verwendung des Sachwarifaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexredhen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigan, -Aus diesem) Grund ist zur Ermitiung des markiangepasstan vorlgufigen
Sachwerts eine Zusitziiche Marktanpassung durch markilbbche Zu- oder Abschige erforder-
lich,

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wedmiligen Adswirkungen der nicht In den Wertermitilungsansidtzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Cbjekts komrigierend inso-
widl berdcksichiigl. wie sie offensichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentomer ele. mil=
geteailt worden sind,

Die in der Gebaudebaschreibung aufgefihrien Wermindarungen wegen zusatzlich zum Kauwf-
preis-erforderdicher Aufwandungen insbasondeare fir die Baseitigung von Bauschiden und die
erfordedichen (baw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflhrt untersieliten) Mo-
demisierungen werden nach den Erfahrungswertan auf dar Grundlage fir diesbazighch not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich ‘geddmpfl’ unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmiglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hihe angerechnel
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besondere obsekispeziische Grundslicksmarkmale Werlbeeinllussung insg.”
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
»  Rickstellungen fir in absehbarer Zeit =25.000,00 €

anstehender Modernisierungen
Summe ) -25.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell Kir die Emmitiung des Erdragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWWerly 21 baschiie=-
ben.

Die Ermitilung des Ertragswerts basiert auf den marktilblich erzielbaren jdhriichen Ertrégen
{insbasondere Misten und Pachten) aus dem Grundstiick, Die Summe-aller Errége wird als
Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fir den vorlaufigen (Errags)Wert des Grundsiiicks st je-
doch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich als Roherirag abzighch der Aufwendungen,
die der Eigentimer fir die Bewlrtschaftiung einschlielich Erhaliung des GrundstGoks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimear var-
bleibande Reinerrag aus dem Grundsiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
dafir gezahiten Kaufpreises) darstellt, Deshalh wird der Ertragawert als Rentenbarwert durch
Kapitasierung des Reinertrags bestimmi,

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen-Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelll, Der Grund
urd Boden gilt grundsidtzlich als unverganglich (baw. unzersidrbar), Cagegen sl die (wirt=
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt,

Der Bodenwert isi getrennt vom Wert der Gebfude und Aultenankzgen L d. R. im Vergleichs-
wertvarfahren (vgl. § 40 Abs, T immoWertV 21} gmndsﬁiﬁlch so zu armitteln, wia er sich ar-
geben wirde, wenn das Grundstick upbebaut wire,

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanted stelll somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Dar aul die baulichen Anlagen entfallende Reinerragsantell ergibt sich als Differenz .(Ge-
samt)Reinerfrag des Grundstiicks® abziiglich Reineriragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vordaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h, Zeitren-
tanbarwerbarachnung) des (Rein)Erragsanteils der baulichen und senstigen Anlagen unter
Varwendung des {objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-

zungsdauar armitielt,

Der vorldufige Erragswert setzt sich aus der Summe von  Bodenwert® und vorldufigem

* Es wiid an dieser Stele susdricsdch noch sinmal daraul hingewsssan, dass dis WerlbesinSugaungen durch den
bodernisierungsaufwant nicht aul diferenzierten Kostenschaizungen ainer Bauzestandsanalyse barihan, son-
dem anhand von Efahrungiserian geschatzl werden, Do, die Malrahmen werden in dem Umidsng und in der
Héhe barlicksichtigh, wia sie ein potenzisler durchschniftlicher Kiufer bei seiner Kawdentscheidung sinschitzt und
in den Kaufpresverhardiungen dbiichenwese durchsalzen kanrn. Die im Zupe der spiteren Modernigierung dunsh
den Ersarbar tatsschlich entsiehenden Kosten kinnen hiereon abevsichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfih=
mung).
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Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.,

Ggf, bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermiti-
lung des vorldufigen Erragswerts nichi berlcksichiigl wurdan, sind bei der Ablaitung des Er-
tragsweris aus dem markiangepassten vorkiufigen Erragswert sachgemal zu barlicksichti-
gen.

Das Erragswertverfahren siellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssaizes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinerirages dar.

4.5.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bawirischaftung und zuldssigar Nutzung
marktOblich erzietbaren Efrage aus dem Grundstick. Bal der Ermilllung des Roherirags ist
von den (blchen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstilcks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehan. Als markilblich erzielbare Erirégs kdnnen auch die tat-
sdchlichen Ertrége zugrunde gefegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Mutzung von Grundstlcken oder Grundsitcksteilen von den Oblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeilen ab undfodar werden fir die tatsachliche Mut-
zung von Grundsticken oder Grundstlcksteden vom Ubbchen abweichende Entgelte erzielt,
sind fibr die Ermitlung des Roherirags zundchst die fir eine dbliche Mutzung marktlblich er-
Zielbaren Errdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bawirtschaftungskosten sind marktiblich entstebenda Aufwandungen, die flir eine ord-
nungsgemale Bewitschaftung und zulfssige Mutrung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind, Die Bewirlschaftungskosten umfassen die Verwaliungs-
kosten, die Instandhallungskosten, das Mistausfallwagnis und die Betriebskesten.

Untar dem Mietausfallwagnis ist insbesondera das Risika siner Effragsminderung 2u verste-
hen, die durch uneinbringlicha Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Raumn, dar 2zur Vermietung, Verpachiung oder
sonstigen Nutzung bestimmit st, entstehl. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einar Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietvarhdfinisses cder REu=
mung (§ 32 Abs, 4 ImvmovWert 21 und-§ 29 Satz 1 ound 2 11 BV

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{an-
taile) in Abzug gebracht, die vem Eigentdimerzu fragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum ange-
saltzlen Roherlrag aul die Misler umgelegt werden kinnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWartV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein|Errage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte al-
lar wihrend der Mutzungsdauer noch anfallenden Erdrige — abgezinst aul die Wearbvarhiitnisse
zum Werermitikingsstichtag — sind werimad Big gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert

des Objekis,
Als Nutzungsdauer ist fr die baulichen und sonstigan Anlagan die Restnutzungsdausr anzu-
selzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssalz ist eine Rechengrife im Erragswertverfahean, Er ist auf der
Grundlage gesigneter Kaufprelse und der ihnen entsprechenden Relnertrags fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick hinsichilich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach dan
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Grundsatzen des Erfragswertverfahrens als Durchschnifiswerl abgelzitet (vgl. § 21 Abs, 2
ImmoWerly 21). Der Ansalz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten Llegan-
schaftszinssatzes fir die Werlermitihung i Ertragswertverfahren steflt somét sicher, dass das
Ertragswertverfahnan ain marktkonformes Ergebnis liefart, d.h. dem Verkehrsweart antsprichL
Der Liegenschafiszinssatz dbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
trageweriverfahran, Durch ihn werdan dia allgemeinan Woertverhilinisse auf dem Grundsilcks-
markt erfasst.

Reostnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnat die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche ﬁn‘laga bl
ordnungsgemiler Bewirtschafiung voraussichifich noch wirtschaflich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘iblicher Gesaminutzungsdau-
er abziglich tatsachlichem Lebensalier am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegh. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h, das Gebaude fiktiv verjingt), weann baim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modemisisrungsmalnahman durchgelOhrt wurden oder in den-Wartarmitt-
lungsansaizen unmittefbar erforderfiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungssiaus so-
wig zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werdan,

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

Lassen sich die aligameinen Wertverhdltnissa bel Verwendung der Liegenschafiszinssdtze
auch durch eina Anpassung mitleks Indexreihen oder in anderer gesignater Waise nicht aus-
reichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts
eine rusitzlicha Markianpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erfordardich,

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

Uinter den besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmalken verstehi man alle vom Ob-
lichen Zustand vargheichbarer Olyekie abweichenden individustien Eigenschaltan des Bewar=
tungsobjekis (z. B. Abwelchungen vom normalen baulichen Zustand, sine wirtschafifiche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachiolgende Erdduterungen),
grumndsilicksbezogens Rechie und Belastungen oder Abweichungen von den markilblich er-
zielbaren Eriragen).

Bauméngel und Bauschiden {E. 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, diedem Gebaude i.d. R. bereits won Anfang an anhaften = z. B. durch
mangeihafte Ausfihrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Welterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind aul unterdassens Unterhalungsaufwendungen, au! nachirigbche dulbers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezlglichen Weriminderungen auf der
Grundlage der Kosten gaschitzt, die 20 ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenemmitthungen erfolgen,

Der Bawerfungssachverstindige kann i, d. R, die wirklich erforderichen Aufwendungen zur
Herstaliung aines normalen Bauzustandes nur Obarschidgig schitzen, da

u nur zerstiningsfrel = augenscheinlich untersucht wird,

" gm{:{h.alzlim keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen (0r Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme belm Ortstermin ohne jegliche differenzierle Bestandsaulnahme, lechnischen,
chemischen o. &, Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind,
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare
Mettokaltmiete
Mutzumg/Lage {m#) monatiich jéhrlich
(€] (€}

Einfamiienhaus Wohnhaus 147,00 1.300,00 15.600.00
mil Garage

Summe 147,00 1.300,00 “‘.T"'-i*l"..i.Eﬂl},m

jhricher Rohertrag 15.m,ﬂu £

[Summe der markiGblich erzielbaren jdhriichen Nettokalimieten)
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) =) b= 2.982,00 €
jahrlicher Reinerirag . [=] 12.618,00€
Reinertragsanteil des Bodens ‘

1,90 % von 207.000,00 € s 3.933.00 €

(Liegenschafiszinssatz « Bodenwert (beitragsfred))

Reinartragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen —  |=| B.685,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV' 21)
bai LZ = 1,90 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 54 Jahren Restnutzungsdauer J-= 33,584
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen  |= 291.677.04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bndanwtafmrrﬂungjl ‘ + 207.000,00 €
vorliufiger Ertragswert (Y XY o) = 498.677,04 £
marktangepasster vorlaufiger Ertug:iwm = 496.677,04 €
besondeare objekispezifische: Grunda-lﬂnksmarlcmda - 25.000,00 €
Ertragswert o @0 B e X P =| 4ra677.04¢€

SN an A rd. | 474,000,00 €
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4.5.3 Er&uterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bew. Nutzflichen
Berechnungen dar Waohn= bzw. Nutzfidchen wurden von mir durchgefiihet

Rohertrag

Die Basis fir dia Ermittlung des Rohertrags ist dis aus dem Grundsilck markilbiich erzielbara
MNetickalimiete. Diesa entspricht der janrichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter
zugétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die markiliblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaran Mistangaben fiir
mit demn Bewertungsgrundstick verghelchbar genutzte Grundstiicke aus anderan Mielpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesefzt. Dabei werden
wasantiche Qualitatsuntarschiede des Baweartungsohjekles hinsichtlich der mietwartbeainflus-
senden Eigenschafien durch entsprechende Anpassungen berlcksichiigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermiater zu fragenden Bewirtschaflungskoslenanteile. werden aufl der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rehertrag, oder auch aul €m* Wahn- oder Nulzfifiche bazogen oder aks Absolutbelrag je Mul-
Zungseinheit bzw. Bewirschafiungskostenantell) bestimmit,

Dieser Wertermitthung werden u. a. die In [1], Kapitel 3.05 verdffentchien durchschnitilichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dassslbe Be-
stimmungsmodell verwendat wurde, das auch der Ableltung der Liegenschaliszinssitze zu-
grunde liegt.

Bewirtschafiungskosten [BWK)

BWHK-Antsil NS 1 O

Verwaliungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. = 459,00 €] 458,00 €
' Garagen (Gar.) 1 Gar. 4700 € 47,00 €

Instandhaliungskosten

Wohnen Wohnungen (Wha.) | 147,00 m? = 14,00 €m=| 2.058,00 €
Garagen {(Gar.) 1 Gar.« 106,00 €| 106,00 €

Mietaustallwagnis ‘

Wohnen 2.0 % vom Roherirag 312.00 €

Summe | . 2.982,00 €

Liegenschaftszinssatz

Derfirdas Ben'ﬂi'h.]ngranhjak! angesetrte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

s der verfiigbaran Angaben des Grfich zustandigen Gutachlerausschussas unter Hinzuzie-
hung

» der veriligbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschilsse,

= des In [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschafiszinssédtze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschafiszins-
zilze gegledert nach Objekian, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrafe (d.
h. des Gesamigrundsticksweris) angegeben sind, sowis
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¢ aiganer Marktbeobachtungen des Sachverstdndigen, insbasondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchechnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Versendung des Liegenschafiszinssatzas
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht aus-
reichend berlicksichtigen, Aus diesem Grund ist zur Emmittfung des marktangepassten vorlau-
figen Ertragsweris eine zusitzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige
erfordedich,

Gesaminutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baukchen Anlage und dem-den
Werlermitilungsdalen zugrunde liegendan Modall. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszins-
satze zugrunde fegt,

Die GMD ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdau-
er abzlghch “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verdangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingl), wenn baim Bewertungsob-
jekt wesenifiche Modemisisrungsmalnahmean durchgefihrt wurden oderin den Wertarmitt-
lungsansitzan unmittelbar erforderkche Arbeiten zor Besaltigung des Unterhallungssiaus so-
wie zur Modernigierung in der Wertermittlung als bereits durchgedithrt unterstellt werden.

Zur Bastimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmaltnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet: '

WVgl. diesbeziglich die diferenzierie RND-Ableitung in der Sachwerlemitiung.
4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische ‘Fﬂrﬁimrhunalﬂ

Der Abschnitt ,Verfahranswah! mit Begrindung”® dieses Verkehrswertgutachtens anthalt die
Begrindung fir dig Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermitfiungsverfahiren, Dor ist auch eddutert, dass sowohl das Verghaichswert-,
das Ertragswert-als auch das Sachweriverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke gezahlten
Kaufpreisen (Vargleichspreisen) baseran und deshalb Vergleichswertverfahren, d. b, verfah-
rensmdlige Umseltzungan von Praisvargleichen sind. Alle Verfahran fihren deshalb gleicher-
maken in die Mahe des Verkehrswerts.

Wie gesignet das jewedlige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts i1, hangt dabei ent=
schaidend van 2wei Faktoren ab:

wovon der hﬂ‘dn& zu bewertenden Objekis (Gbliche NMutzung; verranglg rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbiddung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

s -von dar Varfigbarkeit und Zuverdissigkedt der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erfordedichen Daten,
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4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Mutzbarkeif des Bewertungsobjekts werdan aus den bei der Wahl der
Wertermittbungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennuizungsobjekt erworban,

Die Preisbildung im gawdhnlichen Geschaftsverkehr arentiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittiung einféefandan Faktoren. Der Verkehrawert wird deshalb vorrangig
aus dem ermitielten Sachwert abgeleitat,

Grundsatzlich sind bai jader Immobidieninvestition auch die Aspekte des Erragswertverfahrens
[eingesparie Misle, stouerliche Abschreibungsmogkchkeiten und demzufolgs eingesparte
Steuem) von Interesse, Zudem stehen die fir eine markikonforme Erregsweariermmitiung (Lis-
genschaflszinssatz und marktibliche Mieten) erfordedichan Daten zur Verfigung. Das Er=
tragswertverfahren wurde deshalb stilitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd, 460,000,00 €,
der Ertragswert mit rd, 474,000,00 € ermaielt,

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mahrare Wertermittiungsverfahren herangerogan wurdan, ist der Verkehrswerl aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigheit abzu-
leiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWerdy 21).

Die Aussagefihigkeit (das Gewichi) des jeweiligen Verfahrensargebnisses wird dabai wesant-
lich von den for die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Preisbildungsmechanismen und von dar mit dem jewsiligen Werarmittiungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverliissighkelt bestimmi

Bei dem Bewerlungsgrundsilck handell e sich um ein Eigennulzungsobjekl. Bezlglich des
zZu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gawicht 1,00 (2} und dem Errags-
wart das Gewicht 0,40 (a) baigemeassan.

Die zur markikonformen Wartermitiung erfordedichen Daten standen fir das Sachweartvar-
fahren In sehr guter Gualital (genaver Bodenwert, dirtlicher Sachwertfakior) und fir das Er-
trageweriverfahran in =ehr guter Crualital (assreichend guie Vergleichsmistan, artlicher Lie-
genschafiszinssatz) zur Verfugung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitiil der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragsweriverfahren das Gewichi 1,00 (b) bei-
gemesser.

Insgesamt achallen somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 1,00 (o) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 {c) = 1,00 (d) = 1,000,

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesiellten Verfahrensergebnissen
betrigt: (460.000,00 € x 1.000 + 474,000,00 € x 0,400] + 1,400 = ¢d_465.000.00 €
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4.6.5 Verkehrswert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 429/3

Der Wert flir das Teilgrundstiick A - Flurstlick 4233 wird zum Wertermitilungsstichiag
10.04.2025 mit rd.

465.000,00 €

geschitzt,
4.7 Wertermittung fir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 429/2

4.7.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Mach den Regelungen der Immaobilienwertermittungsverordnung ist der Bodarwert i. d. R. m
Vergleichswertverfahren zu ermitteln {wgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21} Neben oder anstalla
von Vergleichskaufpreizen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitthung
harangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWearlV' 21).

Bodenrichtwerta sind gesignat, wenn sie entsprechend

» dem Entwicklungszustiand geghedert und

» nach A und Mal der baubchen Nulzung,

» dem beitragsrechifichen Zustand,

s der jeweils vorharrschanden Grundsticksgestalt,

« der Bauweise oder der Gebdudesteliung 2ur Nachbarbebauung und
« der Bodenglte als Acker- oder Grinkandzahl

hinreichend bestimmi sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWerfy' 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu siner Bodenfichtwertzone zusammengefasst werdan, fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Werverhilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksfidche, Der verdffantlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich sainer absoluten Hihe
aul Plausibdital Gbarprift und als zulreffend beurtaill. Die nachslehande Bodenwerlermithung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
sticks von dem Richiwertgrundstick in den wertbeainflussendan Grundstlcksmearkmalan =
wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemersmale, Art und Mal der bau-
lichen oder sonstigan Nutzung, Bodenbeschaffanhelt, Grundstickszuschnitt = sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichiwerts berlicksichtigl

4.7.2 Bodenwertermittlung

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: | geordnetes Rohbauland
Ausgehend von dem relativen Bodenwert flr das beifragspflichtige baureife Land wird zu-
ndchst der Wart fiir das geordnefes Rohbauland mittels einer Entwicklungsstufenumrach=
nung abgedeitat.

relativer Bodenwert (baureifes Land) 370,00 €m*
enthaltene Erschiieftungsbeitrdge u, 8. - 30,00 €/'m*
Entwitklungsstufen-Anpassungsfakior % 0,80
relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 272,00 €/m*
Flacha E im®
Bodenwert flr das gecrdnete Rohbauland = 272,00 €

e
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4.7.3 Vergleichswertermittlung

Zur Beweriung des unbebauten Teilgrundsticks B - Flurstlck 429/2° sind ergdnzend zum
reinan Bodenwearl evll. vorhandene Werlbaeinflussungen durch Aulenankagen (z. B, Anpllan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale {z. B.
Pachirechte) zu berlicksichtigan,

Bodenwert (vgl. Bodenwerlermiliung) 272,00 €
Vergleichswert = | .27200€
rd. | 300,00€

4.7.3.1 Das Vergleichswartmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichawerts ist in den §§ 24 < 26 ImmoWerty' 21 be-
schrigben.

Die Emittiung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistizchen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multipkation eines an die Merkmale des zu bewerenden Objekies angepassten Ver-
glaichsfakiors mit der entaprechenden Bezugsgrids (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Emmittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise won Grundstiicken heranzuziehan, die
mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend lbereinstimmende Grundsticksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mail der baubchan Nutzung, Grdle, beilragsrechl-
licher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und deren Var-
tragszeitpunkis in hinreichend zeitlicher Mahe zum Wertermittlungsstichtag siehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundrtﬂ:h:mqrmh aines Verglelchsgrundstiicks mit
dem des Wertermitthungsobjekts kegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaofprelse insachgeraechier Welse durch Umrech-
nungskoaffiziaran oder Zu- und Abschlige barlcksichtigl werden kénnan. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermitlungsstichtag liegt vor, wenn
der Veriragszeitpunkt nur gine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termitiungsstichiag llegl, dass Auswirkungen auf die aligameinen Wertverhdlinisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexraihen, berlcksichtigh werdan kinnen,

Vergleichsfaktoren sind dupchschnilliche, aufl eina geaignate Bezugseinhell bazogana
Werle fir Grundsticke mif bestimmien wertbesnflussenden Grundsilcksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundiage von geeigneten Kaufpretsen und der diesen Kaufpred=
san gntsprechenden Fléchen= oder Raumainhail (Gebduedelakioren), den diesen Kaulpreisen
entsprechendan markidblich erdalbaren jahrichen Errdgen (Erragsfakioren) oder sinar sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt, Zur Anwendung des Vergleichsfakiorverfahrens ist
der Vergleichsfakior bel werrelevanten Abwelchungen der Grundsidcksmerkmale und der all-
gemeainen- Wertverhaltnisse mittals Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitfiungsobjektes anzupassen (==
objektapezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

-I"'-_\_‘_\-‘-"‘—\-.
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitthung
des vorlufigen Verglelchawerts nkcht berlicksichiigt wurden, sind bel der Ableiung des Ver-
ghaicheswerts aus dem marktangepasstan vorlaufigen Vergleichswerls sachgemdld zu berkck=
sichtigen,

Das Vergleichswertverfahran stelll insbesondere durch die Verwendung von Verglaichspra-
sen {dirgkt) bzw, Vergleichsfaktoran (indirekt) einan Kaufpreisvergieich dar.,

4.7.3.2 Erdéuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichs-

grundstiicke) ermittell, dia mil dem zu bewertenden Grundstiick hinfeichend Oberainstim-

mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zaitpunkien verkauft worden sind (Ver-

tragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werdermittlungsstichtag stehen. Die

Kaulpreise sind aul ihre Eignung 2u prifen sowie bei etwaigen -Abweichungen-an die Gege-

benheiten das Wartermitlungsohjektes anzupassen,

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWerty 21)

Wergleichsfakioren sind durchschnitiiche Werte fir Grundstiicke mit bestimmien weribeain-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine gesignete:Bezugseinheit
bezishen. Sie werden auf der Grundlage von gesigneten Kaufpreisen uhel dér diesan Kaul-
praisan entsprechenden Flachen- oder Raumeinhait { Gebdudsefakioran), dan diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren j&hdichen Errédgen (Erragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermaittell. Um den objektspezifisch angepassten \er-
ghaichsfakibor zu armitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bai etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die all-
gamainan Wertverhalinisse zum Wartarrrﬂ‘tﬂungsalh:hlag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschalien des Werarmitliungsobjekis (= B. Lage, Enl=

wicklungszustand, Art und Malk der baulichen Nuizung, Grile, beitragsrechilicher Zustand,
Gabdudeart, baukcher Zustand, Wohnflgche efc.}),

Zu<Abschlige

Hier werden Zu-/Abschiage zum vorlaufigen (relativen) Vergheichewert berGcksichiigt. Diese
liegen insbesondere in einer gaf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Beweriungsocbjekt und der dem vorldufigen (red.) Vergleichsweart zugrun-
deliegenden Yergleichsobjakie begrindet,

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Weriverhalinisse bel Verwendung der Verghelchsfakioraner-
ghaichepreise auch durch eine Anpassung mittels Indesraiben oder in anderer geesgneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, st zur Ermitthung des marktangepassten vorlufigen
Vargleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge er-
fordesich.

-I"'-_\_‘_\-‘-"‘—\-.
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4.7.4 Woert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 429/2

Grundstlicke mit der Nutzbarkeil des Bewertungsgrundstlcks werden Ublicherweise zu Kauf-
praisen gehandell, die sich am Vargheichswert arantieran,

Der Varkahrswert ainer Immobilie kann nicht exakl mathematisch errechnet werdan, letetend-
lich handelt &s sich um eine Schétzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nichtin allen
wertrelevanian Beraichen dem Standard entsprechen odar Ober dem Standard lisgen, in ar-
hidshiem Make zu. Auch kst jewells die baulche Beschaffenheil zu berdcksichiligen.

Woertverdnderungen, die nach dem Wertermitthungsstichtag eingefreten sind, bleiben unbe-
ricksichisgl.

Der Wer fir das Tedgrundstick B - Flurstilck 428/2 wird ‘zum Wertermittiungsstichtag
10.04.2025 mit rd.

300006

gaschatzt.

4.8 Gesamtverkehrswert

Der Verkehrswert aimes Immobdie kann nichl exakl mathemalisch errechnet werden, letztand-
lich handelt es sich um eine Schitzung, Diese Feststaliung trifft bei Objektan, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Ober dem Slandard liegen, in ar-
héhiem Malke zu. Auch ist jewsils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichligen,

Weriverdnderungen, die nach dem Wﬂﬂaqmrtlhngssllmtag gingetreien sind, bleiben unbe-
ribcksichiigt,

Die Einzelwearte der Tall;rundatlxta und deren Summe batragen zum Werlermitthungsstich-
lag:

Tellgrundsticks- Nutzung/Bebauung Fliche | Tellgrundstickswert

‘bezeichnung

Ao- Flurstick 429/3 Einfamilienhaus 543,00 m* 465,000,00 €

B - Flurstick 429/2 unbebaul (Verkehrsfliche) 1,00 m? 300,00 €

Summe ' 544,00 m? 465.300,00 €
A T—
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Der Gesamiverkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in
53619 Rheinbreltbach, An der Bendenmiihle 14 und fir das unbebaute Grundstick

Grundbuch Blatt fd. Nr.,
Rheinbreitbach 5112 3
G-amamung Flur Flurstikcka
Rheinbraitbach 2 42813
Grurdbuch Blatt M. Mr.
Rheinbreitbach 5112 2
emarkung Flur Flurstiick
Rheinbraitbach 2 42902

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2025 mit rd.

in Worten: vierhundertfiinfundsechzigtausenddreihundert Euro
geschitet.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer-hattel fir die Richtigheit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der'Haftung, Der Auftragnehmer hafiet unbe-
schrinkt, sofern dar Aufiraggeber oder (im Falle siner verginbarten Drittversendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriiche geliend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, sin-
schlieltlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigheit der Verreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarante, bei arghis-
tigem Verschweigen von Méngeln; sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kbrpers oder der Gesundhell In sonstigen Fallen der leichien Fahridssigkell hafiet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pilichi veratzt wird, deren Einhaltung fir die Emeichung des
Vartragsowecks von besonderer Bedeulung ist (Kardiralplicht). In einem solchen Fall st die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und fypischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Dis Haftung nach dem Produkthaflungsgesetz blaibt unberdhrt. Ausgeschiossen ist
die parsnliche Hafiung des Erflillungsgehifen. gesetzichen Vertreters und Befriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch |eichte Fahrd&ssigkeit verursachte Schaden,

Die Haftung for die Volistindighedt, Richiigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Guiachtenbearbeitung bezogen oder (bamittelt werden, st auf
die Hohe des fOr den Aufragnehmer midglichen Rickgriffs gegen den jewelligan Dritten be-
schrankt.

-'.'i"‘—-—\.._\_‘_\_‘
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Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3en-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten:

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

Die Wertermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich-das-Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche-Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 10.08.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Léw

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens-an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist 'nur'mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung:- — -im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoF|V)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und-zur-Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
4]

(5]

[6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter-immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung="Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung,-Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

Sprengnetter / Kierig:ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Im-
mobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter.(Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wer-
termittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2013

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.04.2025) er-

stellt.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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6. Verzeichnis der Anlagen

1) Lage im Raum

2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

4) Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) (ohne Bereich c)
5.) Berechnung der Wohnflachen

6.) Bauskizzen

7) Fotoliste
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Anlage 2)  Ausschnitt aus dem Stadtplan

f"‘h-..__‘
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

L ars

147

Diipt.-Kim, Siaffen Low Nedertiedenbacher Weg 11d 85694 Runkel-Dahm
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Anlage 4) Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)
(ohne Bereich c)
WOHNHAUS
Erdgeschoss
Bereich a = 107 18 m?
Dachgeschoss
Bereich a ~ 106,19 m?2
= 213,38 m*
Brutto-Grundfliche Wohnhaus insgesamt rd. 213,00 m*
Anlage 5) Berechnung der Wohn- und Nutzfliche
WOHNHALS
Wﬂl—l:HFLin{:HE : '_
Erdgeschoss
Diele 5,80 m®
WC 2,90 m?
Zimmer 1/ Essen 15,52 m?
Kochen 844 my
Zimmer 27 Wahnen ~ 4629 m*
~ 78,95 m*
Waohnfliche Erdgeschoss rd. 79.00 m®
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Dachgeschoss
Flur 5,85 m?
Zimmer 1 14,30 m?
Jimmer 2 [ Ankiside 848 m?
Bad 8,37 m?
DUWC 351 m
Zimmaer 3 14,40 m*
Zimmer 4 1522 m*
Balkon | Auwstritt +

68,14 m*®
Wohnfliche Dachgeschoss -rd, 68,00 m*
Wohnfliche insgesamt 1 mazs0 v

NUTZFLACHE
Erdgeschoss \ o (G
HWR [ Hetzung . )i 6,23 m*
_'_..i"_‘“—\-n_\_‘_\_‘
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GARAGE
NUTZFLACHE
Erdgeschoss
Garage 23,85 m?
Abstaliraum 821 m*
33,16 m*
Nutzflsche insgesamt d. 33,00 o
..-""'_hh"“--_.
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Anlage 6)

Bauskizzen

N,

Alle Plane kr.lrmeﬂ
Im Detalllwnnﬂﬁ-r
Grtl{r.hkedtabwelchen

F .
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Anlage 7) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2 Blick in die ErschlieBungsstrafie

B. AuBenansicht

Bild B1 bis B5 exemplarische Gebdudeansicht
Bild B6 Eingangsbereich und Blick auf die Garage

Bild B7 bis B9 exemplarische Gartenansicht
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 Blick in die Erschlieungsstralie
Bild-A2 Blick in die ErschlieBungsstralie
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Bild B2,

exemplarische Gebiudeansicht
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Bild B3 exemplarische Geb&dudeansicht ™\ N - =

BildB4...  exemplarische Geb&udeansicht
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Bild BS axemplarische Gebdudeansichi

BildBE..  Eingangsbereich mit Blick auf Garage

-I""_\_‘_\-‘-‘"-\-.
Dipd K fm, Siaffen Low Nedediefenbacher Weg 114 85694 Runkak-Oahm m

58




An der Bendenmuhle 14, 53619 Rheinbreitbach 6 K 18/24-zv-aglz Seite 59

Bild ‘B8 xemlarische Gartenansicht
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Bild B9

exemplarische Gartenansicht
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