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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki

Architektin, &ffentlich bestelite und vereidigte Sachvarstindige Talefon: 02642 B01927
Telefax: 02842 401523
E-Mzil:  wvondasienicki@t-online.de

fur die Beweriung von bebauten und unbehauten Postbank Kéln
Grundstlchen! Ermitllung von Misten und Pachien BLZ 37010020
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Wertgutachten

Sislerlicpungeen:

S-lackein Papierfarmn

Uberbein Justizpostfach versandt
Datum:7. April 2026
Mizin-Zeichaen: L6 K 1925

Aklenzeichen 6 K 197 25
Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus {Doppelthaushalfta)
Adresse: Waldblick 14
53612 Eheinbraitbach
Auftraggeber: Amisgericht Linz am Rhein
Tag der Orishasichtigung: 06.03. 2026
Wartermittlungsstichtag: 06.03. 2026
Lualitatsstichtag: 05.03.2026

Der unbelastete Verkebrswerls des Bewerlungsobjekts wurde zum Werlermittlungsstichtag mit
ainem Wert von

418 000 €
ermitlelt,
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsoh|ekt

Art des Bewertungsobiekts:

Ohjekiadresse:

Grundbuchangaben:

Katastcrangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
(Doppelhaushillia)

Waldblick 14
536149 Bheinbratbach

Grundbuch von Rheinbreithach, Blatt 4526, 1fd. Nr. 1

Gomarkung Rheinbraitbach, Flur 10, Flurstick111/41, Fl&-
che 360 m?*

1.2 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Gutachlanaullrag:

Wertenmittlungsstichtag:
aualitatestichtag:

Orlsbesichligung:

Lmfang der Besichtiqung ete,;

Teilnabmer am Orlsternin:

Eigantirmer:

harangezagens Unlarlagan, Erkundi-
qungen, Infermationen:

Gemal Schreiban das Amlsgenchis Ling am Rhein vam
25.11.2025, salldurch ¢in schrifliches Gutachten der Wert
des Versteigerungsohjekls ermittelt werden,

06.03. 2026
06032026

Lidem Orlslarmin arm DEOA.2026 worden die Prozesspar-
taien mit Faxzchreiben und E-Mail-Schreiban eingaladen.

Es wurde eine Innen- und Aufienbesichtigung durchge-
filkt.

Cie Tailmahmer am Orlstermin werden dam Serichl in ai-
hom gesondorcn Schroibon genannt.

Dia Eigentimar wardan in einam gesenderlen Schreiban
genannt.

Vam Auftragoabar wurden fir diesa Gulachtersrstallung
im Wesentlichen folgends Untedagen und Infemmationen
zur Verfigung gestellt;

# LUnbeglaubigtor Grundbuchauszog wom 03.12.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgends Auskinfte und
LInterlagen beschafft;

= Flurkartznawszug  im MaBGstab 121000 womm
12,12 . 2025;
Bauzeichnungen (Grundrissa, Ansichten, Schnitta);
Berechnung der Wohnflichen;

= Bargchnung der Brutto-Grundildche und dar Wohn-
und Mutzflachan;

= Auskinfte u.a. Baugenshmigungsunteragen der Kreis-
vzl lung MNeauwied;
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung

won:

Auskinfle aus dem Baulaslenverzeichnis Meuwied
vom 09.01.2026,

Auskinfte der Struktor- und Genehmigunosdirektion
Mord Uber Altlastan wom 05.01.2026;
Vargleichsmiaten aus der eiganan Mietpreissammiung
erganzt durch Internetrecherche und weitere Mietpreis-
dokumentationen;

Auskinfte des Gutachterausschusses Westerwald-
Taunus;

Auskinfta, UnterlagenDokumente und Informationan
der beleiliglen Personean

Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

s Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustin-
digen Amtern;

» Uberprifen bzw.” Durchfiihren der Aufstellungen bzw.
Berachnungen der Brutto-Grundfiache und der [Wahn-
und) Nutzflachan

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Flausibilitdt Gberpriift, wo
erforderlich ergénzt und flr dieses Gutachten verwendat.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Ohjektart;

Es handelt sich um eine Doppelhaushalfte mit zwel Stellplatzen. Der Spitzboden ist ausgebaut.

Instandsetzun

.

Mach Angaben am Orlstermin gab esim Jahr 2024 einen Leitungsbruch, der reparier wurde,
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2  Grund- und Boedenbeschreiburig
21 Lage

2.1.1 Grokriumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Meuwied
2t und Einwohnerzahil: Werbandsgemeinde Unkel (ca. 13.000 Eimwohner);

Ortsgemeinde Rheinbraitbach (ca. 4.500 Einwahnear)
Ortsteil: Breite Heide

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- néchstgelegens grifere Stadte:
gJen: Bad Honnef, Bonn, KSln, MNeuwied, Koblenz
(wgl. Anlaga 1)

Bundesstralten:
B42 Richtung Bonn urnd Neuwied

Autobahnzufahr:
micht in unmittelbarer Ndhe,
ALS dber B42 Richtung Bonn/Kdln,
AZ dber Bad Hornel oder Linz,
AB1 SinziglLéhndorf Ober B42, Rheinfahre in Linz
und B266

Bahnhof:
Unkelund Bad Honnef

Flughafen: Flughafen Kaln/Bonn

demografische Strukiur; damografische Strukiur;
Altersvertailung:
» 18 Jahre oder jinger: ca. 17 %
« 18 bis 35 Jahre: ca. 13 %
v 35 bis 45 Jahre: ca. 8 %
« 45 his 65 Jahre: ca. 32 %
« 55 Jahre oder alter: ca. 30 %

Bevilkerungsentwicklung:
v im letzten Jahr: ca. 0,958 Y%
vin den letzten & Jahren: ca, 0,99 %

Haushaltsnettoginkommen pro Monat:
*his 1.500€: ca. 8%

» 1.6500 € - 2.500 €: ca. 10 %

e 2500€=3.000€ ca. 9%

e 3.000€ - 5000 € ca. 39 5%

«nehr als 5,000 €: ca, 37 %

Haushaltsgriife:

* 1 Person im Haushalt: ca. 29 %

v 2 Parsanen im Haushalt: ca. 48 %
o 3 Parsanan im Haushalt: ca., 23 %

Aevne-koriglin van Jagienicki, Archileklin und Sachverstindigs, AZ: & K19 25 Sexile 6



2.1.2 HKleinrdumige Lage

innendrtliche Lage:

Art der Bebauung und Mutzungean in
der Stralte und im Oristeil:

Becintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Czestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Stralkanart:

Straltenaushau:

Anschlisse an Versorgungslaitungen
und Abwasserbeseitigung:

Ortsrand,

Die Entfernung zum Ortszantrum der Verbandsgemeainda
Unkel betragl ca. 6 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich (berwie-
gend in den Machbargemeinden, u.a. in Bad Honnef;, ein-
fache Geschiftslage (keine Ansammiung von Laden, Ge-
schifte bow. Blrordaume oder gewerblichan Mutzungen in
dar Mahe); tffentliche Verkehrsmittal (Bushaltestelle) im
Oristeil ,Breite Heide®;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) in Unkel;
gute Wohnlage bis sehr gute Waohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Mutzungen,
iberwiegend aufgelockerte, einneschossine Bauwesise;
Doppelhausbebauung

keine

ebien

Straltenfront:
ca. 9 m;

mitllere Tiefe:
ca. A0 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 380,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

Anliegerstrale,
Stralte mit malkigem Verkahr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstain

elekirischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versor-
aung;

Kanalanschluss;

kein Fernsehkabelanschluss (nach Angaben am Orister-
miny;

Telefonanschiuss

10
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Grenaverhilinisse, nachbarlicha Ga-
meinsamkeitan:

Baugrend, Grundwasscr [sowcit au-
genscheinlich ersichtich):

Altlasten:

Anmarkung:

£.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gasicherle Belasiun-
gen:

Anmarkung:

Hemrschvemerks:

nicht gingstragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Eintragungen im Baulastanverzaich-
nis:

sinsailigs Grensbebauung des Waohnhauses;
Bauwichgarage des Machbargebdudes;
eingefriedet durch Maver, Hecken, Maschendrahizaun

gewachsaner, normal fragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemak schriffficher Avskunft vom 05.01.20245 ist das

EBewertungsoebjekt nicht im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pralz kartiert. Das Alistandartkatastar
mit der Erhebung ehemaliger Industrie vnd Gewerbestand-
orte {Flachen stillgelegier Anlagen, auf denen mit umarsit-
gafahrdeten Stoffan umgegangan wird) lisgt fir dan Be-
reich bisher nicht vor.

In diesar Wartermittiung it aing. lagatblicha Baogrund-
und Grundwassersituation insoweit benlcksichtigt, wie sie
in dig Verglaichskaufpraisa bew. Bodenrichbwerle sings-
fleszen ist. Dardber hinauzsgehende verticfande Untarsu-
chungen und Machferschungen wurden nicht angestell.

Cerm Auflragnahmer liegl gin unbeglaubiglar Grondbuch-
auzzug vorm 03,12 2025 vor.

Higmach bestelt in-Abteilung Il des Grundbuchs vaon
Fhainbraitbach, Blalt 4526, keine werlbeainflugsanda Ein-
tragung.

Schuldverhaltnigsa, die ggf. in Abtailung 1l das Srund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Guiach-
ten nichi berGcksichtigh, Es wird davon ausnegangen, dass
gof. walutierenda Schulden bai Vearaulerung geldscht oder
durch Eeduzierung des Verdulemungspreises ausgegli-
r: b WETTIET.

k=ine

Sansfige nicht gingetragens Lasten sind nicht vorhandan.
Das Nachbargrundstick (Flurstick 12254 ) wird derzeit teijl-
weise von dem Bewerungsgrundstick mitgenulzl warden,
Das Flurstick 12254 izt nicht Gogonstand dar Boweriung.

Der Sachverstandigen liagt sin Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis wom 09.01.2026 wor. Das Baulastenver-
reichnis enthalt keine wertheginflussenden Eintragungean.

11
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Dankmalsahle: Aulgrund des Baujahrs des Bewerlunpsobjakls, dar Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.9.2 Bauplanungsrecht

Darslellungan im Flachennulzungs- Der Baraich des Bewerlungsobjakls isl im Flachannut-
plan: zungsglan als Wohnbauflache (VW) dargestellt.

Fastsatzungan im Bebauungaplan: For den Bereich das Bawartungsaobjekias isl kein rechis-
kraftiger Bebavungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Varhaben ist demzufolge nach § 34 BauGE zu beurisilan,

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertarmittiung wurde auf der Grundlage des reslisiertsn Vorbabens durchgefiibrt,

Das Varliegen ainer Bauganahmigung und ggf. die Dberginstimmung des ausgafihrian Vorhabens
mit den Baugenehmigungsunterlagen und dem Bauordnungsrechiwurde abschliefkend nicht ge-
prriifL.

COffenzichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgesiallt

Eei dieser Werermitivng wird deshalb die materizlle’ Legalitdi der baulichen Anlagen und Mutzun-
gan varausgesstet.

2.6 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundslicks- - baureiles Land (vgl, & 3-Abs. 4 ImmoWerly 21)
qualitét):

baitragsrachtlichear Zustand: Fir dan beitragsrachllichen Justand des Grondsticks ist
dig Vempflichtung zur Ertrichtung won grundsidcksbezoge-
nen Beitrdgen malkgehend., Als Beird3ge gelen auch
grundsticksbezoganse Sanderabgaban und beitragsdhnli-
che Abgaben.
Mach Angaben der Verbandsgemainds Lnkel ist das Be-
wertungegrundstick beziglich dar Beitrage for Erschlie-
GBungseinrichtungen nach BauGE und KAG beitragsfrei.
Das Grundslick untariegl dar Zablung von wisdarkshran-
dan Beitragan for den Strafenauzbau gamil § 10a KAG
FLF. Hier hat es nach Angaben der Verbandsgemeinde
Unkel seit 2063 keine Veranlagung gegeben,

Z.7 Hinweise zu den durchgefilhrien Erhebungen

Die Informationen ur privatrachitichen und Gifentlich-rechtichen Situation worden schftlich einge-
holt. Es wird cmpfohlen, vor ciner vemmé&gensmaligen Disposition bozlglich des Boweortungzob-
jekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schrifiliche Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Yermietungssituation

Das Grundsidck ist mit einem Waohngebiude bebaut {vgl. nachfolgende Gebaudebeschraibung).
Aul dam Grundstick befinden sich insgesamt zwai Stallplitza.
Das Objekt ist eigengenutzt.

12
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3 Beschraibung dar Gabaude und Aullananlagan

3.1 Verbemerkungen rur Gebiudebaschrelbung

Die nachfolgenden Gebdudeheschreibungen basieren auf den vorliegenden Unterlagen, Akisn-
studium, Recherchen bei Behdrden und ggf. Angaben am Ortstermin,

Die Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin. dass e& sich vorliegend um ein Yerkehrsweri-
quitachten und kein Bauschadensguiachten handell. Die Feststellung und Erkundung von Bau-
mangeln vnd foder Bavschaden und Kontaminierungen i.A. gehdren im Rahmean einer Verkehrs-
wertermittiung nicht zur Sachverstindigenpficht. Dies ohliegt der Beurteilung eines Zpezialisten.
Mingel und Schiden sind nach § B Abs. 3 ImmaowWery 2021 7o bemcksichligen, sie haban nor
Bedoutung fir die Feststcllung des Merkchrawers.

Damnach wurden Baumangel und -schiden ele. soweil aulgenomman, wia sia sarslimnungsire, d.h.
offensichtiich und avgenscheinlich erkennbar waren. Im 2uge des Verkehrewertamittlung wurden
diese augenscheinlichen, d.h. offensichilich efennbaren Mangel und ! oder Schiden ! Unzuldng-
lichkailen nach warlarmittiungstheorelischen Grundsfilzan gewirdigl.

In dizgem Gutachten sind die Auswirkungen der gof. worhandenen Bauzchéden und £ oder Bao-
méangel, sowie deren Werdminderungen auf den Yerkehrswert- sofem verhanden- nur pauschal und
in dam am Basichtigungstag offensichtlichan Avsmalk beslcksichtigl wiordan.

Fir Bereiche, wo keine offensichilichen Bauschidenund ¢ oder Mangel. Kontaminienungen ersichi-
lich sind, wird aufgrund der o,g. Ausfahnungen fir die Mangelfraineit des Gbjekis van der Sachver-
standigen keina Gavwahr Obarnammen.

Die Gebduda und Aulenaniagen werden nurinsowail baschriebern, wis es [ die Herleilung der
Datan in der Wertammittiung notwendig ist. Hiarbai werden die offenzichtliichan und vorhamrschen-
den Ausfibrungen und Ausstattungen beschrizben. In einzelnen Bersichen kénnen Abweichun-
gan auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterhetlich sind.

Angaben Ober nicht sichibare Bautgile baruhan auf Angabenaus den vorlicgenden Untardagen,
Himweisen wahrend des Crtstermins baw, Annanmen auf Grundlage der ublichen Ausflibrung im
Baujahr.

=Chaden oder Mangel an verdeckt lisgenden oder nicht einsehbaren Bauteilen (z. B. durch Wand-
warkleidung oder lagamdas Maladal verstal ), dia von der Sachverslandigan nichl in Augenschain
genommen warden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberlcksichtigt.

Bauphysikalischa, statische odar chemische Untersuchungan, beispialswaisa hinaichtlich gasund-
heitzschidlicher Stoffe.in den vervendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen (pllanzliche oder tierische Schadlinges, Pilze) - insbesonders in der Intensitat wie sie fiir
ain Bauschadenzsgutachten natweandig sind — wurden nicht vorgenomman. Dies gilt insbesondere
auch fir Baumaterialien, die in der Bauzeit des Objektes noch als unbedenklich galten, inzwi=
schen aber als gesundheitsgefdhrdend singestuft wurden (7. B. Ashesl, PCP, Formaldehyd),

=oweit nichts anderes angegeben ist. wurde die Funktionsfihigkeit 2inzelner Bauteile und Anla-
gen sawie der technischen Ausstattung und Installationen (z. B, Elektro- und Wasserinstallation)
nicht dberproft, die erdnungsgemate Funktionsfahigkeit wird im Gutachten untarstelt.

Eine Untersuchung der Energiebilanz des Gebaudes wurde nicht durchgeflhd. Im Bedarfsfall ist
ain Energipausweis nach Energieeinsparverordnung ginzuholan.

Ergdanzand wird daraut hingewiezsen, dass Feuchligkeitsschaden nur augenscheainlich beuriailt wer-
dan, bzw. sich zu deutlich starkaren Schadansbildern entwickealn konnan, wann sie nicht zeithah
nach der Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermigensrechilichen Disposition
amploblen, ggf, ging waitergehends Untersuchung von eventuelien Bauschdden dunch ainen Bau-
achadensgutachtar in Auftran zu gaban.

13

Anne Kristin won Jasienicki . Archileklin ued SocleorsBinedige. 87 B R 1835 Soile 10




3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; Doppelhaushalfte
zweigeschossig, (Erdgeschoss, Dachgeschoss);
unterkellart;

#Zql. ausgebautem Spitzboden

Baujahr: 1999 (Baugenehmigung: 26.02.1599)
Modearisierungean: vor 153 Jahran:
2014:
Erstellen der Stellplatze und der Zulfahrt aus Belonpllaster-
steinen

in den letzten 15 Jahren:

2021:

Erstellen einer Terrasseniberdachung und Erstellan des
Terrassenbelags;

2022: Emeuerung derGasheizung;

2024 thw. Emeuamung von Leitungen im Rahmen einas

Rohrbruchs
Energieeffizienz: Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden.
Barriarafraiheit: Aufgrund. der értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-

strukdur, Nachfrage nach harrderefreiem Waohnraum flr die
konkrete Objektart etc.) hat der Grad der Barrierefreiheit
keinen oder-nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung und wird somit in der Wertermitt-
lung nicht bertcksichtig.

Erweilerungsmaglichkeilen: keine

Aultenansichi: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 HNutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellargeschoss:
Kellertreppe mil Zugang in
= Kellerraum 1 mit Zugang in
- ginen Abstellraum und
v Kellerraum 2
s die Waschklche (Kellerraum 3]

Erdgeschoss;
Diele mit Treppe in das Dachgeschoss und das Kellergeschoss mit Zugang in
= gin Gaste-WoC
*  Raum 1 mit Zugang auf
»  die Tarassa (1)
= gine Waohnkilche (Raum 2) mit Zugang auf
» die Oberdachte Terrasse (2)

14
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Dachgeschoss:

Treppe mit Zugang in den ausgebauten Spitzboden und in den

Flur mit Zugang in
= das Badezimmer
= Raum 4

=  Raum 3 mit fugang
= guf einen Balkon

Spitzboden:
Faum 5 mil Zugang in
= den Heizraum

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach) gemils Baubeschrei-

bung
Kaonstrukiionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswanda:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppan:

Hauseingang(shareich):

Dach:

Massivbau
tragende Bodenplatta: 22cm stark

B25 bzrw. Mauerwerk, entsprechend den statischen Anfor-
derungen

ginschaliges Mauerwerk ohne zusdtzliche \Warmeddm-
mung, Mauerwerk entsprechend den slatischen Anforde-
rungen: Bims, Kalksandslein

Trennwand zu dem Machbargebdude: Mauerwerk
Innenwande: Mauerverk

Stahlbetondecken, Stahlbeton B25: 22cm stark:
Decke dber Kellergeschoss

Decke ber Erdgeschoss

Holzbalkendecke, gemal Bauunlerlagen:
Decke Gber dem Dachgeschoss

Kellertrappa:
Eeton mit Holzbelag

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion: aufgesattelte Treppe

Eingangstlr aus Halz, mit Lichtausschnitt

Dachkanstruktion:
Holzdach mit Aufhauten, je eine Satteldachgaube nach
Sidwesten und nach Mordosten

Dachform:
Sattel- ader Gieheldach

Dacheindeckunq:
Dachpfannan;

15
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Dachannan und Regenlallrobre aus Zinkblech;
Cachravm [(Spitzhoden) ausgebaut;

Cachflachen geddmmit (Rellisclicrang 16 cm stark)

J.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen;

Abwasserinstallationen;

Elektrxinstallation:

Haizung:

Liaftung:

WWaRrMWasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Gher Anschiuss an das dffent-
licha Trinkwassarnalz

Ableitung in kommunales Ahwassekanalnetz

durchschnifiliche Ausstattung:
j& Raum meahrere Lichiauslasss;
j& Raum mahrare Stackdosan;
Zahlerschrank, Kippsichemungsn

Gaszentralhaizung, Baujahr 2022;
Brenner 11 WA Mennwarmeleistung).
Fultbodenhairung

keine-besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
Learlilung}

Uberwisgend zentral dber Heizung

4.2.% Raumausstattungen und Ausbavzustand

Bodenbaldge:

Wandbekleidungen;

Dackanbekleidungean:

Fenster;

Tiren:

Larminat:

Faum 1 -4EG], Flur (DG), Raum 2 (EG, Wohnbergich],
Faurn-3 (DG), Raum 4 (D), Raum i {Spitzboden)
Kallarraum 1 [KE)

Fliesan:

Diale (EG), Raum 2 (EG, Kochbearsich)
Gaste-WC, Badezimmear (D3],
Keallarraum 3, Kellerraum 2

verputzt, gestrichen;
Fliesan halbhoch; Badesimmear, Gasla-\Wi,
Flicsohspicgel: Kichenbercich

werpu Lzl geslrichen

Kunststoffiisolierserglasung;

mil Sprossan {strafanseiig und gartansaitio);
Fensterbdnke aulen avs Kunststoff,
eilweize elektronische Rollldden

Einnangstir;
Haolztir mit Licktaussshniit
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sanitére Installation:

Klchanausstattung:

Bauschaden und Baumangeal:

Jimmertiren: Holztiren

Badezimmear DG:
Hange-WC, Badewanna, Dusche mit Duschtasse, Wasch-
becken

Gaste-WC:
Hénge-WC, Waschbecken,

Kellerraum 3
Ausgussbacken, Waschmaschinenanschluss

Aultenwassernahn [Mordostfazsade)
Einbaukiche

Bauméangel und -schdden wurden-soweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei, d.h..offensichtlich erkennbar wa-
ren. Eine Bauschadensbeurieilung ist nicht Bestandteil des
Gutachtans. Eina Bauschadensheurtailung ist die Aufgaba
gines Bauschadensachverstandigen. Im Gutachten sind
erforderliche Instandsetzungen- als: Werleinfluss berick-
sichiigt. Sollten neue Erkenntnisse voriegen. ist das Gut-
achten-zu lberarbeiten [(wgl. VYorbemerkungen, Kapitel
3.1).

Hinweis: Allgemein (bliche Abnulzungserscheinungen
sind im- Rabmen der Allerswertminderunyg in der Berech-
nung berlicksichiigt.

Auffalligkeitan, w.a.
» | Balkonbelag fehlt;

*  Spitzgaube stralftenseitig:
Firstabdeckung und Anschlusselement (Ubergang
Gaube, Dachfldche), vgl, Anlage 5, Bild 12 und
Bild 13,

* Ubergangsschiene zwischen dem Kellerraum 1 und
dem Kellerraum 2 fehit;

»  Absenkung des Betonpflasters vor dem Eingana,
Eingangsstufe defekl, vgl. Anlage 5, Bild 7;

* Im Sockelbereich, Putz abgeplatzt, wgl. Anlage 5,
Bild &

Sonstiges: Im Jahr 2024 gab es einen Robrbruch, digser
ist nach Angaben am Ortstermin repariert worden.

Dariber hinaus im Auftragsschreiben abgefragter The-
menberaich: Hausschwamm konnta augenschainlich nicht
recherchiert werden.
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Grundrissgestallung: Fweckmali

wirtschafiliche Weriminderungen: Warmeschutz, Schallschutz bauwjahresgemdall
langsameas Intamet

3.2.6 Besondere Bauteile f Einrichtungen, fustand des Gebidudes

hesondere Bauteile; Balkon, Terrasseniberdachung der Terrasse (2), Dachauf-
bauten

besondere Einrichtungen: Einbauschrank, Flur (D)

Eesonnung und Balichtung: gut bis ausraichand

wirtschaftliche Wertminderungen: Warmeschutz, Schallschutz bauvjahresgemalk

Allgemeinbeurtailung: Der bauliche Zustand ist gut.

Es basteht ain geringflgiger Unterhaltungsstau und allga-
meiner Renovierungsbeadarf.

3.3 Aulienanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Meiz, Wegebefestigung, bafestigte
Stellplatzflache, Oberdachte Tarrassa (2), Tarrasse (1), Gartenanlagen und Pflanzungan, Einfrie-
dungen (Mauer, Zaun), 2wei Aubenstallpléatze

18
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d  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstlicksdataen

Machfolgend wind der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 53619
Rheinbraitbach, Waldblick 14 zum Wedsrmitllungsstichtag 06032026 armittell.

Grundsticksdaton:

=rundbuch Blatt [fo. Mr.

Rhainbreitbach 4526 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fl&ache
Rheainbreitbach 10 111544 I60E

4.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Mach & 194 BauGE wird dar Verkehrsweart {Marktwart) durch den Freis bestimmi, der in dem Jeit-
punkt, auf don sich oic Ermifflong bezichl im gowdhnlichon Geschédffsverkehr rach don rechtlichen
Gegebenheiten und felzdohichen Eigenschgiten; der sonstigen Seschaffenhefd und der Lage des
Grundsiiicks oder des sonstigen Gegensiands der Werfarmitiung ohne Ricksichf aof urgowdhnli-
che oger persériiche Verhdllnisss zu erzieler wire,”

gl jadar Verishrswartarmitliung st as, ainen miglichst marktkanformen Warl das Grundslicks

(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreisim ndchsten Kauffall, vgl. BGH Ureil 23.11.1962 zu bestim-
FrIEr ).

Mach den Yorschrften der Immobilienwetemittiungsversrdnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts grundsalzhich

das Vergleichswertverfahren,

das Erragswertverfahren,

tas Sachwertverfahren
oder mehrere dieser VYerfahren heranzuziehen (§ G Abs. 1 Satz 1 Immovverty! 211 Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unlar Barlicksichligung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls,

inshesondere der BEignung der #ur Yerliigung stehenden Daten, 20 wihlan; die Wahl ist zu be-
grinden (§ B Abs. 1 Satz 2 ImmoWerth 21].

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entzcheidande Kritarien fur dia Wahl der anzuswendanden Wertarmittiungsvarfahran sind:

= [er Rechenablaut und die Einflussgrifien der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stickstail markt varharrschenden Marktiiberlegungen {Praishildungsmachanismean) ant-
sprechen.

s Zur Bewerlung babauler Grondslicke salllen immear mindestens zwei miglichsl wailges-
hznd woneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewandet werden (5 B Abs.
4 ImmoWwerty 21). Das pweite Varfahren dient zur Ubemprifung des ersten Yerfahrenser-
gebniszes.

=  Hauptaufgabe dieser Wertarmittlung ist es, den Verkehrseer {Marktweari) i, 3. d. § 134
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BauGE, d. h. dan im nachsian Kaullall am wabrscheinlichslan su arcdelanden Kaulpreis,
maglichst zutreffend zu ermiticin. DicsbezOglich izt das Varfahren am gecignatsian und
vorrangig 2ur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Datan (i 5. d. § 153 Abs. 5§ BauGE i Y. m. § 6 Abs. 1 Sale
2 Immeerty 21) am zuvearldssigsten aus dem Grundstickamarkt (d. b aus wergleichba-
ren Kauffillen] abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstdndigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deuischland vomrangio — wie hereits beschrieben —
dag Werglaichewerl-, das Ertragswart- und das Sachwertvarfabren anpawandeat {5 & Abs. 1 Salz 1
Immodertss 21).

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwartvarfahran weardsn solchs babautan Snundsticks vorrangio bewartat, dia Oblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen. sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung vervendet
(gekaull oder errichiat) wardean.

Crie=s trifft. flir das hier zu bewe mende Grundstick zu, da es Gbermwiegend als Sachwertobjekt ange-
sahen werden kann,

Das Sachwertverfahren (gem. 55§ 35 — 39 ImmaoWwertV' 21) ist durch dia Versandung das aus vielan
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwerfakiors (Kaufpreise: Substanzwertz] ein Freisver-
gleich, in dem vorangin die in dieses Bewertungsmiodel| singafibrien Einflussgraben (insbesonders
BodaonwertLage, Substanzwert; aber auch Migt- und Justandzboesonderheiten) die Werbildung und
Werlunterschiede bewirken.

Ertragswertverfahren

Stcnt fur den Erwert odor dic Erichtung vorgloichbarcr Objckte dblicherwvzise dic zu crziclendo
Rendite (Misteinnahme, Wersteigerung, steuediche Abschreibung; im Vordergrund, 3o wird nach
dem Auswahlkiterivm Kaufprasbildungsmachanisman-im gewshnlichan Geschaftsverkaht” das
Ertragswertvertahren als varrangig anzuwendendes Verfahren angesehean.

Criga qilt fur dia hier 20 bawertsnde Grundsticksart nicht, da a5 sich nicht um aln Renditeob]jekt
handelt.

a5 Erlragswertverfahren (gem. 88 27 — 34 ImmoWerhy 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vardleichskaufpreizen abgelaitetan Liegenschaftzzinssatzes (Rainartrdge: Kaufpraise) ain Praisvar-
gleich, in dem womrangin die indieses Bewertungsmodel| 2ingefiihrizn Einflusegrifien (insbesonders
Mislen, Restnulzunpsdauer; aber auch Justandsbazondarhailen) die Werthildung und die Werlun-
terschiade bewirkan:

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Efragswertemittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
sliick halreffande hasonderen objeklspesdlischan Grundsticksmerkmale sachgemarld cu bericksich-
tigen. Dazu zahlon:

sAbwaichungen vom narmalen baulichen fusiand infalge untedassener Instandhaltunnsautwen-
dungan oder Baumingel und Bauzschidden, sowsit 2ig nicht beraitz durch dan Ansatz aines radu-
zierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind.

swohnungs- und mistrechtliche Bindungan (2. B. Abweichungan von der marktiblich erzialbaren
Miete],

sbulzung des Grundstlicks G Werbeawacka und

sAbwaichungen in der Grundsticksgrile, insbesondare weann Teilflachen selbststandig verwearthar
ind
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423 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entzprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftzverkehr und der sonzstigen Um-
stinde dieses Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur VYerfigung stehenden Daten (vgl. & G
Abs. 1 Sate 2 ImmoWert' 21}, isl der Verkehrswerl von Grundstilcken mil der Nulsbarkeil des Be-
wertungecbjokts vorrangig mit Hilfe des Sachweartvarfahrens zu comittcin, inzsbesanders weil dicse
dblicherweise nicht zur Erzielung von Errdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bastimml sind.

Cas Sachwertverfahren (gem. §5 35 = 20 ImmoWiverty 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vordufige Sachwer (d. b, der Substanzwen des Grundsticks) wird als
Summe van Bodenwarl, dem vorlaufigen Sachwerl der baulichan Anlagan sowia dem varldofigan
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen enmmittelt.

Fusatzlich wird gine Ertragswertermittlung (gem. 8 27 — 3 ImmoWery' 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig alz van der Sachwartbarechnung unabhingios
Berechnungsmethode, bei der Emaittlung des Yerkehrswens herangezogen.

Cer vorlaufige Erragswer nach dem allgemeinen Ertragswertvadahren (gem. § 28 ImmoWerty 21)
ergibt sich aus dem Bodanwart und dam kapitalisierten jahrlichan Rainartragsanteil der baulichan
Anlagen zum Wertemittlungsstichtag

Cer Bodenwert il jewsils getrannt vorm Warl der baolichen und sonstigen Anlagen bea, wom Er-
tragswart der baulichen Anlagen i. d. R, auf der Grundlage wvon VMerglaichskaufpreizen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoVWerty 21) sozu emitteln, wis ersich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbehaut wirs.

Fir dic anzustclicnde Bewertung liegt cin i) 5od. § 40 Abs- 2 ImmeWertv21 i V. m. § 196 Abs, 1
Satz 4 BaulsB geeigneter, d. b hinreichend gegliederter und beziglich ssiner wesentlichen Einfluss-
Makloren defimerler Bodenrichtwert var Der vom Gulachlarausschuss warifllentlichia Bodenrichl-
wert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (vergleich mitden Bodennchitwerten der angren-
zenden Bodenrichtwerzonen) und seiner absoluten Hohe {Yergleich mit Bodenrichtwerten won in
elwa lagagleichweartigan Badenrichtwertzonan, auch aus anderen Gemainden) auf Plausibilitat dbar-
priift und als zutreffend beurteilt. Dig Bodenweiermittiung arfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerds, d. b durch dessen Umrechnung auf die aflgemseinen Wertermittiungswerhaltnisse
2um Wartarmittlungsstichtag und die Grundstickamerkmale das Bawartungsobjekis (vgl. & 40 Abs.
2 ImmaWertv21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

Himweais: In den folgendan Tabellan, wie auch in den Tabellen der Anlagen wurden dig Zahlen zu
Darstallungsawacken gerundet, in den Barechnungen wurdan waiters Nachkommastellen bardck-
sichtigt.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtweartgrundstiicks

Cer Bodenrichtwert betragt 270,00 €/ zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick
ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Art der baulichen Mutzung = W Wohnbaufldache)
Enlwicklungssiula = haurail

Anbauart = [reislahand
GrundsticksNdcha (1) = B m*
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertarmittlungsstichtag = 06.03.2026
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Entwicklungsstufe =  haureifes Land
Anbauvart = Endhaus

Art der baulichen Mutzung = W {Wohnbaufldche)
Grundsticksflache (f) = 360 m?

Bodenweartermittlung des Bawertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichiwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungs-
slichtag 06.03.2026 und die werbesinflussenden Grundslicksmerkmale des Bewerlungsgrund-
sticks angepasst.

22

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erdauterung
baeitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts N frai

beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,00 €/m?*
[Ausgangswert fir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erd&uterung
stick shllck

Stichtag 01.01. 2026 05.03.2026 ¥ 1,000

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Anbauart | freistehand Endhaus ® 0,850 E1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 256,50 €m*
stichtag
Flache {m#) a0rn aa0 ® 1,075 EZ2
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land ® 1,000
stufie .
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 275,74 €/m?
Bodenrichtweart
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erdduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 275,74 €/m?
wert
Flache X 360 m?
beltragsfreier Bodenwert = 99.266,40 €

rd. 99.300.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert befragt zum Werdermittlungsstichtag  06.03,2026  insgesamt
99.200,00 €.

Erlauterungen:
E1

Bei Wohnbaugrundsticken ist der Wert von der Anbauart {freistehend, Endhaus, Mittelhaus) abhén-
gig. Die Wertrelationan betragen im Verhaltnis zum freistehenden Haus:
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¢ beim Endhaus (Reihanendhaus, Doppalhauz} 90 % — 95 %
= beim Mittelhaus 80 % — 95 %

In hachpreisigan Lagen liegt das Verhalinis obharviagend in dan eberan Spannanberaichen, in nied-
rigoreisigen Lagen im unteren Spannenbersich.

E2

Grundsatzlich gilk: Je kleiner eine Grundsticksflache ist. umso geringer ist derabsolute Bodenwert.
Damit steigt abar auch die Machfraga nach dem Grundstick, was ainen hitharen ralativan Badean-
wort zur Folge hat. Db, der relative Bedernwert steht in cinem funkficnalcns Zusammenhang zur
Grundsticksflache.

Dia Unirechnung von der Grundsticksflache des BRW- Grundsticks auf dis Grundstickeflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter des im Grundsticksmarkibercht vardffentlichten Umrech-
nungskostfizientan.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodeall der Immobillernwertermittlungeverordnurig

Cas Modell der Verkehrswertermitiung im Sachwertverfabren ist in den §§ 3% — 39 ImmoWery
beschriehen,

Der Sachwert wird damnach aus dar Summe daes Badermwerts, denvoddufigen Sachwerten dar auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen jwie Gebiude und bauliche Aultenanlagen sowie
der sonsligen [nichl baulichen) Anlagan (vigl. § 35 Abs. Z IrmrmoW®ert™y) und ggl. den Auswirkongsn
der zum Werermittiungsstichtag vorhandenan besondaren objektzpezifischen Grundstlcksmearik-
male abgeleitet.

Ger Bodanwart isl gatrennt vorm Sachwerl der baulichan und sanstigen Anlagen gamall § 40 Abs. 1
ImmoWverty i.d.R. im Vergleichswertverfabren nach den §§ 24 26 ImmaWerty agrundsitzlich so zu
ermittzln, wis er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,

Der varlaufiga Sachwart der baulichen Anlagen (inkl. basondarer Bauteils, basondarer [Be-
trichs)Einrichtungen und sonstiger Vomichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlichar Herstel-
lungskostan unter Beriicksichtigung der jawails individusllen Merkmale, wie 7.B. Ohjektart, Gehiu-
destandard und Rastinulzunnadausr (Altarswartmindarung) abzulaitan.

Cer vorlaufige Sachwert der Aulenaniagen wird, scfern dieser nicht berzits andenveitig miterfasst
worden ist entsprachend der Vorgehenswaise fiir die Gebdude .d.R. auf der Grundlage van durch-
schirittlichan Herstallungskosten, Efahmungssdtzan oder hiffswaise durch sachwarstindiga Schat-
zung-fval. § 37 immovwerntV) ermitief.

Cie Summe aus Bodernwert, vorldutigem Sachwert der baulizhen Anlagen und vorlautigern Sachwert
der baulichen Aulkenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vordufigen Sachwert des Grund-
sticks.

Cer 5o rechnerisch amittelle voddufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit awf dem Srlichen Grundsticksmarkt zu beurtailen. Zur Bercksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhdltnisse) ist i.d.R. eine Markianpassung mittels Sachwertfakior eforderlich. Diese
sind durch Machbewsrungen, d.h. aus den Verhdlinissen van realisierlen Vergleichskaulpraisan
und fily diese Vergleichzobjekte berechnete vorddufige Sachwerls {= Substanzwerte) zu ermitteln.
Cie Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem Snlichen Grundsticksmarki
fahrt irm Ergabnis arst zum marklangepassten vorlaufigan Sachwert des Grundsticks und stallt damit
den wichtigsten Rechenschritt’ innerhaln der Sachwericmittiung dar.
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Das Sachwerlvarfabren sl insbesondere durch die Vervandung des Sachwarllaklors ain Praisver-
glaich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Baoden + Gebéude + Aulcnanlagen + sonstiga
Anlagen) den Yergleichsmalhstah bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
lAufigen Sachwerd nach Bencksichligung ggf. vorbandenar besonderer objeklspesilischar Grund-
stiicksmerkmale {vwgl. § 35 Abs. 4 ImmaoWW et}

4.4.2 Erlauwterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (& 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Cie durchechnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebiudefldche (m*) des (NommpGehiudes mit Nommalherstellungskasten (NHE) fir vargleich-
bare Gabdude ermittelt. Den so emittalten durchachnittlichen Herstellungskasten sind noch dia
Weric wvon besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderan {Betriabs) Einrchiun-
gen hinzuzurachnen.

Harmalharstallungskostan

Cie Mormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswerungen yon reinen Baukosten fir Ge-
baudea mit annahemd gleichem Ausbau- und Gebidudestandard CMomaobjekl’). Sie werden fir die
Wartarmittiung auf ein ainheitliches Index-Basisiahr zurdckgerechnet. Die Normalherstallungskos-
ten besitzen Gberviegend die Dimension J€/m?® Brutto-Grundflache” oder (&€fm* Wohnflache” des Ge-
baudas und verstahen sich inkl. Mahrwertslzoer.

Baunebenkostan [Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWarty)

Cie Naormalherstellungskasten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (EMNK), welche als Kosten
fiir Planung, Baudurehlithrung, behiirdliche Prifung und Gemstmigungen® deliniert sind.

Cie Baunchenkosten sind daher in den hier angesetzien durchachrittlichan Hersteflungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Cer Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) beschraibt im Allgemeinen das Verhdiltnis der durch-
schnittlichen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten, Durch ihn sollen die durch-
schrittlichan Herstallungskastan an das drilicha Baukostanniveau angepasst werdan. Gemal § 36
Abz 3 ImmoWerth ist der Regionalfakior cin bei derErmitiiung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter,

Gesamtnutzungsdauer

Cie Gesamtmutzungsdauer (GMND) bezeichnet die Anzahl dar Jahre, in denen cine bauliche Anlage
bei ardnungsgemiler Bewidschattung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sia amibl 2ich aus dar Arl dar baulichan Anlage und dem den Wertarmittlungs-
daten zugrunde: liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m.§ 12 Abs. § ImmoWerty)

Die Rastnuizungsdauer bezaichnet die Anzahl dar Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdker Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdawer ist in erstar Naherung die Qifferenz aus Oblicher Gesamtnutzungsdauer abziglich
tatzdchlichom Lebansalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Dieze wird allerdings dann
verdnger [d. 0. das Gebdude fiktiv verjinagt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmatnabmen durchgefibel wordan ader in den Wartarmillliungsansdtean unmillelbar arfor-
derliche Arbeiten zur Bescitigung des Unterhaltungsstaus sowic zur Modernizicrung in der Woertor-
mittlung als bereits durchgefihm unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImrmoWerty]

Cie Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertmindenung ) wird i. d. K. nach dem linearen
Ahschreibungsmodell auf der Basis der emmitielizn Restnutzungsdauer {FMD) des Gebjudes und
dar jeweils modallhaft anzusatzanden Gesamtnutzungedauer (GHD) vergleichbarar Gebaude ar-
mittelt.
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Fuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Yon den Momialherstellungskosten nicht efasste werthallige cinzelne Bautzile, wis beizpiclsweaisa
besondere Bauteile. besaondere (Betriebs-]Einrichtungen und sonstige Besonderheiten [u.a. Aus-
bravsschlag) kiinrman durch marklibliche 2oschlags bei den durchschnittlichen Herstallung skoslan
berdcksichtigt werden.

Aulenanlagen

Digs sind aulerhalh der Gebaude balindliche mit dam Grundslick festl varbundens baulicha Anla-
gen [insbesondere Ver- und Entsorgungsantagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wengehetestigungen) und nicht bauliche Anlagen linshesondere Gar-
tananiagean].

Sachwertfaktor (§ 21 Abz. 3 ImmoYertV)

(as herstellungskastenarientierte Rechenergebnis sorldofiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hiarfir gezahltan Marktpraisan identisch. Dashalb muss das Rechanargabnis  verdufiger Sachwert®
(= Substanzwen des Grundsticks) an den Markt. d. h. an die firvergleichbars Srundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden, Das erfolgt mitlels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Crer Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verh&ltnis aus Kaufpreizenand den ihnen entsprechen-
den, nach den Varschriflen der ImmoWerly' ermittelten eoddufigen Sachwerle® (= Subslanaserts].
Er wird vorrangig gedliadart nach der Ohjaktart [ar izt z.B. fur Einfamilianhausgrundsiicka andars
gls fur Geschaftsgrundsticke), der Region [er ist 2.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodanwertnivedu hilhar als in wirlschaftsschwachaen Regionen) und der Ohjekigribea.

Curch die sachrichtige Armwendung des aus- Kaufpreisen fir vergleichbare Objekic abgeleitaten
Sachwertfakiors ist das Sachwerverfahren ein echtes Vergleichspreisyvertahran.

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

Laz=sen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Venwendung der Sachwertfaktoren auch durch
ging Anpassung mittels Indexreihen-oder in anderar geeigneter YVeise nicht ausreichend beriick-
sichtigan, ist zur Ermittlung das marklangepassten vorlduligan Sachwarls eina zusalzlicha Markdan-
passung durch marktibliche 2u- oder Abschidge arforderich.

Eesondere ohjekispezifische Grundsiticksmerkmale (§ 8 Abs, 3 Immoyerty)

Unter den besanderan abjektspazifischen Grundsticksmerkmalen varstaht man alle wvom Oblichan
Zustand vergleichbarer Dhjekie abweichendanindividusllen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vam narmalen kaulichen Austand, sine wirtschaftiche Uberalterung, insheson-
dere Baumangsel und Bauschadan (siahe nachimlgends Erlauterungen), grundsticksbazogansa
Rechte und Bslastungen oder Abweichungen von den markiiblich erzielbaren Eftrdgen).

Baumé&ngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Baumdngel sind Fehler, die dem Gebduda i. d. R. bereitz von Anfang an anhaften — z. B durch
mangeihafte Ausfihryng cder Flanung.

Bauschéaden sind auf unterlassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche aubere Einwir-
kungen oderauf Folgen von Baumdngoln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezlglichen Werminderungen auf der Grund-
lage dar Kosten geschitel, die su ibrer Besailigung aulzuowandan sind, Dig Schatzung kann durch
pauschalz Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bozogoencn Kostencrmittiungen
erfolgen.

Der Bewerlungasachvarstandige kann i, d. R, die wirklich efomdadichen Aufwandungen zur Harstal-
lung eines normalen Bauzustandes nur Oberschlagig schitzen, da

e nur Ferstirungsirel — sugenscheinlich untersusht wird,

s orundséatziich keine Bauschadensbegutachtung erfiolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
slandigan fiir Schaden an Gebauden notwendig).

25

Anne Kristin won Jasienicki . Archileklin ued SocleorsBinedige. 87 B R 1835 Soile #FF




Es wird ausdriicklich daraul hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermilllung allein
aufgrund der Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Orstermin ohne jegliche differenzierte Bestandzaufnahme, technischen, chemischen o, &
Funktionsprifungen, Varplanung und Kostanschitzung angesatzt sind.

4.4.3 Sachwertherachnung

26

Geba udebezeichnung Einfamilienhaus
Mormalherstellungskostan (Basisjahr 2010) = 780,00 €£'m* BGF
Berechnungsbasiz

¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. X 213,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile @ + 16.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- = 184 270,00 €
lagen im Bazisjahr 2010 |

Baupreisindex (BFI) 06.03.2026 (2010 = 100} X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- = 35121862 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor r 4l 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 351.218 62 €
am Stichtag "

Ahlerswertminderung

» Modell linear
v Gesamtnutzungsdauer (GND) a0 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
o prozentual 33,73 %
« Fakior X 06625
Alterswertgeminderte. regionalisierte durchschnittliche = 232682 34 €
Herstallungskostan

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + £89.350,00 €
[Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 262.032 34 €
vorlaufiger Sachwart der baulichen Anlagen (ohne Aultenanlagen) 262.032.34 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen An- + 15.721,94 €
lagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 277.754,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwerlermittiung) + 99.300,00 €
vorldufiger Sachwert = 3TT.054,28 €
Sachwertfaktor x 1,09
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschldge + 10.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 420.989,17 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Sachwert = 418.989,17 €

rd. 419.000,00 €
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4.4.4 Erduterung zur Sachwertberechnung

EBerechnungshbasis

Die Berachnung der Gabaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) ader Waohnflachen (WF)) wurde
von der Unterzeichnerin durchgefihrt, Die Berechnungen weichen modellbedingt leilweise von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIM 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFN) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Werermittlung verwendbar.

Die Abweichungen bestahen daher inshesonders in wertbezogenan Maodifizierungen (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
« (Nichtpanrechnung der Gebdudeateila ¢ (z. B. Balkona) und

s Anrechnung von (aushaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschassen;
bei der WF z. B.

« Nichtanrechnung der Terrazsenflachen.

Herstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (MHK) werden nach den Ausfihrungen inder Wertermittiungsiteratur
und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 2.01.1 entnommen.

Ermittlung der Nermalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebidudestandards:
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Bauteil Wagungsantsil Standardstufen

[54] L) 3 4 5
Aultenwande 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentdnzn 11,0 % 0s 0,1
Innenwande und -tiren 1.0 % 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fukb&den 2.0)% 1.0
Sanitéreinrichtungen 9.0 % 0.1 0.9
Heizung 9,0 % 0.7 0,3
Sonstige technische Ausstatiung 8,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 09% [953% 38% [ 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwindea

gin-Zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 [ betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(hach ca. 1895}

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Znkblech; Dachdammung (nach
ca. 1995)
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Fenster und Autentiren

Zwaifachverglasung (nach ca, 1995), Rolldden (manuell); Haustir mil zeilge-

Siandandisiuie 3 maltem Warmeschulz {nach ca. 1995)

Dreffachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Raollladen

SHEFEIErel= i = (elektr.); hiherwerlige Taranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innaenwinde und -tlren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial ge-
Standardstufe 3 flllte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzhalkendackan mit Tritt- und Luftachallachutz (2. B, schwimmen-
Standardstufe 3 | der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Fulthdan

Linaleum-, Teppich-, Laminat- und PWC-Biden besserar Art und Ausfihmung,

Standardstufe 3 Fliesan, Kunststeinplatten

sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne, einfét:hé Wanc- und Bodenfliesen,

Siandapdsiuie 2 teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste- W Wand- und Bodenfliesean,

siandandsiuies raumhoch gefliest

Haizung

elekironisch gesteuere Fern- -oder Zentralheizung, Niederiemperatur- oder
Erennwertkesszel

Fulibodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusdtzlicher
Kaminanschluss

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sonstige technische Ausstatiung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca,

Sindardsiuie 3 1985) mit Untervereilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Mutzungsgruppe: Ein-und fweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebdudelyp: KG, EG, ausgebaules DG

Be rﬁnkﬁichtig_q’ng der Eigenschaften 1:_I95 zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
MHK 2010 (Gebdudestan- MHE 2010-Anteil
dardanteil
[Eim® BIGF] _ [%2] [E/m® BIGF]
1 G615,00 .0 0,00
2 685,00 0.9 6,17
3 785,00 95,3 748,10
4 945,00 3.8 35,91
5 1.180,00 _ 0.0 0,00
gewogeana, standardbezogena NHE 2010 =
Ten 18
gewogener Standard = 3,0
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Dia Ermiltlung des gewoegenen Slandards eclolgl durch inlarpalation des gewoganan NHE-Wearls
2wischen dic taballicrten NHE.

Bericksichtigung der erforderlichen Komektur- und Anpassungsfakioren

gewagens, standardbezogene MHE 2010 730,18 £/m? BF
Komaktur- und Anpassungsfakioren gamar Sprangnettar

= Dhjekigrife = 1,008
NHK 2010 fiir das Beweriungsgebiude = T4901B€m* BGE

rd. 790,00 £'m* BGR

Fuschlag filr nicht arfasste werthaltige einzelne Bautaile

For die won den Mormalherzstellungzkosten nicht efassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bazw, Zeitwerizuschiage in der Hihe geschatzt, wie dies dem ge-
withnlichen Geschalsvarkehr nlsprichl. Grundlags der Juschlagsschalzongan sind insbesondena
digin [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.2und 3.01.4 angegebenan Efabrungswere fir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Aushauzuschldge, Bei dlkeren und/oder schadhaften undfoder nicht zeitgema-
Ren warthaltigan ainzalnen Bautailan erfolgt die Jeitwartschitzung untar Berlcksichtigung disshe-
ziglicher Abschlage.

Gebduds; Einfamilienhaus

Brezeichnung durchschnifiliche Herstal-
lungzkastan
Zuzchlage zu den Herstellungskosten
Spitzboden ausgebaut 16.000,00&
ZUmme 1600000 £

sebiude: Einfamilicnhaus

Beaaichnung Zoitwart
Besondere Bautzile [Einzelaufstellung)
Temrassendberdachung G.000.00&
Balkon 4.000,00 €
Dachgaube Mordost B.500,00€
Dachgavbe Sidwast 8.400,00€
Besonders Einnchilungen (Einsalaulsislong)
Einbauschrank, Flur [DG] _ 350,00 £
Sumimea 28 350,00 €
Eaupreisindex

Bai dan angesalzen Maormalberstallungskostan (NHE 2010} handell g5 sich um durchschnillliche
Herstellungskoesten for das (Basis-dJahr 2810, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wenomitt-
lungsstichtag veranderen Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desaml zum Warlarmilllungsstichlag zulelal vardlTanlichts und Tor die jeweiliga Ad der baulichan
Anlage zuireffende Baupreisindex vervandet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vartiffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjabr der NHE 2010 bezieht, ist dieser aut das Basisjahr
2010=100 umzurechnan. Sowohl die vam Statistischen Bundasamt veriffentlichian als auch die auf
die fir Werermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auchin [1], Kapitel 4,04.7 abgedruckt,

Anne Kristin won Jasienicki . Archileklin ued SocleorsBinedige. 87 B R 1835 Aol #5




Baukostenregionalfaktor

Cor Regionafaktor (Baukostenregionalfaktor) ist cine Modelgrsie im Sachwertverfabren. Aufgrand
der Modellkonformitdt (vol. § 10 Abs, 1 ImmoWertV ) wird bei der Sachwertberechnung der Regic-
nalfaktar angeseals, der auch bei der Ermittlung des Sachwertlaklars sugrunds lag.

Baunabenkosten

Cie Baunebenkosten (BMK) enthalten insbesondera Kosten fir Flanung, Baudurchfihrung, behdrd-
licha Prifungan und Ganehmigungen. Sie sind in den angesaltelan MHK 2010 bareils anthallen.

Aulenanlagen

Cig wesentlich wertheginflussenden Aulhenanlagen wurden im Cristermin getrennt erfasst und ein-
2aln pauschal in ihram varldufigan Sachwert gaschitzt. Grundlage sind dieoin [1], Kapitel 3.01.5
angegabenen Efahrungswe e fir durchschnittiche Herstellungskesien. Dig Aullenanlagen kbnnen
auch hilfsweise sachverstandig geschalzt werden. Bei dlteren undfoder schadhaften Aulenanlagen
erfolgt die Sachwartschétzung unter Bericksichtigung diesbaziglicher shaschlige.

30

Aulenanlagen worldufigar Sachuvert
[inkl. BNk
prasentuale Schilaung: 600 % der vordduligen Gebaudesashwerle 15,721,584 £
insg. (262.03234 £)
Summe 15.721,04 &£
Gesamtnutzungsdauer

Cie dbliche wirdschaftliche Mulzungsdauer = Gesamtnutzungsdausr {GNDY ergibt sich aus der flr
dig Bestimmung der NHK. gewdhlten Gehiudear sowie dem Gebiudesusstaltungsstandard, Sie ist
deshalb wertemmittlungstachnisch dam Gebaudatyp Zuzucrdnen und ebanfalls aus 1], Kapital 3.02.5
EMtNM Mer.

Hestnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauar ist in erstar Maherung die Differsnz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauar’
abziglich tatsachlichem Lebensalter am Weremittlungsstichtaq' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangerd (o bl das Gebaude Jikliv verjingt], wenn beim Bawearlungsabjekt wesentliche
hModamisierungsma Rnahmen durchgefUhnt wurden oder in den Weartermitiungsansitzen unmittal-
bar erforderliche Arheiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in
der Wartermittung als beraits durchgafithi untersiellt werdsn.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondara unter Berlicksichtiqung woen durchgefihien
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kagitel
302 4 beschriabans Modell angawandel.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
flir das Gebaude: Einfamilienhaus

Cas ca. 1988 erfchiete Gebdude wurde nicht {fwesentlich) modemisier.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdausr werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachsat inein Punktrastar (Punktrastarmethade nach JAnlaga 2 ImimoWert™) aingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,0 Modernisierungspunkte [von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt enmittelt:

Anne Kristin won Jasienicki . Archileklin ued SocleorsBinedige. 87 B R 1835 Soile #FT




M- Tatsachliche Punkie
fModernisienungsmalknanmen il Biiiithg Lintarstatiie
[worrangig in den letztan 15 Jahran) Punkte | fifrte Mak-  Mafmah-
nahmen men
Modernisigrung der Heizungsaniage 2 1.0
Zumme 1.0

Ausgehend von den 1.0 Modemisigrungspunkten, ist dem Gebiaude der Modernisierungsgrad nicht
madamisier” zuFuardnean,

In Abhangigkeit van!

= der dblichen Gesamtnutzungsdausr (30 Jahre) und

» dom [oddofigen rechnorischen®) Gebaudoaltor (2026 — 1980 = 27 Jahre) crgibt sich cing (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdaver von {80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren

¢« Und aufgrund des Modernisicrungsgrads "nicht modernisien” crgibt sich fur das Gebiude ge-
malk der Funktrastemethode "Aniage 2 ImmoWerty" gine (modifizierte) Resinutzungsdauer
voant B3 Jabren und somit ein fiktives Baujahr von 1988

Alterswertminderung

Dria Altarswertmindarung der Gabdude wird unter Berdcksichtigung der Gazamtnuzungsdauar und
der Restnutzungsdaver der baulichen Anlagen ermitielt. Dabei ist das den Wertermittiungzsdaten
zugrundeliegends Allarswarminderungsmndel| anzuwendan.

Sachvrertfaktor

Cer angeseizte cbjekispezifisch angepasste Sachwertfakior wurde in Abstmmuing mit dem Artlichen
Gutachlerausschuss auf der Grundlage der varfiighansen Angaban des Oberen Gutachteraossohus-
sas wia folgt emittelt:

Cas Bewertungzobjekt befindel sich indem Markizegment 5.
SWE =g 2 vEW M)

a= 20052058
C= -3, 22693
vEN = pd. BFT 00 £

SWF= 20082055 x 377 000 € 2 -0,2265830=rd. 1,05

Anm.: Die Daten im Landesgrindstickmarkibericht 2025 beziehen sich auf den Stichtag
07.01.2024,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Cie allgemeinen Wertverhaltnizse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch gine
Anpassung mittels Indesreihen adar in anderer gagignetar Weize nicht auzraichand barcksichtigan.
E= sind moderate Preissteigerungen fiir Einfamilienswohnhdusem in Rheinbreitbach zwischen dem
01.01.2024 und dem Wertermitfungsstichtag festrustellen. Aus diesem Grund ist zur Ermitiung des
marktangepasstan varldufigan Sachwerts eina zuzdtaiche Manktanpassung durch ainen marktobli-
chen £Zuschlag erforderlich.
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Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hicr worden dic wertmdligen Auswirkungen der nicht in dan Werermittiungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bergits berlcksichtigien Besondereiten des Objekis korrigierend insoweit berlick-
sichtigl, wia sia afllensichtlich waran ader vom Auflraggeher, Eigenilmer eto. milgeteil wonden sind.

iz in dar Gebdudebezchreibung avfgeflhrien YWertmindcrungen wegen zusdtzlich zum Kaufprois
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéden und die edarderli-
chen [bew. in den Warlermilllungsansdlzan als schan durchgaliin untarsielilen) Modarnisiarungen
werden nach den Efahrungswerten auf der Grundlage fir diesbez0glich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. b, der hierdurch (ggf, zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besaonderer steuaricher
Abschraibungemibglichkaiten} sintretendan Wartminderungen guantifiziert. Unvarziglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hihe angerechnet.
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besondera objaktspezifischa Grundstlcksmarkmala | Wertbeeinflussung insg.
Weitcre Besandorheiten -2.000.00€
o Werteinfluzs Instandsetzungen und fehlende -2.000.00 &
Ferigstellung, inshesondere Balkanbelag
Bumme -2.0000, 00 £

Erlauterunger:

Wortcinfluss Instandsctzungen und fehlende Ferigstellungen:

Abneigungesn und Varbehalte des GrundstOckmarkts hinsichtlich fehlendender Fertigstellungean baw,
Inslandselzungen werden mil einam Wartabschlag des merkantlan Mindarwarles durchogalihe,

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immohilienwertermittiungsverordnung
Cas Modell fOr die Ermitilung des Ertrapswertseistin den 8 27 — 34 ImmaWerty beschrieben,

Cig Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markidblich arzielbaran jahdichen Efdragen [insba-
sonders Mieten und Fachten} aus derm-Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag
bereichnet, Malpehlich firdaen vorl@ufigen ([Edrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Rainertrag ermittelt sich ale Rohearrag abzdglich der Aufwendungen, die der Eigentimear
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss [Bewirtzchaf-
tungskosten).

Das Ertragewertverfahran fullt auf der Ubarlagung, dass der dem GrundstickeeigentOmer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts {bzw. des daflir ge-
eahltan Kaufpreises) darstalll. Deshalb wird der Ertragswerl als Rentenbarwert durch Kapilalisie-
rung des Roinarfrags bostimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerrag fir ein bebautes Grundsilick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch Tor die aul dem Grondslick varhandenen baulichen (inshasondans
Goebdude) und sonstigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergadnglich (bzw. unzerstdrbar), Dagenen ist die (wirtschaftiche) Restnutzungs-
dawer dar baulichen und sonstinan Anlagen zaillich begrenzl.

Cer Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebidude und Aulienanlagen i. d. R, im Vergleichswert-
vartahren (vgl, § 40 Ahs. 1 ImmoWerty) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.
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Der aul dan Badenwerl entlallande Rainerlragsantail wird durch Mulliplikation des Bodenwerls mil
dem (objektspezifizch angepassten) Llegenschaftezinssatz bestimmt. (Der Bodenortragsantcil
stallt somit dig ewige Rentenrate des Bodenwers dar.]

Ber aul die baulichan Anlagan entlallende Reinerlragsanlel ergibl sich als Differens  (Gesamt)Reain-
crirag des Grundsticks" abzlglich Reinertragsantcil des Grund und Bodens"

Crer vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung [d. h. Zeitrentenbar-
werlberechnung} des (Reain)Ertragsantails der baulichen und sansligen Anlagen unter Varwendung
des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdaver emittelt.

Cer vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodemyert” und warddufigem Efragswert
dar baulichen Anlagan” zusammean.

5gf. bestehends besondere objekis pezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vardufigen Erragswerts nicht bemicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswens aus
dem marktangapasaten varldufigan Ertragswert sachgamddi zu bardicksichtigarn.

Cas Ertragswertverfahren stelll insbesonders durch Yerwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Lisgenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesenflichen aut der Grundlage des
marktdblich arzielbaran Grundsticksreinertragas dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Cer Roharrag umfazst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtzchaftung und zuldssiger Mutzung markt-
Gblich erzielbaren Erfrage aus dem Grundstick, Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den lbli-
chen (nachhallig gesicherlen) Ennahmemiglichkeilen des Grundslicks (insbesonders der Ge-
baude) auszugehen. Als markilblich erziglbare ErrAoge k&nnen auch die tatzdchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn digse markiiblich sind,

Whaichl die lalsdchliche Mulang von Grundsliicken odar Grondsticksleilen von dan Gbilichen, nach-
haltig gesicherten Mutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsdchliche Nutzung waon
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohartrags zunachst die fir eina dblicha Nutzung marktoblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten [§ 21 ImmoWerty]

Dia Bewirtschalungskaestan sind marktiblich antstahande Aufwandungen, dia fir aing ordnungsge-
malke Bewinschaftung und zulissige Mutzung des Grundstlicks {insbesondere der Gebdude] lau-
fend eforderlich sind, Oie Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwallungskosien, die Instand-
haltungskosten, das Mistausfallwagnis und die Betriabskostan.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
dureh uneintiringliche Rickstdnds won Mistan, Pachlan und sonzligen Einnahmen odar durch vo-
ribergehendan Laarstand von Raum, der zur Vermiatung, “Yerpachtung ader sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer Rechisyerfol-
gurg auf Zahlung, Authebung eines Mistverhéltnisses oder Raumung (5§ 32 Abs, 4 ImmoWerty und
& 29 Satz Tund 2 1. BWY.

Zur Bestimmung des Reinerrags wearden vom Fohertrag nur die Bewirtschaftungskostenianteile) in
Abeun gebracht, die vam Eigentimer su tragen sind, d. b nichl sosatedich com angaeseleen Roher-
trag auf dic Micter umgelegt werden kinncn.
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Ertragswert { Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Cer vorddufige Edragswart ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertarmittlungsstichtag bezogens
[Einmal)Betrag, der der Summe aller aus cem Cbjekt wihrend seiner Nutzungsdauesr erzielbaren
(Rein)Ertrage ginschlisllich Zinsen und Jinseseinsen enlsprichl. Die Einkiinfle allar wahrend der
Mutzungsdaver noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhltnizse zum Werermittiungs-
stichtag — sind wertmalkig gleichzuesetzen mit dem vorldufigen Erragswen des Objekts.

Als Nulzungsdauer isl i dis baulichan und sonsligan Anlagen dia Rasinutzungsdaver anzuselean,
flr den Grund und Boden unendlich {ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs, 2 ImmoWertV)

Der Lisgenschaflzzinssalz sl aing Rachengrile im Ertragswartverfahran. Ef sl aufl dar Grundlaga
gecigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerrége fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichadiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Er-
tragswartverfahrans als Durchachnittswart abgaleitat (vgl. § 21 Abs 2 rnmaWert'). Der Ansatz des
[marktkonformen} objektspezifizch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im
Ertrapsweartverfahran stelll somit sichar, dass das Erdragswertverlzhren sin marktkonformes Ergeb-
nis lisfert, d.h. dem Varkahrewert antspricht.

Crer Liegenschaftzzinssatz Obemimmt demzufelge die Funkiion der Markianpassung imn Erftragswert-
warfahran. Durch ibn werdan dia allgemeinen Warlverhallmisse aul dam Grundstiicksmarkt erfasst

Rastnutzungsdauar (§ 4 Abs 3 ImmoWarty)

Cie Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzzshl derJdabre, in denen eine baulichse Anlage bei ord-
nungsnemabar Bewirtsohaltung waraussichilich noch wirdschaltich geratebwerden kann, Als Rest-
nutzungedaduer ist in erster N&herung die Differcnz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzlglich
tatzdchlichem Lebensalter am Weriermittlungsstichtag' zugrunde gelent. Diese wird allerdings dann
warldngerl [d. b, das Gabaude likliv verjingl], wenn baim Bewsrlungsobjakl wesan liche Modarni-
sierungsmalknahmen durchgeflhnt wurden oder in-den Werermittiungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowis zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgafihrt unterstelit warden.

Markilibliche Zu- oder Abschlige (§ § T Abs. 2 ImmoWerty)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch einag Anpassung mittels Indaxrgiban oder in-andarer geaignetar Waisa nicht ausreichend be-
ricksichiigen. ist zur Ermitiung des ‘marktangepassten vorl@ufigen Efragswernts eine zusitzliche
Marktanpassung durch markiiibliche £u- oder Abschidne erforderlich.

Besondere objektepeziflache Grundstlickemerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWarty)

Unter den besonderen ohjekispezifischen Grundstlicksmerkmalen versieht man alle vom dblichen
Lustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschalten des Bewertungsobjekls
(z. B. Abwaichungenvam normalen kaulichan Zustand, eina wirtschaftiche Uberaltarung, insbason-
dere Baumangel und-Bauvschiden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstickshezogens
Rechie und Belastungen oder Abweichungen van den markiblich erzielbaren Ertragen].

Baumdngel und Bavschddon (& B Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bergits von Anfang an anhaften — z. B. durnch
mangelhalle Ausiithrung oder Planung,

Bauschidden sind auf unterlazscne Unicrhaltungsaufecndungen, auf nachtriigliche aufone Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schidan und Mangal werdan dia diesbaziglichen Wadminderungan adl der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Baseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansédtze oder aut der Gruendlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungsn
arfolgean.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstal-
lung aines nomalen Bauzustandes nur Oberschldgig schatzen, da

« nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingawiasan, dass die Angaban in dieser Varkahrawertarmittiung allain
aufgrund Mitteilung von Auflraggeber, Mister etc. und daraul beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierde Bestandsaulnahme, technischen, chemischen o, &
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4 53 Ertragswertberechnung

36

Gabaudebazechnung Mieteinheit Flache Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

MutzunglLags i) {Sik-] [Ermn*] marnatlicn jahirlich
Dzws. [} €]
[E¥5tk. )

Einfamilienhaus Erdgeschoss 20,70 B.&0 407,74 5.072.88
Dachgeschass 49,12 8,20 402 TE 4. 833,35
SHoilzbaden 17.87 8,20 4T 35 1.768,20
Slalplate 1) 124 50,04 B0,00 Go0,o0
Slallplate (2] 1.00 &0.C4 BO.O0 g00,00

Sumema T2F. 79 2,04 | 1.547 67 15774 44

j8hrlicher Rohertrag (Summe der markiiblich erzielbaren jAhrlichon MNet- 13.77444 £

tokaltmieten)

Bewirtachaftungskaosten (nur Anteil des Vemieters)

{17,680 % der marktiblich erziglbaren jahdichen MNetiokaltmizta) - 2424 30 £

[&hrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Boadans
1,97 % von 99.300,00 € [Liegenschaftszinssatz » Bodenwert (beitragsfreill — 1.856.21 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 5,393 93 €
Kapitalislerungsfaktor {gam. § 34 Abs. 2 InmoWWarty’)

bei LZ =1,97 % Liegenschaftszinssatz
und RMD = 53 Jahren Restnutzungsdauer :-: 3z 71N

11.330,14 €

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen:Anlagen = 307.284.84 €
beitragsfreier Bodenwert (vol Bodenwertermittiung) + 99.200,00 €
vorldufiger Ertragswert = 406.584 84 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 10.000,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragawert = 416.584 84 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale i 2.000.00 €
Ertragswert = 414 584 84 €

rd. 415.000.00 €

4.5.4 - Erlauterung zur Entragswertherschnung

Wohn- baw, Nutzflachen

Cic Berochnungen dor Wohn- baw, Mutzfidchen wurden von der Untorzeichnerin durchgefihn. Sic
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnmeertabhingigen YWaohnflachen-
barechnung und Miatwartarmittiung (WMR), in dar die von dar Rechtsprachung insbesondara for
Mictwertemnittiungen entwickelten Malkoaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofem diesherigliche Besanderhaiten nicht bersits in
dan Mistansatzan baricksichtigl sind {wgl. [2], Tail 1, Kapitel 15} bzw. an dar in der regianalan Praxis
dblichen Mutzflachenermitfung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbe-
#iglichen Varschriften MWoFR 1L BY; DIM 283; (N 277) abweichen; sig sind deshalb nur gls Grund-
lage diasar Wartarmittiung verwandbar.
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Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der j@hrlichen Gesamtmiete ohne sadmtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiate umlagefahigen Bewirtschaftungskostan.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmisten fir mit
dem Bewertungsgrundsiick vergleichbar genutzte Grundsticke als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich dar mietwertbeainflussendan Eigenschaftan durch entsprachende Anpassungean berlck-
sichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dig vom Vearmmieter zu tragenden Bawirtschaftungskostenantaile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar ganutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualar Antail am Rohertrag, odar
auch auf €m* Wohn- oder Nutzliche bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungsesinheitl bzw, Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bowirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendel wurde, das auch der Ahleitung der Liegenschaflszinssatze zugrunde liegl,

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten emittelt worden:

Yerwallungskosien:
o For die Wohnung wird 358 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskostan:
Je Quadratmeter Wohnflache werden 14,00 €/gm angeselzl.

Eetricbskosien:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Belriebskoslan umgelegl werdean,

Mistaustallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Roherrags.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskostan:

BWH-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[%a vormn Rohertrag] insgaesamt [&/Jahr]

Verwaltungskosten
Wahnung J58 €
Instandhaltungskosten 1.789 €
(14,00 €gm)
Mietausfallwagnis 2,00 273,80 €
Summe 2424 €

(17 .58% des Rohertrags,

gew. 17,6 %

37

Aevne-koriglin van Jagienicki, Archileklin und Sachverstindigs, AZ: & K19 25 Sepile 54




Liegenschaftezinssatz [L5Z)

Cer filr das Bawertungsobjek! angesetzie objekispezifizch angepasste Lieganschaftszinssatz wurda
in Abstimrung mit dem drtlichen Gutachterausschuss auf der Grundiage der verfligbaren Angaben
des Obheran Gutachlersusschusses wie folgl ermilbalt:

Cas Bowertungzobjekt befindet sich in dem Markizsegment 5.
Cer LSZ fir freistehends EFHZFH wird mit der Arwendungsfunktion:

fir die Marktsegmente 5-6: p=a +b = Wit ¢ % Infrel. END)
ermittalt, wgl. LEGME 2025

p= Liegenschafiszinssatz
W= Wahntlache
rel. RMD= ralativa Rastnutzungzdauer

rel. RMND = BHED = [,BE25

Wi=127. 73 qm

A= 1. 446572
b= 0.004131
C= 0.570782

p= 1.445572+0,004131% 127, 70+0. 570782 % In{0.6625) = rd. 174

Cia Diferernean sawischen reislebendan Ein-und 2weilamiliereabnhiosem und der abweichendan
Bauweise von Doppelhidusern und Reihenendhiusem sind gem. LGMEB {Tab. 4. 4-5) als prozentua-
ler Zuschlag zum ermitielten LSZ fir reistehendes EFH angegeben.

Broi cinom Bodonwertnivead in derSpanno van 40 €5qm -300 €gm und ciner Wohnflache won 90gm
- 180 gm ist gin Zuschlag van Z23% dokumentiart,

p=1,74 40, 23=rd. 1,97

Anm.: - Dia Daten im - Landesgrundstickmarktbericht 2025 beziehan  sich aufl dan Stichtag
071.01.2024.

Marktlibliche £u- ader Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Vervendung des Liegenschafiszinssatzes auch
durch eing Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichiigen. Es sind moderate Preissteigerungan fir Einfamiliermwohnhiusam in Rheinbreitbach
zwischen dem 01.07. 2024 und dem Werdermittlungsstichtag festzustellen. Aus diesem Grund ist flr
dig Ermilllung des marklangepassten vadduligen Edragswerts gine rusatzichse Maklanpassung
durch cincn marktiblichen Zuschlag erfordedich.
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Gesamtnutrungsdauer

Cie Gasaminutzungsdauar (GMO) engibt sich aus der At der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
rmungsmadall vereendet worde, das auch der Ahilgitung der Liegenschallssinssdtes sugrunds liagl.

iz GMD st aus [1]. Kapitel 3.01.1 entnommen.

Resthutzungsdauer

Als Resinulzungsdauar 51 in erstar Maherung die Differens aus ‘Dblicher Gesaminulaungsdauar'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werternittiungsstichtaq' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangean (d. h, das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Maodamisierangsmaknahmen durchgefihrt wordan oder in den Wartarmitungaansatzan unmittak
bar erfordediche Amheiten zer Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowic zor Modernisierung in der
Werermittiung als bersits durchgetithrt unterstellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondara unter Berucksichtiqungwen-durchogafihrian
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmaknahmen, wird das in [1], Kapitel
402 .4 beschriebaens Modell angaweandet,

Wl. disshazoglich die diferenzierte RND-Ablaitung in dar Sackwertermittung.

Eesondere chjektzpezifische Grundsilicksmerkmale

Hier werden die werlmalioen Auswirkungaen der nicht in den Werdermitllungsansaleen des Sach-
wertvafahrens baraits bariickzichtigian Besandernaiten das Objekis korrigierend insawait bartck-
gichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eineniimer etc, mitgeteilt worden sind.

Dig in dar Gabdudebaschreibung aulgelibrien Werlmind erungen wegen susdtzlich zum Kaolprais
erforderlicher Aufwendungen insbescndere fir dic Beseitigung von Bavschiden und die erorderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansitzen als schan durchgefiinm untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Edahrungswerlen aul dar Grundlaga (i diesbesiglich nolwandige Koslan markl-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderar steuadichar
Ahschreibungsmioglichkeiten} eintretenden Werlminderungen quantifiziert. Unverzdglich notwen-
dige Reparaturen werden in vallar Hiha angerechnat,

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinfluzsung insg.

39

Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
»  Werteinfluss Instandselzungen und fehlende -2.000,00 €
Fartigstellung. inshesondere Balkanbelag

Summa -2.000.00€
Erlduterungen ,w»gl. Sachwenverfahren

4_6 - Verkehrswertablaitung aus den Yarfahrensergebnlssan

4.6.1 Beweriungstheaoretische Vorbemerkungen

Der Abschnill  Verfahranswabl mil Begrindung” dissas Verkahrswedgulachlans enthall die Begriin-
dung fr die Wahl der in diesem Guiachten zur Ermittlung des VYerkehrsweans herangezogenen Wer-
termittlungsyerfahren. Dort ist auch erlduter, dass sowehl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwarlverfahran aufl fUr varglaichbara Grundsticke gezahltan Kaufpreisen (Verglachs-
preizend basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. vefahrensmalkige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind, Alle Verdahren fihren deshalb gleichemalken in die Mahe des Verkehrswearts,

Wie geeignel das jeweilige Yerlahren zur Ermilliong des Verkehrewerls isl, hangt dabei entscheai-
dend won zwei Faktoren ab:

# voh der At des 2o bawatanden Objakts {Obliche Nutzung; varandglg rendita- odar substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkahr) und

Anne Kristin won Jasienicki . Archileklin ued SocleorsBinedige. 87 B R 1835 Aol 38




« van der Verflgbarkeit und Zuveridssigkert der zur Erreichung ciner hohen Marktkeonfenmitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten,

4 6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergsbnissse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden avs den bei der Wahl der Werter-
mittlungsvertahren beschrebenen Griinden als Eigennutzungsabjekt ervarben,

Cig Preizbildung im gewshnlichan Gaschiftsverkahr ariantiart 2ich dashalh vamrangig an den in dia
Sachwertermittlung einfliefenden Fakioren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
millelten Sachwer abgelailel.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvastition auch die Azpekte das Edragawartvarfahrans {ain-
gesparte Miete, steueriche Abschreibungsmaglichksiten und demzufolge-eingesparte Steuam) von
Interessa. Luderm staban die (e gine madkilkanlorns Edragswsdamnilllung (Lisgerschallseinssale
und markidbliche Miaten) erforderdichen Daten zur Varfugung. Das Ertragawertverfabren wurde des-
halk stitzend angewendet.

4,63 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Cer Sachwert wurde mit rd. 419.000,00 €,

der Eftragswert mit rd. 415.000,00 €
errmillall.

4.6.4 Gowichtung der Varfahrensargebnissa

Ca mehrere Wertermitlungsyerfahren herangezogen wurden, ist derVYerkehrswert aus den Ergebnis-
san digser Varfahren unter Wirdigung (d. b Gawichlung) daren Aussagelihigkal abzulaiten {vgl. § &
Abs. 4 ImmoWWerty].

Cie Aussagefahighkeit (das Gewichil des jeweiligen Verdahrensergebnizses wird dabei wesentlich
wian dan for die zu bewertande Chjaktart im gewdhnlichen Geschadftaverkehr bestehanden Prels-
bildungsmechanismen und von. der mit dem jeweiligen Wertermittiungsyverfahren erreichizaren
Ergebniszuver|assigkeit bestirmmt,

Bai dam Beawartungzgrundstlick handaft-es sich umeain Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert 'das Gewicht 1,00 {c) und dem Ertragswert das
Gewicht 04D () beigemessen,

Dia zur markikonfarmen Wartarmittiung arfarderllchan Datan standen for das Sachwartverfahran
in guter Qualitdt {genauer Bodenwert, dberddlicher Sachwertfakior) und fir das Erftragswertverfah-
ren in guler Qualitét (ausreichend Vergleichsmieten, Tberdrticher Lisgenschaftszinssate) zur Verfi-
gurng.

Beziglich der erreichten Markikorformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
varfahiren das Gewicht 1,00 {d) und dem Ertragswertverlahran das Gewicht 1,00 (b)) haigemessan,

Inzgesamt.crhalicn somit
tizs Ertragswertverfahren oas Gewicht 0,41 (&) » 1,00 (b} = 0,40 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (o) = 1,00 (d) = 1,000

Cas gewogens Mittel aus den im Yorabschnitt zusammengesielten Verfahrensergehnissen be-
tragt: [419.000.00 € » 1.000 + 415.000,00« x 0.400] + 1,4 = rd. $15.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 53619 Rheinbreitbach;

Waldblick 14
Grundbuch Blait Ifd. Mr.
Rheinbreitbach 4526 1
Gemarkung Flur Flursttick
Rheinbraitbach 10 111141

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2026 mit rd.

418.000 € N )
in Worten: vierhundertanhtzahnﬁ!}jﬁénd Euru

gaschatzt,
/ '_1_,,‘1 s i ) Dokument mmmﬂmmen

5 it el sl

von: Anne-Kristin von Jasmnﬁﬁ{
e e e TR B NS

am: 07.04.2026 11:02_

R s LR Ort: Refmagen .
wifircigs for Bewethng ] - €y
vor btaten und ke StsIMngnahma & ra=dJ),
Eauw G ucenh cemnd NN
Erming vim - ’ Y

Remagen, den 7. April 2026 ()
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Cas Gutachten wurde hochstpersanlich, unabhé&ngig, unparteiisch, abjektiv und gewissenhafl unter
Bartckeichtigung der zugrundeliegendan Rechtsvorschriftan, z.B. der Immobilisnwartarmittiungs-
verordnung [Immowert21) erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbshaltan. Das Gutachtsn ist nur for dan Auftragoebar und dan ange-
gehenen Zweck bestinmmt. Eine Vervielfaltigung oder Yerwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gaslatial. Der Auflragnehmear haflel fir die Richligheil des ermitlallen Yeriehrswerls
for den im Gutachtan bemanntan Varwendungszwack. Die sonstigen Beschreibungan und Ergeb-
nizse unterliegen nicht der Haftung.

Cer Aullragnehmer hallel unbeschrankl, safam der Aullraggeber odar {im Falle ainer versinbartan
Crittversvandung} ein Dntter Schadenarsatzanspricha geltend macht; die auf VWorsatz odar groba
Fahrldssigkeit, einschliefilich von Vorsatz oder grober Fahrdssigkeit-der Vertreter ocder Erflllungs-
gehilfen des Auflragnabmens beruben, in Fillen der Dhemahme giner Beschallanheitsgaranlis, bei
arglistigem Verschweigen won Mingeln, sowie in Fillen der schaldhafizn Werletzung des Lebens,
des Kirpers ader der Gesundheit.

In sonsligen Fallen dear laichtan Fahddssigkeit haftel dar Aullragnehmer nor, sofarn aine Pllichl var-
letzt wird. deren Einhaltung fir die Ereichung des Vertragszweachks won besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In 2inem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorearsehbaren und
typischarwvaise eintratanden Schaden bagrenzt. Die Haflung nach dem Produkdhafiungsgasetz
bleibt unbendhri. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Edlllungsgehilfen, geseizlichen
Yertreters und Betriebsangehirigen des Auftragnehmers tirvon ihnen durch leichie Fahddssighkeit
vanirsachta Schaden. Die Haftung fr dig Vollstandigksit: Richtigkeit und Aktualitat wan Informatio-
rnen und Daten, die won Critten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obermittel
werden, st auf die Hibe das (i denAddiragnebmer moglichen Rickgrills gegen den jeweiligen
Drrittan baschrankt.

Eine dber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen baw. ist flr jeden Einzelfall
aul maximal SO0.000.00 € begrenet.

Aulerdem wird darauf hingewissen, dass die im Gutachian enthaltenen Karian {z. B, Straltienkarta,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild. u. 3.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diifen nicht aus
dern Gutachten separierd undioder giner anderen Mutzung zugefibrt werden. Falls das Gutachien
im Intemat verdffontlicht wird, wird zudem darauf hingewiczcn, dass dic Verdffentlichung nicht fir
kommerzielle Swecke gestatiet.ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungan darf das Gutachten bis
maximal 2um Ende des Swangsversleigeronpsvarfabrens verdilentlichl wardan, in anderen Fallan
maximai fur die Dauver von & Monaten:
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3 Rechtsgrundlagan, verwendate Literatur und Softwara

5.1 Rechtzgrundlagen der Verkehrsweartermittiung
in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung

BauGB:
Baugeseizbuch

ImmoWarty:
Verordnung dber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerts voncimmabilien und der fur
tlia L'l;'erlermiik!nng arforderlichen Dalen [Immobilianweria it ey Sverorcdnung — lrnrn-:_‘.".n".-'erl".l'}

ImmoWert A: Anwendungshinweise zur Immoyvert

BauMNVO:
Verordnung Ober die bauliche Mutzung der Grundsiiicks [Baunutzungsverordnung — Bauhwio]

BGE: Blrgerdiches Gesatzbuch
NG Gesetz Ubar die 2wangsversiaigerung und die Zwangsvarwaltung

YWoFIv;
Warordnung zur Barechnung dar Wohnflache (Wahnflachersenardnung = WaFhy)

WMR:
Richtlinia zurwohnwertabhangigen Wahnflachenbarechnung und Migtwariarmittiung OSohnflachen-
und Mietwertrichtlinis — WHKR)

GEG:
Geselz zur Einspanang von Energie und zur Mutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
learseugung in Gabaduden (Gebdudeenargiegessls — GEG)

EnEV:

Warnrdnung Dher energiasparendan Wiarmesshuls und anarmiesparande Anlagetachnik bal Gabdu-
den (Energiceinsparungsverordnung — EnEV; am 41.11.2020 auler Kraft getreten und durch das
GEG abgeldst)

Bew(:
EBewertungsgesetz

52 \Verwendete Wertermittiungsliteratur f Marktdaten

[1] ~Sprengnetter- [Hrsg.): Immabilienbewerung  Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewerung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg. ) Immabilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Meusnahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter {Hrsg.). Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilisnbewer-
fung

[4] Landesgrundsticksmarkibericht RLFP 2025

[5] WD Preizspiegel fir Wohn- und Gewerbeimmabilien RLP 2025
[6] Kleiber, Verkehrswerizmittlung won Grundsticken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Meusnahr-Ahreweilar entwickelten Softwareprogramms “Sprangnetter-ProSa®  (Stand
04.03. 20026 erstelt.
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Anlage 1: Auszug aus der Straflenkarte (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

-
SPRENGNETTER
J

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt: 2
Postleitzahl: 53619 J @
Ort: Rheinbreitbach @ @
Strafle: Waldblick Q
Hausnummer: Q @

Quelle: lizensiert Gber Sprengnetter
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

EPREHGHEEEH
Falk-Stadtplan %
- e N
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Anlage 3: Auszug aus dem Katasterplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

Auszug aus den Geobasisinformationen ; ﬂln—inl:lniplflf

Liegenschaftskarte é | vemsmpmer np
T 1T
T T AL Third 1

Hergesteitt am 12 122025

Fursiex

s

A T T OO e TE oges 3 g 00% NG @

a g oet G g s ] O] L (s 035 3700 \BTTGR  GRmta)

S
e OUTN 26 war™ w71 REDRATY Vil mansi TAIVS

Quelle:  Geobasisdaten (LiIKAR) (C) Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, AZ.: 26 722-1.401" www.vermkv.rip.de
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Anlage 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

Quelle:  Geobasisdaten (LIKAR) (C) Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, AZ.: 26 722-1.401" www.vermkv.rip.de
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 4

Sﬁdostavﬁ$iéﬁi dés Bewertungsob-
jektsy

Bild1:  Sidostansicht des Bewertungsob-
jekts NN

Bild 3: StraBenseite des Bewertungsobjekts Bild 4: Sudostansicht des Bewertungsob-
aus sudwestlicher Richtung jekts
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 4

Bild5:  Terrasse 1, stralenseitig nach Sud- S

osten gelegen

Bild 7:

N Bild 6: " Eingangsbereich’

Eingangsbereich
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Anlage 5: Fotos

Seite 3 von 4

“Garten, Qlfck,ﬁgdh Nordwesten
“ rote Markierung: ungeféhre Lage der
Grundstiicksgrenze

Bild 8: Nordwestansicht des Bewertun
jekts

Bild 10:  Terrasse 2, nach Nordwesten gele-
gen, Terrassenliberdachung
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 van 4

Bild 12:  Gaube, First

Bild 13:  Gaube, Ubergang, Dachfliche
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
malistabsgerecht)

Selte 1 von 4

Sidansicht

Cuelle:  Kresverwaltung Neuwied (ergénzt durch die Unterzeichnerin}
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
malistabsgerecht)

Seite 2 von 4

&

[ o RN £ ~ v
¥

o (i

/4

— Y1

Dachgeschoss

Cuglle:  Kreisverwaltung Meuwied (ergdnzt durch die Unterzeichnering
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Anlage 6:  Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht

maRstabsgerecht)

Seite Jvon 4

Spizhoden

Quelle:  Kreisverwaltung Mewwied (erganzt durch die Linterzeichnering
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Anlage &:

Spite 4 von £

Qusalle:

Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mahstabsgerecht)

R ﬂ&;ﬁb Lr

Oztansizht
T T N ===
. ! |
: E e e [ ha] |
|
| 1
i i
N £ 1 I |
A e |
|
0 PR |
s ! "'l.-l -:_'-L 1
a2 e ar, =
It
il i
|
I Edeee ":'.'le'h'.'.l.l“h
| LI
Hi H
It b
—|i -
e i = e
KEllergesntoss

Kresvarwa tung Meuwiad [erginz: darch die Unterzeichnerin
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Anlage 7:  Berechnung der Bruttogrundflichen
Saite 1 van 1

Dig Berachaung der Bruttogrundfiachen wurde von der Sachversiiindigen aulpasiellt bre.
gaprit. Diess Barechnungan weichen iewsise von den DIN - Vorschifien baow, der i BY

wnd WFLY0 sb. sle gird deshaln nur ss Grundlage deser Wertammitliung veewendbar, &
Crundiage der Barechnungan sind der Forfilrunpsnss des Kalastaramiss Westenvald Taunws und die Ly

A1 kB
Ertgeschoss A1 x B1+AT x B2
Dachgeschoss A1 B1+AT KB
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Anlage 8: Berechnung der Wohnflichen
Saite 1 von 2

Dhia B0 twidt ) S FLOEIMER st VO B 840l Pyl SR Sk hed] LB Gapnull
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Anlage 8:  Berechnung der Wohnflichen

Selte 2 von 2
|Esr | | |
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Anlage 9: Abklirzungen
AN, Anmerkung
Anpas.  Anpassung

AS Ausstattungsstufe
ausgeb.  Ausgebaut

BGF Brutto-Grundflache

BRI Brutto Rauminhalt
ENK Baunebenkosten
BRW Bodanrichbwart
EPI Baupraisindex

BW-Mr. Bestandsverzeichnisnumnner
BEWK Bawirtschaftungskostan
Bzal. baziglich

her. bereinigt

bzw. bezichungsweiso
CA. ungefahr

chbm Kubikmeter

d.h. das heilit

DG Dachgeschoss
EFG Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss

Er. Erduterung

BX[1 Exponant

GA Gebiudealter
GD Gesamtnutzungsdauer

GFL Geschossflachenzahl
=MB Grundsticksmarktbericht
Caw. gawihlt

agf. gegehenanfalls
GT Gebdudseteil

ar. Grofbar

HG Hangoeschoss

i.d Hovo in der Hihe von
i.d.R. in der Regel

B8 im Sinne

inkl inklusiv

insb. insbesondere
KFZ Kraftfahrzeuq
kG kelergeschoss

LBO
Lfd.=Nr.
LSZ

MFH
KFZ
KG
LEC
Lfich.=Mr.
LSZ

MEH
MPA
MHK
MF
Mr.
DG

qm

RMND

5.4.
sD

Tl
u.a.
VG

zT.
2.2

Landeshauordnung
Laufende Mummer
Lisgenschaftszinssatz
Meter

gamischie Bauflache
Mehrfamiliznhaus
Kraftfahrzeug
Kellergaschoss
Landesbauordnung
Laufenda Mummer
Lizgenschaftszinssatz
hater

gemischie Bauflache
Mehrfamilienhaus
Marklanpassungsfaklor
Mormalherstellungskosten
Mutzflachen

Mummer
Obeargeschoss
Quadratmeter
garundat
Restnutzungsdauer
Saite

siehe

siehe auch
Satlteldach

teilweise

unter andaram
Vollgeschoss

zum Teil

2urzeit
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