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Antragsteller und Antragsgegner

— Ubersicht tiber die Beteiligten des Verfahrens —

1.1 Name des Gerichts

Amtsgericht Lahnstein
Bahnhofstralie 25
56112 Lahnstein

1.2 Aktenzeichen des Gerichts

6 K 20/24

1.3 Antragstellerin

1.4 Antraasaeaner/.innen

1.5:Objekteigentiimer

Verkehrswertgutachten Nr. 284017
BahnhofstraBe 20, 56357 Bogel 2192

© Benedikt Pistiono. 18.08.2025



Antragsteller und Antragsgegner — fortfahrend

8.09.2025

© Benedikt Pisteno, 1
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r. 284017
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2. Ergebnisiibersicht

— Verkehrswertgutachten Nr. 284017 vom 18.09.2025 —

2.1 Objektart

2.2 Grundstiick

Grundbuch:
Grundstiicksgrofie:

Lagebewertung:

2.3 Bauliche Anlagen

Anzah| Gebaude:
Anzahl Einheiten:
Anzah| PKW-Stellplatze:;
Wohnflache:

Woaohn- /Nutzflache:
Endenergieverbrauch:
Baujahre:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

24 Ergebnis

Werterm - / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:
Verkehrswert/ m?:

Sachwertverfahren:

Ertragsweitverfahren:

Allgemeiner Hinweis

Einfamilienhaus

Bogel, Blatt 968
971 m?

Region: E | Adresse: E (sehr einfache-l:age)

1

1 Wohneinheit

1 Garagen- und 1/Auenstellplatz

172 m?

172 m?

k.A.

1962,.1987 (fiktiv:1969, nach Modernisierung)
80:Jahre (GND),:24 Jahre (RND)

Stufe 2 bis 3 gemal ImmoWertV

30.07.2025

102 .000 €

593 €/m2\W .

101.617 € (vorrangig angewandtes Verfahren)
105.568 € {(unterstutzend angewandtes Verfahren)

Bitte beachten Sie die Hinweise auf den einzelnen Seiten.

Verkehrswertgutachlen Nr. 284017
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wiirdigung der Bewertungsergebnisse —

3.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Einfamilienhaus in Bogel. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 30 07 2025 -
der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Alle in diesem Gutachten aufgefiihrten wertrelevanten Merkmale des Wertermittihhgébbjekts
beziehen sich aufdiesen Stichtag. Die wertrelevanten Merkmale werden in Abschnitt 1 des
Gutachtens beschrieben. Die Wertermittlung erfolgt in Abschnitt 2. ' -

3.2 Zweck der Bewertung

AuftragsgemaR wird diese Arbeit fiir den Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.
Auftraggeber ist Amtsgericht Lahnstein.

3.3 Dokumente und Informationen zur Wertermittlungﬂ‘“

Fir die Bewertung wurden, neben der obl:gatonschen Prufung der. allgememen‘ und !agespezuflschen
Rechtsgrundlagen, ebenfalls objektspezifische Unterlagen gesm:htet und berucksnchtlgt

Verwendete Unterlagen und lnformattonen;‘

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinfand-Pfalz( 2025
- Grundsticksmarktbericht Westelwald-Taunus 2024 inkl. Fortfuhrungen
- Bodenrichtwertkarte zum Stlchtag 01.01.2024
- Lageplan - Landesamt fiir Vermessung und' Geobas:smformatlon
- Stadtplan RN N
- Ubersichtskarte
- Unbeglaubigter GrundbUchauszug vom 05.02. 2025
- Baulastenauskunft - ‘ ‘
- Altlastenauskuntft:
- Liste der Kulturdenkmaler des Rhem _L'ahnKreises
- Ausbau(und’ Erschheﬂ;ungsbeutragsbeschelnlgung
-Auskunft aus dem Gewerbereglster )
- Bauunterlagen inkl Plane
-Bevolkerungsstat_lstlken Statista
-,_l_ageauswelttj‘ri‘gen - 21st Real Estate GmbH

3.4 Bé§chféibung des Auftrages

Bei einer Wertermittiung gem. § 194 BauGB handelt es sich um eine Marktwertermittlung. Das heift,
es ist zu ermitteln, was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermutlich unter
Bericksichtigung des Objektzustandes bereit gewesen ware fiir ein solches Objekt zu zahlen. Bei
der Wertermittiung kommt es im Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die
Hoéhe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es
bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstattungen an, sondern um
vergleichbare oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gegebenen- falls gewichteten)
Standardstufen in 1 - 5 (einfach, mittel, gehoben, stark gehoben und Luxus) unterteit.

Verkehrswerlgulachlen Nr, 284017
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

Die boG sind als Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt
es bei der Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kostenwerte detailliert zu bestimmen,
zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschlagen: ein
wirtschaftlich verninftiger Marktteilnehmer auf vorhandene boG reagieit. Wird tiber‘Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein Kaufinteressent vorab keine
detaillierten Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden Objektzustand
Abschlage vor. Dabei ist zwischen unabwendbaren Reparaturen (z B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau/Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine
funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Marktteiinehmer
eine unabwendbare und sofortige Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Héhe
beriicksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aberden Gebrauch des
Objektes noch mdglich macht, mit einem Abschlag beriicksichtigen und nicht mit tatsachlich
aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch.sein kénnen).

Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Normalobjektes (ohne besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale - boG) im Sinne:eines Substitutionsgebaudes mittels NHK
in einem Wertermittiungsmodell ermittelt {da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar sind).
Das angewendete Modell bestimmt die anzuwenden-Parameter..Das Korrekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Wertermittiungsobjekt sind die boG. Daherwerden diese gemafn
ImmoWertV auch zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) bericksichtigt. Nur so kann
sich dem Marktwert gendhert werden.

Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Verkehrswert keinen Absolutwert darsteit.
Vielmehr ist hinzunehmen, dass er allenfalls den*wahrscheinlichsten Wert darstellt, aber immer in
einer Bandbreite. So liegen Wertermittiungsergebnisse mit Differenzen von + 10-20 % (je nach
Komplexitat) noch immer.in einem fur Wertermittlungszwecke ausreichenden Veitrauensrahmen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die.in-diesem Gutachten aufgefiihrten besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen darstellen, sondern
lediglich die Wertminderungen eingrenzen,.die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand der Gebaude
vermutlich varnehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor konkreten vermégenswirksamen
Dispositionen unbedingt-zu empfehlen, eine detaillierte Ursacheneiforschung und Kostenermittiung
durchfithren-zu lassen,

Es wird weiter-ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersuchungen Uber
-die‘Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen,von Baumangeln- oder Bauschaden
- die.Bauwerksabdichtung

- die. Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefihrt wurden .

Verkehrswerigulachten Nr. 284017
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung - fortfahrend

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind im Verkehrswert nur in dem Malte
wertmindernd (nicht tatsachlich) bericksichtigt, wie sie sich offensichtiich auf die Pretsfmdung eines
wittschaftlich veminftig handelnden Marktteilnehmers auswirken wirden. .

3.5 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande bericksichtigt; dle im Rahmen;: ™~
einer ordnungsgemafen und zumutbaren Etforschung der Sachverhalte far(den Sachverstandrgen
zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fiihrt keine Untersuchungeﬁ durch, die
eine Beschéadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht sichtbaren
Bauteilen wird deshalb durch Auskiinfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den
Sachverstandigen eingeschéatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten Es wrrd unterstellt dass
keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen. \

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

Es bestehen keine offenen Ausbau- und Erschhef&ungsbetrage Es ist jedoch m Zukunft mit
Ausbaubeitragen zu rechnen.

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschuz

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzetchms elngetragen

Bei der Besichtigung konnte augenscheinlich kein \/erdacht auf Altlasten festgeste!lt werden. Die
schriftlich eingeholte ﬂurstucksbezogene Auskunft aus dem Bodenschutzkataster bestatigt, dass
keine bodenschutzrelevanten Fléchen.im Bodenschutzkataster Rhemland Pfalz registriert sind.

Die Flachen wurden vor Ort vom Sachverstandlgen aufgemessen und mit den vorliegenden
Unterlagen abgegiichen.. Das Aufmaf& erfolgte ‘nach den: MaBgaben der Wohnflachenverordnung
WoFIV .

Hinweis: Sofem mundtlche Auskunfte ( nsbesondere von ‘Behaérden) esteilt wurden, werden diese als
zutreffend unterstell: Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kitischer Wiirdigung keine
Anhaltspunkte dafiir, dass die. Richtigkeit der, miindlichen Angaben in Frage zu stellen ware. Ein
Rechtsansprudh auf die Ruchtlgkelt der: mundhch erteilien informationen (auch bei Behérden) besteht
jedoch mcht

3.6 Besichitig u_ngﬁtetbi'in

Eine fachgerecnfg,-dem Aufirag gemafe Ortsbesichtigung der zu bewerteten Immobilie wurde durch
\ den‘Auftragnenmer am 30 .07. 2025 durchgefiihrt. Bei der Besichtigung waren anwesend:

Auﬂragvjvr‘ighfﬁer / Sachverstandiger:
Benedikt Pistono
Robin Hilgert
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

sonstige Personen:

Das Objekt konnte vollstandig besichtigt werden.

3.7 Verkehrs- und Geschiftslage

Siehe Kapite! "Lagebeschreibung"

3.8 Baulicher Zustand, etwa anstehende Reparaturen

Siehe Kapitel "Bauliche Anlagen”

3.9 Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen

Es wurden keine Baualifiagen festgestellt:

3.10 Hausschwamm

Im Ortstermin wurde kein Verdacht auf Hausschwamm festgestelit.

3.11 Altlasten

Bei der:Besichtigung konnte augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten festgestelit werden. Die
schriftlich eingeholte flurstiicksbezogene Auskunft aus dem Bodenschutzkataster bestatigt, dass
keine bodenschutzrelevanten Flachen im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfaiz registriert sind.

3.12 Verwalter
Entfalit

3.13 Mieter oder Pachter

Das Objekt steht zum Wertermittiungsstichtag leer und ist nicht vermietet.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

3.14 Wohnpreisbindung

Gemald Auskunft der zustandigen Behérde besteht keine Wohnpreisbindung.

3.15 Gewerbebetrieb

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbebetrieb gemeldet.

3.16 Maschinen und Betriebseinrichtungen

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

3.17 Energieausweis

Im Zuge der Wertermittlung lag kein Energieausweis vor:

3.18 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich Einfamilienhaus mit einer G

arage. Das Gebaudeist

unterkellert und befindet sich in renovierungsbedurftigen Zustand. Neben Raumungsarbeiten sind

auch Instandsetzungsarbeiten {u a. eine neue Heizungsanlage), notwendig .

Verkehrswertgulachlen Nr. 284017
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Lage
Kartendarstellung
— Quelle: GoogleMaps | Abruf Uber API —

Bahnhofstrale 20, 56357 Bogel
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4.2 Lagebeschreibung

— Bewertung der Makro- und Mikrolage —

4.2 1 Geografische Lage

Der Ort Bogel liegt im Rhein-Lahn-Kreis in Rheinland-Pfak. Die Landschaft ist gepragt.von.Hiigeln,
Waldern und Wiesen. Die Region ist bekannt fiir ihnre malerischen Dérfer und ihre Nahe-zum Rhein.
Die nachstgelegenen gréfteren Stadte sind Kobtenz im Nordwesten, Wiesbaden im'Siidosten und
Mainz im Siidosten. Die Region ist ein beliebtes Ziel fir Wanderer und Radfahrer:

4.2.2 Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, in der.Ortsgemeinde Bogel!
(Landkreis Rhein-Lahn-Kreis). Die Flache des Landkreises Rhein-Lahn-Kreis betragt782 km? Die
Flache von Bogel betragt 5 km? mit zum 31.12.2024 insgesamt 821 gemeldeten-Einwohnern. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von 154 Einwohnernpro km?. Die Flache gilt
damit als mittel besiedet.

4.2.3 Makrolage — 6konomische Merkmale

Die Analyse der Lagequalitat von Bogel im Rhein-Lahn-Kreis, Rheinland-Pfalz;-zeichnet ein
differenziertes Bild. Das durchschnittliche Efnkommen in Bogelbetréagt 27:300.€, was unter dem
deutschen Durchschnitt von 29.600 € liegt: Dieser Einkommensunterschied impliziert eine geringere
Kaufkraft und einen potenziell niedrigeren.l.ebensstandard in Bogelim.\ergleich zum
Bundesdurchschnitt. Die Arbeitslosenquote'in Bogelist-mit 3,1 %-deutlich niedriger als die
bundesweite Quote von 5.4 %. Die:Quote der Leistungsempfanger-bei Asytbewerbern liegt in Bogel
mit 0,38 % unter dem deutschen Durchschnitt von 0,49 %. Die-Sozialhilfeempfznger Quote ist mit
0,26 % geringfiigig hoher als der deutsche Durchschnitt von.0,25 %. Die genannten Daten stammen
vom Bundesamt der Statistik- 2024 — Datenstand vom31.12.2023.

Im Vergleich zum Bundesland Rheinland-Pfalz, flir'das keine spezifischen Daten vorliegen, lasst sich
Bogel anhand der bundesweiten Kennzahlen einoerdnen. Das niedrigere Einkommen in Bogel im
Vergleich zum deutschen Durchschnitt kénnte-auf eine landlichere Struktur und méglicherweise
geringere Verdienstmdgiichkeiten hinweisen. Die niedrigere Arbeitslosenquote und die Quote der
teistungsempfanger bei Asylbewerbern.sind positivzu bewerten und sprechen fir eine intakte
soziale Struktur. Die Sozialhilfeempfanger Quote liegt im Bereich des deutschen Durchschnitts.
Insgesamt prasentiert sich Bogel als-ein Gebiet mit wirtschaftlichen Herausforderungen, aber auch
mit-Starken in Bezug-auf Beschaftigung und soziale Integration.

42 4 Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung des Ortes ist in den letzten Jahizehnten eher stagnierend verlaufen.
Es gibt nur wenige groftere Unternehmen im Ort. Die meisten Einwohner pendeln in die umliegenden
Stadte zur Arbeit.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.2.5 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

Legende zur Karte:

B Backereien

E Einkaufsmoglichkeiten
Schulen

H Hotels

R Restaurants

G Gesundheitsversorgung

4.2.6:Umgebungsbebauung

Die:.Umgebungsbebauung an der Bahnhofstrale 20 ist heterogen und besterit aus einer Mischung
aus Wohngebauden unterschiedlicher Baujahre sowie vereinzelten gewerblichen Nutzungen,
insbesondere entlang der Hauptstralle und der B 274. Esfinden sich sowohl| Ein- als auch

Mehrfamilienhduser sowie kleinere Geschéfte und Dienstleistungsbetriebe. Die Bebauungsdichte ist
als moderat einzustufen.

4 2.7 Offentlicher Nahverkehr

Der Ort ist durch Buslinien an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden . Die Linien (u. a.
580/532) verbinden Bogel mit Nastatten und Si. Goarshausen. Die Taktung ist ibei'wiegend
stindlich.

Der nachstgelegene Bahnhof ist &. Goarshausen; weitere Bahnhofe liegen u. a. in Lahnstein oder
Diez.
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Lagebeschreibung - fortfahrend

4 2 8 Nichste groRe Stadte

Die nachstgelegenen gréReren Stadte sind Koblenz (ca. 35 Kilometer norddstlich), Wiesbaden (ca.
50 Kilometer stidéstlich) und Mainz (ca. 60 Kilometer sudlich).

4.2.9 Nachste Flughéfen

Die drei nachstgelegenen Flughafen mit internationalen Linienfliigen sind: Frankfurt Airport (ca~ 75
Kilometer siiddstlich), Kéln /Bonn Airport (ca. 118 Kilometer nordwestlich)-und-Frankfurt-Hahn Airport
(ca. 56 Kilometer westlich).

4.2 10 Gesundheitsversorgung

Von der Bahnhofstrale 20 in Bogel sind Haus- und Facharzte in/Nastatten in-etwa 4 Fahrminuten mit
dem PKW erreichbar; das Krankenhaus Paulinenstift in‘Nastatten liegt ebenfalls rund 4 Fahrminuten
entfernt. Weitere Arztpraxen in St. Goarshausen sind in etwa 10— 12.Fahrminuten:zu:erreichen. Ein
breiteres Fachaiztspektrum in Diez /Limburg liegt-bei circa 35— 40 Minuten Fahrzeit; wahrend Kliniken
und zahlreiche Fachaiztzentren in Koblenz in etwa-26 Minuten erreichbar sind.

4.2.11 Schulen und Kindergarten

Ein Kindergaiten befindet sich im Ort selbst (Kita Sternennest’) . Die nachste Grundschule befindet
sich im Nachbarort Nastatten in rund 4: 5 Kilometern Entfernung. Weiterfuhrende Schulen sind in
den umliegenden Stadten zu finden, etwa die Integrierte Gesamtschule in Nastatten (ca. 4-5 km).

4.2.12 Einkaufsmdglic hkeiten

Im Ort selbst gibt es-Einkaufsmaglichkeiten fir dentéglichen Bedarf, etwa eine Backerei. Fiir
groRere Einkdufe‘miissen die Bewohner in die-umliegenden Orte fahren, insbesondere nach
Nastatten.

Die Entfernung:zu-groReren Superméarkten-und Discountern (REWE, Lidl, ALDI) betragt je nach Ziel
etwa 4- 6 km. Diese sind-mit dem Auto.oder per Bus (u. a. Linie 580) zu erreichen.

4.2.13 Freizeitgestaltung

Im-Ort besteht-mit-der Spvgg. 1899 Bogel e V. ein Sportverein, der verschiedene Sportarten anbietet.
In der Umgebung verlaufen zahlreiche Wander und Radwege, u. a. der Rheinsteig und der
Lahnradweg . Die Region ist fiir ihre Burgen und Schlésser im UNESCO-Welterbe Oberes
Mittelrheintal bekannt, etwa Burg Rheinfels. Rhein und Lahn bieten zudem Mdéglichkeiten fir
Wasserspol taktivitaten wie Kanu- oder SUP-Touren.
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Lagebeschreibung — fortfahrend

4.2 .14 Beurteilung der Wohnlage

Die Wohnlage ist als durchschnittlich zu bewerten. Einerseits bietet der Ort Ruhe und unmittelbare
Nahe zu Natur- und Freizeitflachen. Andererseits ist die Infrastruktur im Ort selbst begrenzt: wodurch
Angebote des taglichen Bedarfs und Schulen iiberwiegend in Nachbarorten genutzt-werden. Die
Entfernung zu gréReren Stadten und damit zu Arbeitsplatzen und weiterfihrenden Angeboten
beeinflusst die Wohnqualitat zusatzlich, Insgesamt ist die Lage fur Personen geeignet, die eine
ruhige Wohnumgebung bevorzugen und Abstriche bei der ortsnahen Infrastrukturin Kauf nehmen.
Die Familienfreundlichkeit ist grundsatzlich gegeben, wird jedoch durch die Ausrichtung:auf
umliegende Orte und die Pendeldistanzen eingeschrénkt.
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4.3 Lage - Lagebewertung

— Bewertung der Makro- und Mikrolage —

4.3.1 Einsatz von Smart-DataBewertung (Lageanalyse)

Die 21st Real Estate GmbH mit Sitz in Berlin bietet ein Smart-Data-System zur immobiliendkono-
mischen Bewertung der Lage des Grundstiicks. Das System basiert auf einer Datenbank:mit iber
350 verschiedenen Parametern, darunter soziokonomische Angaben, Wirtschaftsdaten-und
gebadudespezifische Informationen .

Das Bundesgebiet ist in ein einzigartiges System aus 2,3 Millionen Kacheln unitetteit. In Gemeinden
ab 20.000 Einwohnern umfassen die Kacheln ein Gebiet von 200 mal 200:-Metern, in landlichen
Regionen 1.000 mal 1.000 Meter. Mit Hilfe von rdumlich-6konometrischen Modellen:und-Machine-
Learning-Prozessen werden aus den Daten neue, aufbereitete Informationen generiet. Diese
informationen kénnen zur Erstellung von Lageanalysen und -bewertungen fiir Standorte mit
schlechter Datenverfugbarkeit verwendet werden.

43.2 Datenbasis der Smart-Data-Bewertung

Die 21st Real Estate GmbH verarbeitet mehr als-2.000 standortbezogene Lageparameter und mehr
als 60 Millionen Jmmobilienangebote. Die Daten‘werden taglich.aktuaiisiert und-in‘einem computer-
gestiitzten Bewertungsmodell verknipft. Daraus ‘ergibt sich-eine.prazise Standortbewertung.

43 3 Vorteil der Smart-Data-Bewertung

Eine Standortanalyse wird ublicherweise anhand von absoluten-Zahlen erstelit, und Leser miissen
diese Zahlen selbst in einen Gesamtkontext setzen und interpretieren. Durch den Einsatz von Smart-
Data wird auf die Ausweisung-von:einzelnen Kennweiten verzichtet. Vielmehr werden iber einen
modernen Einsatz von kilnstlicher Intelligenz mehrere hundert Kennziffern gruppiert und diese im
Anschiuss gewichtet. Dadurch lasst sich eine hohe Datenmenge in einen sinnvollen Gesamtkontext
setzen — und die Attraktivitat einer Lagekann anhand:eines Scoring-Systems prazise bewertet
werden.

4.3.4 Grenzen'der Smart-Data-Bewertung

Eine rein datenbasierte.Bewertung beriicksichtigt keine subjektiven Kriterien. Zwar flieRen Faktoren
wie zum-Beispiel Status.bzw. Reprasentation vor allem in die Bewertung einer Wohnlage durchaus
ein..Das computergestiitzte Modell hat jedoch seine Grenzen bei der Bewertung von weichen
Faktoren innerhalb einer Mikrolage . Dieses Gutachten beriicksichtigt die technischen Grenzen des
computergestiitzten Modells. Zuséatzlich wird der Standort sachverstéandig geprift, und
Berechnungen, die von der Lage beeinflusst sind, werden entsprechend angepasst.

4 3.5 Einfluss der Lagebewertung in die Wertermittlung

Die Lagebewettung ist ein wichtiger Faktor bei jeder Immobilienbewertung. Im weiteren Sinn sind
zum Beispiel die Hohe von Bodenrichtwerten oder Regionalfaktoren von der Lage mitbestimmt. Die
Hoéhe der marktiblich erzielbaren Marktmiete und die nach der ImmoWertV vorgesehenen Marktan-
passungsfaktoren werden direkt von derLage beeinflusst und werden sachverstandig erarbeitet und
objektspezifisch angepasst.
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Lage — Lagebewertung — fortfahrend

4.3.6 Verwendetes Bewertungsprofil: Wohnen

Bewertet wurde der Objektstandort mit dem von der Datenexpertin 21st Real Estate vordefinierten
Bewertungsprofil Wohnen, welches fiir das Objekt gut geeignet ist. Dies bedetitet, dass-die
verwendeten Standor tfaktoren in Abhéngigkeit zur Nutzungsart herangezogen, gewichtet-und
ausgewertet wurden.

4.3.7 Makrolage - Ergebnis der Bewertung

Bei der Durchfiilhrung der Bewertung der Makrolage Uber das beschriebene-Lagescoring eizielte der
Makrostandort — also die Ubergeordnete Lage im Vergleich zu Deutschland = einen Vergleichswert
(ein Rating) von 45 von 100 méglichen Punkten. Dieses Rating fuhit zu einer ‘Einstufung des Makro-
Standortes in eine E-Lage (Rating mégtich A++ bis E). Dies bedeutet, dass urterder Betrachtung
des Lageprofils Wohnen bundesweit insgesamt 55 % der Regionen ein besseres Makrorating
aufweisen.

4.3.8 Mikrolage — Ergebnis der Bewertung

Bei der Durchfiihrung der Bewertung der Mikrolage! erzielte-der'Standort im Vergleich zu allen
anderen Standorten innerhalb der Makrolage-ein:Rating von 35von 100 méglichen Punkten. Dieses
Rating fiihrt innerhalb der Makrolage zu einer Einstufung der Mikrolage in-eine E-Lage (Rating
madglich A++ bis E). Dies bedeutet, dass'65 % der-Mikrolagen der Region ein besseres Rating
aufweisen.
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Lagebewertung (Smart-Data-Analyse) — fortfahrend

Makro nach "Scores” (Attraktivitdat der Stadt bzw . der Region im Bundesvergleich)

Rating nach A-B-C-D-E: E %

Scorewert der Region gegeniiber dem Bundesvergleich:

O
o)

Score-Einzelwerte und deren Einfluss auf das Lageprofil "Wohnen":"

Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Region zu alIenReglonen im Bund’?
Anbindung: . & x;;fb 13 19%
Arbeitsmarkt:

Bildung:

Demographte:
Immobilienmarkt:
Immobilienmarktindizes:

Infrastruktur:

Kriminalitat:
Kultur und Freizeit:
Medizinischg.V’é‘;s'orgung:. AN

Nah\/_grsdfgurig:

10 %

Witschaft: < AN

Le.sa'i't‘a‘er Score-Einzelwerte am Beispiel "Anbindung™:

Bitte beachten Sie, dass der Gesamtscore im Kontext zu allen anderen Regionen in Deutschiand
steht. Er entspricht nicht den gemittelten Score-Einzelwerten. Diese stehen jeder fiir sich im relativen
Bezug zu allen Werten in Deutschland . Es ist wie folgt zu interpretieren: 87 % aller Gemeinden
werden héher — und 12% werden in diesem Einzel-Score niedriger eingestuft. Zu einem hier
dargestellten Einzel-Score kénnen verschiedene Detailwerte beitragen, die fiir diesen Bereich
relevant sind. In diese Datenanalyse flieten in der Regel mehrere hundert Einzelbetrachtungen ein.
Die einzelnen Scores werden unterschiedlich stark gewichtet. Partner fir die Bereitstellung der
Smart-Data-Analyse ist die 21st Real Estate GmbH mit Sitz in Berlin.
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Lagebewertung {(Smart-Data-Analyse) — fortfahrend

Mikro (Attraktivitat im Vergleich zu anderen Lagen innerhalb der Stadt bzw. der Region)
Rating nach A-B-C-D-E:

Scorewert der Adresse gegeniiber der Region:

.n.l

Score-Einzelwerte und deren Einfluss auf das Lageprofil "Wohnen':
Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Lage zu allen Lkagen-der Region?
Anbindung:

Bildung:
Infrastruktur:
Kombiniefte Scores:
Kultur und Freizeit:

Nahversorgung:

o] N fo]] o)) o)} o
[91] ql [91) (91 (1] (91

Hinweis zum- Smart-Data-Lagescoring

Bitte beachten Sie, dass der Gesamtscore im Kontext zu allen anderen Lagen in der Region steht. Er
entspricht:nicht den gemittelten Score-Einzelwerten. Diese stehen jeder fir sich im relativen Bezug
zu allen:Werten in der Region.

Bei der Datenanbieterin 21st Real Estate GmbH wurden am 16.09.2025 per Datenschnittstelle 109
relevante Standortmerkmale abgerufen. Davon entfallen auf die Mikrolage 12 abgerufene Werte
(Scores). Diese sind — nach Nutzung des Objekts — spezifisch ausgewahit und nach |hrer Art
gewichtet. Oben ausgewiesene Scores sind teilweise zur einfachen Veranschaulichung gebindelt
dargestellt. Fir die Bewertung wurde ein fiir die Objektkategorie passendes Scoring-Profil (21st:
Wohnen) verwendet
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5. Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassiing —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Rhein-Lahn-Kreis —

5.1. Grundbuch von Bogel, Blatt 968 zum Stand 05.02.2025

Lfd. Gemarkung Flur Grofte (m?) Anteile Gesamt (m?)
Flurstiick Wirtschaftsart
1 Bogel 25 971 —gesami= 9710
37117 Gebaude und Freifiache; Erholungsfiache,
Grundsticksflache: 971,0
Abteilung i
Abteilung Il

1.1 ) Beschrankte persohliche Dienstbarkeit.(Versorgungsleitungsrecht) fir Main-Kraftwerke
Aktiengesellschaft in Frankfurt/Main-Héchst: gemaft-Bewilligung vom 17.01.1866 eingetragen am
16.03.1959

4 1) Die Zwangsversteigerung'zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Lahnstein, 6(K.20/24); eingetragen am 05.02.2025

Abteilung 1l

Keine Eintragungen
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6. Rechtliche Gegebenheiten

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

6.1 Vermietungszustand

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend und nicht vermietet.

6.2 ErschlieBungszustand / abgabenrechtliche Situation

Die ErschlieBung des Einfamilienhauses erfolgt Uiber die Bahnhofstrale.

Das Wertermittlungsobjekt und die ErschlieBungsstrale liegen niveaugleich; Das

Grundstiick ist uber Ver- und Entsorgungsaniagen vom Hausanschluss bis'an das 6ffentliche Netz
an Kanal, Strom, Wasser und Telefon angeschlossen. Zum Wertermittlungsstichtag konnten

keine weiteren &ffentlich-rechtlichen Beitrage und nichtsteuerlichen Abgaben festgestellt werden, die
noch zu entrichten waren.

Nach aktuellem Recht befindet sich das 0.g. Grundstiick beziiglich-der Ausbaubeitrage gem.
Kommunalabgabengesetz in einem Gebiet, in dem wiederkehrende Strallenausbaubeitrage erhoben
werden. Eine Erhebung von Ausbaubeitragen erfolgt nur, wenn der Gemeinde, tatsachlich
Aufwendungen/Kosten fiir den Ausbau von Verkehrsanlagenin der Abrechnungseinheit entstanden
sind. Das bedeutet, dass die wiederkehrenden Beitrage jedes Mal fallig werden; wenn-die
Ortsgemeinde Bogel einen Straenausbau durchfiihtt. Derzeit werden Malnahmen (u.a. an der
Bahnhofstralle) durchgefiihit und weitere sind geplant, sodass mit Ausbaubeitragen noch in diesem
Jahr sowie in Folgejahren zu rechnen ist. Uber. die Héhe der Beitrage konnte die zustandige Behérde
nach telefonischer Riicksprache noch keine Auskunft treffen, weil dafir. die‘'Malnahmen erst
abgeschlossen und abgerechnet sein miissen.

Zukinftige, noch nicht bezifferte Strakenausbaubeitrage werden-als-wertmindernder Umstand im
Rahmen der Wertermittlung beriicksichtigt, sofern.ihre Entstehung.am Stichtag absehbar ist. Die
Hohe des Abschlags wird auf Basis'von Erfahrungswerten, ortsublichen Beitragshohen und unter
Bericksichtigung eines Marktanpassungsfaktors geschatzt(Vgl. Sprengnetter Immobitienbewertung
(Hrsg .): Vergleichsfaktarverfahren — Teil 3, Kapitel 4; Beriicksichtigung beitragsrechtlicher
Belastungen (z. B. ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge) bei der Bodenwertermittlung®, in:
Sprengnetter Lehrbuch der Immaobitienbewertung, Ausgabe 2018, Seite 7.)

6.3 Bauordnungsrecht / Baugenehmigung

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens in
Kombination mit den-vorliegenden-Baugenehmigungen & Bauzeichnungen von 1962 bzw. 1987
durchgefiihrt .

Der-Balkon im 1.0G ist nicht als Balkon, sondern als geschlossenes aufgemauertes Zimmer
ausgefihrt, Durch die erhdhte Last ist der Gebaudeteil zu einer Seite abgesackt. In der
Wertermittlung wird unterstellt, dass das aufgemauerte Zimmer in den baurechtlich genehmigten
Balkon-zurickgebaut wird.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat unter der Bedingung des Rickbaus
des zugemauerten Balkonzimmers, der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

6.4 Flachennutzungsplan

Die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes von Bogel vom 17.03.2016 weist fiir das
Bewertungsgrundstiick Wohnbauflache aus.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.5 Bebauungsplan

Das Baurecht des Grundstiicks bemisst sich gemal dem Inhalt des § 34 Baugesetzbuch {BauGB).
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn-es-sich nach
Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfidache, die ilberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die Erschlieung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bieiben; das Ostsbild
daif nicht beeintrachtigt werden.

6.6 Denkmalschutz

Das Objekt steht k. Verzeichnis der Kulturdenkmaler vom 17 .03.2025 des Rhein=Lahn-Kreises nicht
unter Denkmalschutz.

6.7 Abstandsflacheniibernahmen, Baulasten und Altlasten

Ob auf dem Grundstiick Abstandsflachen von Nachbargrundstiicken. iibernomimen.wurden, wurde in
dieser Bewertung nicht iiberprit.

Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Auf dem Bewertungsgrundstick sind-im-Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz keine
bedenschutzrelevanten Flachen registriert.

6.8 Beschreibung der Belastung in Abt. || des Grundbuches

Ifd Nr. 1 Abteilung |l; Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit {Versorgungsleitungsrecht):

Die Main-Kraftwerke Aktiengeselischaft (MKW), heute die Stiwag AG bzw. Syna GmbH, hat das
Recht das Grundstuck fur die Verlegung, den Betrieb sowie die Unterhaltung von Versorgungskabeln
in Anspruch zu-nehmen. Der-jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks darf keineriei Veranstaltungen
oder Mafinahmen treffen oder dulden, die den Bestand oder den Betrieb der Kabel gefahrden oder
unmdaglich-machen (Anpflanzungen-von Baumen, Errichten von Zaunen, Mauern usw.),
Leitungsgefahrdende Verrichtungen ober und unterirdisch sollen unterbleiben.

Auf dem Bewertungsgrundstiick ist'ein Hecken und Baumbestand vorhanden . Es wird davon
ausgegangen; dass-der vorhandene Bewuchs fir den Eigentiimer der Versorgungskabel in einem
vertretbaren-Rahmen ist. Dem Sachverstandigen lagen dariiber keine Informationen vor, dass

Baume'ader Hecken gekiirzt oder sogar gefalit werden miissen. Dahingehend ist eine Haftung des
Sachverstandigen ausgeschlossen.

6.9 Wohnungsbindung
Das Objekt unterliegt nicht der Wohnungsbindung gemaf Wohnungsbindungsgesetz WoBindG.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

6.10 Naturgefahren

Uberhdhte Umweltrisiken kénnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichten und kénnen unter Umsténden teurer werden.
Versicherungen machen Policen und Banken die Beleihbarkeit abhangig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentfichen Naturgefahren wurde bei der Datenanbieterin Geaveris
abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

. Schneelastzone: 1 (1 gering - 3 hoch)
Erdbebenzone: 1

' Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)
Starkregen Gefahrenklasse: SGK 1 (geringe Gefahrdung)
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7. Grundstuck — Beschreibung

—Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

7.1 Grundstiicksform / Grundstiicksabmessungen / Topographie

Das Grundstiick ist rechtwinklig geschnitten und ist ats eben zu bezeichnen. Die Gesamtfldche aus
den Grundbuchangaben betragt 971 m2

7.2 Einfriedung

Das Grundstiick ist hauptsachlich mit einem Holzzaun und Hecken eingefriedet.

7.3 Schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhdltnisse

Schadliche Bodenveranderungen waren beim Ortstermin nicht erkennbar. Es wurden im Rahmen der
Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen:und soweit:augenscheinlich
ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinfilisse. Gemafl dem Auftrag wurden weitere-Nachforschungen beziiglich schadlicher
Bodenveranderungen nicht durchgefihrt.

7.4 Erschliefung

Stralenart: Die Bahnhofstrale ist eine innerdrtliche ErschlieBungs- /Wohnstrafte (Gemeindestrale).
Verkehrsbelastung: geringe Verkehrsbelastung
Strallenausbat: voll ausgebaut.und.Gehweg vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen: Strom.und Wasser. aus oéffentticher Versorgung,
Kanalanschluss an éffentliche Entsorgung, Telefonanschluss

7 5 Immissionen

Beider Ortsbesichtigung wurden keine wertmindernden Immissionen festgestellit.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung

— Beschreibung des Geb&udes, der Aulenanlagen, der Nutzung —

8.1 Allgemeiner Hinweis zur Gebdudebeschreibung

Grundlage der Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Oitsbesichtigung, die
zur Verflgung gestellten bzw . beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskdinfte (vgl. hierzu auch
Fotodokumentation in den Anlagen zu dieser Arbeit).

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Bedingungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen von diesen Beschreibungen
auftreten. Angaben uber nicht stchtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen;
Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw . Annahmen auf Grundlage der tiblichen;
baujahrestypischen Ausfilhrungen.

Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen wurden nicht geprift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten untersteilt, wenn nicht
anders erwahnt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im
Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und-augenscheinlich) erkennbar
waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen auf denVVerkehrswert
sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal beriicksichtigt worden .

Ebenfalls sind Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf-pflanzliche und/oder
tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien-nicht durchgefilhrt worden.
Sofern hierzu genauere Aufstellungen igewunscht werden, wird-empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden bzw . aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

8.2 Struktur und Nutzung-des Gebaudes

Nutzung: Wohnnutzung

Gebaudestellung: Freistehend

Voligeschosszahl: 2

Geschosse: Keller-, Erd- und-Qbergeschoss; Spitzboden
Baujahr; 1962 bzw . Anbau von 1987

Konstruktionsart; massiv

8.3 Energetische Eigenschaften des Gebdudes

Untersuchungenbeziiglich der Energieeffizienz des Gebaudes im Hinblick auf das Geb&ude-
energiegesetz (GEG) wurden —soweit nicht erwahnt — nicht vorgenommen. Ein Energieausweis lag
zum.Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor.

Hinweis:

In Bestandsgeb&uden kénnen Gas- und Olheizungen nach dem 01.01.2024 eingebaut werden,
missen aber ab 2029 stufenweise auf erneuerbaren Brennstoff umgestellt werden. Der dann
verpflichtende Mindestanteil im Brennstoff an Biomasse oder Wasserstoff betragt dann 15 %, ab
01.01.2035 30 %, ab 01.01.2040 60 % und ab 01.01.2045 100 %. Wird eine neue Heizung nach
Vorliegen der kommunalen Warmeplanung eingebaut, gilt ab diesem Zeitpunkt ein Pflichtanteil
erneuerbarer Energien von 65 % (Gebaudeenergiegesetz (GEG) § 71(8)).
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8.4 Vertikale ErschlieBung und Nutzung der Geschosse

Vertikale ErschlieBung iber ein innenliegendes Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

8.5 Beurteilung der Belichtungsverhiltnisse

Alle Aufenthaltsbereiche sind mit Fenstern ausgestattet. Die Belichtung kann als gut beurteift
werden.

8.6 Bauzustand und Beurteilung des Objektes

Insgesamt ist der bauliche Zustand des Wertermittlungsobjekts als'sanierungsbediiftig zu bewerten.
Nach Angaben der Eigentumer steht das Gebaude seit rund vier:Jahren leer.{n diesem Zeitraum
kam es infotge eingefrorener Leitungen zu Frostschaden an'der Heizungsinstallation. Das Innere des
Gebaudes wie auch die Auf’enaniagen befinden sich dementsprechend.in einem ungepflegten und
instandsetzungsbedurftigen Zustand.

Im Innenbereich wurden u. a. folgende Ménge! festgestellt; teilweise veraltete;und beschadigte
Innentiren; stellenweise beschédigte Bodenbeldge; abschnittsweise fehlende @bgehangte Decken.

Der urspringlich als Balkon genehmigte Bauteil im. 1. (Obergeschoss ist derzeit nicht als offener
Balkon, sondern als geschlossenes, massiv aufgemauertes Zimmer.ausgefihrt. Nach aullerer
Inaugenscheinnahme bestehen Anzeichen fir eine einseitige Absenkung des betroffenen Bauteils
infolge erhdhter stéandiger Lasten. Fiir-die Wertermittlung wird-als bewertungsrechtiiche Unterstellung
angenommen, dass der baurechtlich genehmigte Zustand {offener Balkon) durch Riickbau des
aufgemauerten Zimmers wiederhergestellt wird. Es wird-davon ausgegangen, dass eine statische
Ertuchtigung nicht erfoderlich'ist:

Eine statische bzw:-konstruktive Beurteilung (Tragfahigkeit, Standsicherheit, Gebrauchstauglichkeit)
war nicht Gegenstand des Auftrags und wird vom.Sachverstandigen nicht geschuldet. Rechen- oder
Tragwerksnachweise wurden:nicht gefihrt: Aussagen zur statischen Tragfahigkeit werden
ausdriicklich'nicht getroffen; eine Haftung fiir die statische Tragféhigkeit oder hieraus resultierende
Schaden wird-ausgeschlossen. Zur Beurteilung der Standsicherheit wird die Hinzuziehung eines
hierfur qualifizierten Tragwerksplaners empfohlen.

87 Beurteilung der Grundrissqualitat

Der Grundriss kann weitestgehend als zweckmafig beurteilt werden.

8.8 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt den Wertverlust einer Immobilie, der sich unvermeidbar mit
zunehmendem Alter einstell. Sie ist Folge des VerschleiRes und der technischen Abnutzung der
Bausubstanz sowie der allgemeinen Wertentwicklung von Immobilien im Laufe der Zeit. Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer der Immobilie berechnet. Diese gibt an,
wie viele Jahre die Immobilie voraussichtlich noch genutzt werden kann.
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8.9 Abgrenzung von Alterswertminderung und Instandhaltungsstau

Alterswertminderung und Instandhaltungsstau sind zwei wichtige Faktoren, die bei der
sachversténdigen Bewertung von immobilien den Wert mindem. Es ist jedoch wichtig, diese beiden
Begriffe klar voneinander abzugrenzen, da sie unterschiedliche Auswirkungen auf die Beweitung
haben. Die Alterswertminderung ist ein altersbedingter Wertverlust, der bei allen-immobilien eintritt.
Der Instandhaltungsstau hingegen ist ein wertmindernder Faktor, der durch vernachiassigte
Instandhaltung entsteht.

Bei der Immobilienbewertung miissen beide Faktoren beriicksichtigt werden: Die
Alterswertminderung wird anhand der Restnutzungsdauer berechnet; wahrend die Weitminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Kosten fiir die Beseitigung des*Rickstaus berechnet wird.

8.10 Barrierefreiheit

Das Obijekt ist nicht barrierefrei.

8.11 Flachen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund-der vorliegenden Unterlagen; Die darin angegebenen
Werte wurden vor Ort geprift, bzw. auf Grundlage dervorhandenen Unterlagen Uberschlagig mit fur
die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt: Die Wohnflache wurde nach MaRRgabe der
Wohnflachenverordnung vor Ort aufgemessen.
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8.12 Aligemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebé&ude,
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

8.13 Gebaude

Gebaudeart: Verschiedene Gebaude
Baujahr: Baujahr Einfamilienhaus: 1962
Baujahr Anbau: 1987
Gesamtflache: Wohnfléche: =172 m?
Brutto-Grundfléache: =382 m?
Geschosse: Zwei Vollgeschosse
Grindung: Stampfbeton-Streifenfundamente in Beton B 120 (gem:
Baubeschreibung von 1962)
Geschossdecken: Stah!beton-Fertigteildecken {gem: Baubeschreibungvon 1962)
Geschosshohen: Keller. ca. 2,1m

Keller Anbau.ca. 1,7m

Erdgeschoss: ca. 2,4m

1. Obergeschoss: hauptsachlich-ca:~2;4m
Dachgeschoss:ca. 2,1m

Mauerwerk: AuRenwande:Bimshohlblocksteinmauerwerk (gem. Baubeschreibung
von 1962)
Innentragwénde: Hochlochziegelsteinmauerwerk bzw.
Bimshohlblocksteinmauerwerk (gem. Baubeschreibung von 1962)

Fassade: Zementspritzputz (gem. Baubeschreibung von 1962)

Fenster: Hauptsachlich-2-fach verglaste Kunststofffenster von 1991-1998
vereinzelt2-fach verglaste Holzfenster von 1991

Verschattung: Manuelle Rollladen

Dach: Satteldach

Frankfurter Pfannen (gem. Baubeschreibung von 1962)

Dachstuhl ist liickenhaft mit ca. 14cm Styropor gedammt

Treppenhaus: Stampfbetontreppe (gem. Baubeschreibung von 1962)

8.14 Technische Gebadudeausstattung

Warmetechnik: Ol-Zentralheizung
Niedertemperatur-Kessel aus 1998

Raumlufttechnik: Keine
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Elektrotechnik: Sicherungsautomaten {Leitungsschutzschalter) mit FI-Schutzschalter
keine zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen vorhanden

Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden

8.15 Innenausbau

Aufenthaltsqualitat: Durchschnittlich

Ausstattungsqualitat: Unterdurchschnittlich

Barrierefreiheit: Nicht barrierefrel

Bodenbeléage: Wohnrédume Erdgeschoss: Fliesen, Parkett, Teppich und Linoleum

Badezimmer Erdgeschoss: Fliesen

Wohnraume 1.0Obergeschoss: PVC, Teppich-und Parkett
Badezimmer 1.0bergeschoss: PVC

Innentiiren: Hauptsachlich Holztiiren in Holzrahmen
Badezimmer EG: Holztir in.Stahlzarge
Keller: Holz- und Metalltiren

Sanitére Anlagen: Erdgeschoss: Bad mit Fenster, Wanne, Dusche, WC und
Waschbecken
1.0bergeschoss: Bad mit Fenster, Wanne, Dusche, WC und
Waschbecken

Wande: Erdgeschoss:-hauptsachlich tapeziert und gestrichen, vereinzelt auch

Holzpaneelen
Bad EG: Wande raumhoch gefliest

1-:Obergeschoss: tapeziert und gestrichen
Bad 1.0G:Wénde raumhoch gefliest

Keller;-gestrichen und vereinzelt Holzpaneelen

Decken: Erdgeschoss; Holzpaneelen oder tapeziert
1.0bergeschoss: Holzpaneelen oder tapeziert
Keller: gestrichen oder Styroporddmmung

8.16 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile: Garagentor
KelleraulRentreppe
Aulentreppe von Wohnen in Garten
Eingangstreppe
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8.17 Stellplatz
Stellplatz:

8.18 Garage

Garage:

8.19 AuBenanlagen

AuBenanlagen:

AuBensteliplatz neben der Garageneinfahrt

Im Untergeschoss des Objektes
manueltes Garagentor

GroRtenteils Wildwuchs

Holzzaun und Hecken als Einfriedung

zwel kieine Carports, teilweise Dach defekt
Schuppen mit diversem Hausrat
Klettergerist
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9. Wertermittlungsverfahren — Begriindung der Verfahrenswahl

— GemaR § 6 ImmoWertV -

- Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A14 —

9.1 Grundsdtze der Verfahrenswahl

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob jekts unter Beriicksichtigung der.im
gewohniichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiilgung stehenden Daten, zu wéhlen. Die Wahl istzu
begriinden. Eine Ubersicht iber die Bewertungsschemata ist dieser Arbeit mit A14
Wertermittlungsveifahren — schematische Darstellung angefiigt.

9.2 Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 1, in den §§ 24-:26.der immoWeitV geregelt. Im
Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne ermittelt. In diesem Gutachten wird das Vergieichswertverfahren nicht
durchgefiihrt.

9.3 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2,-in'den §§ 27 — 34 der ImmoWentV geregelt. Es
basiert auf der Annahme, dass der Wert einer Immobilie durch'ihre zukiinftigen-Ertrage bestimmt
wird. Steht fir den Erwerb oder die Errichtung-vergleichbarer Obiekte tblichenweise die zu

erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steueriiche Abschreibung) im Vordergrund, so
wird nach dem Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
das Ertragswertverfahren als vorrangig-anzuwendendes Verfahren angesehen. In diesem Gutachten
wird das Ertragswertverfahren als unterstiitzendes:Verfahren eingesetzt.

94 Sachwertverfahren = Rechtsgrundiageund Einsatz

Das Sachwertverfahren istin Teil 3, Abschnitt 3,"in.den'§§ 35 — 39 der InmoWertV geregelt. Mit dem
Verfahren werden solchebebauten-Grundstiicke vorrangig bewertet, die liblicheiweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern.im Regelfall zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.. Im Sachwertverfahren vorzugsweise zu bewerten sind zudem stark
branchenspezifische Geb&ude aus dem gewerblich-i ndustriellen Bereich oder Objekte, fir die ein
kiinftig zu erwartender [Ertrag objektiv. nicht ermittelbar ist. In diesem Gutachten wird das
Sachwertverfahren als vorrangiges Veifahren eingesetzt.

9.5 Der Verkehrswert

Nach § 194-BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wéare. Der Verkehrswert ist also der Weit,
der sich im allgemeinen Geschéaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.
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9.6 Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittiungsverfahren
gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen, sind
somit eine Grole, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat. Der Sachversténdige wird-dabei bei der
Wertermittlung - unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eing Bewertung:nach
mindestens zwei der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den
Verkehrswert ableiten. Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung
des Verkehrswerts nach § 194 BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die
Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell gultige Fassung wurde am-14.-Juli 2021
vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07 .2021 im Bundesgesetzblatt verkiindet worden.
Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelingswerk genannt
ist, auf die iImmoWertV 2021.

9.7 Begriindung der Verfahrenswahl

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren-hangt:-vom
Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist nach § 6:lmmoWertV'zu begriinden.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr:ist beim Wertermittlungsobjeit-der Sachwert der
baulichen Anlagen maRgeblich. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als,primares Verfahren zur
Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben ist beim. Wertermittlungsobjekt auch die Rendite
oder das entsprechende Einsparpotential relevant “Es.wird deshalb das Ertragswertverfahren als
zweites Verfahren zur Stitzung der Plausibilitat verwendet.
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10. Bodenwertermittlung
10.1 Grundsatze

— Gemah Teil 4, Abschnitt 1, §§ 40 45 ImmoWertV —

10.1.1 Anwendung

Die Ermittiung des Bodenwerts erfolgt gemaR § 194 BauGB und bildet eine wesentliche Grundlage
far die Verkehrswertermittiung eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks. Der Bodenwert
reprasentiert den Wert des unbebauten Grundstiicks zu dem Bewertungsstichtag . Er.ist.unabhéangig
von baulichen Anlagen zu betrachten. Die Ermittlung hat nach den allgemeinen:\Wertgrundsétzen.zu
etfolgen, insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage, der Form und der Nutzbarkeit des
Grundsticks.

10.1.2 Rechtsgrundlage

Im Sinne des § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorbehaltlich.ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangigim Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach*MaRgabe-des § 26 Absatz 2 der
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

10.1.3 Bodenrichtwerte — Begriffsdefinition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen.Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene
Lagewerte. Sie sind fur einzelne Gebiete, Stralen oder Stralenabschnitte,-in-denen annihernd
gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend-mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht-genigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
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10.1.4 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i.d R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl.§ 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick-unbebaut
ware .

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vg!. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung und der Gesamtkaufpreisentwicklung auf dem
Grundstiicksmarkt des Wertermittlungsobjektes hat der Gutachterausschuss:zum Stichtag
01.01.2024 die zonalen Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des BauGB beschlossen.

Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des/Boderns innerhalb eines Gebietes
(Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie-nach Ait und ‘MaR der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Merkmale aufweist. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf die
Quadratmeter Flache eines Grundstiickes mit dem definierten-Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick) .

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife Grundstiicke, fiir die*Erschliefungs=und
Kanalbeitrage nicht mehr erhoben werden (erschliedungsbeitragsfrei — ebf -) . Fur die Beurteilung
eines Einzelfalles empfiehlt der Gutachterausschuss; eine Einzelauskunft aus der
Bodenrichtwertkaite einzuholen. Die Einzelauskunft wurde vom Sachverstéandigen bei Sprengnetter
eingeholt.

Die nachstehende Bodenweitermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen- wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt .
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner.absoluten Héhe auf Plausibilitat Uberprift
und fiir zutreffend beurteilt.

10.1.5 Bodenrichtwerte — wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der Erschliefungszustand, die spezielle Lage, die
Art und das"Mal der (mdglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstiickszuschnitt; die Grundsticksausrichtung und ggf. auch vorliegende Immissionen .

Anderungen ‘deralilgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Inde xreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen .

10.1.6 Bodenrichtwerte — Beriicksichtigung von speziellen Gegebenheiten

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstiickes werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst; sie sind bei
der Einzelwertermittlung zu beriicksichtigen. Ebenso werden Vereinbarungen aus stadtebaulichen
Vertragen nicht erfasst, jedoch die bindenden Festsetzungen aus Bebauungsplénen. Spezielle
Gegebenheiten sind zum Beispiel eine atypische Bebauung — im Vergleich zu einer typischen
Neubebauung — oder die Nutzungsart, die Form, die GréRe, die Bodenbeschaffenheit, ein
abweichender Erschliefungszustand, mdgliche Immissionen oder werterhhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen.
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10.2 Bodenwertermittlung — Berechnung

— Geman § 40 bis § 45 ImmoWertV —

10.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks mit dem Bewertungsgrundstiick

Merkmale Bodenrichtwertgrundstiick
Bodenrichtwert vom: 01.01.2024
Bodenrichtwert/ m?: 60,00 €
Grundstlcksgroe (m?); 700
Grundstuicksgréle zur WGF Z- Ermittiung (m?):

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: WA (alig. Wohngbt 1)
ErschlieBungszustand: beitragsfrei
Bauweise: k-A.
Anzah! der Geschosse: k. A;
Grundsticksform: k. A.
Bodenbeschaffenheit: kA
Immissionen: k. A.

Bewertungsgrundsttick

30.07.2025

971 m?

971 m?

Baureifes Land

WA (allg. Wohngbt.)
beitragsfrei

offen

2

rechtwinklig

eben

Keine

10.2.2 Anpassung des Bodenrichtwerts (iiber Umrechnungskoeffizienten)

Anpassung — GrundsticksgroRe: 0,970
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bodenwert des Grundstiickes:

0,940
58,14€
56.454 €

Die Grundstticksgréfle wurde gemal des:LGMB Rheinland-Pfalz 2025 an die Grundstiicksgréfie des

Richtwertgrundstiickes angepasst:
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11. Sachwertverfahren
11.1 Grundsitze

— gemaR Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 39 ImmoWertV —

11.1.1 Anwendung und Grundsétze

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den § 35 - 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwelits, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen).sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den-Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen.Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachweit der baulichen und sonstigen Anlagen i. d:R=im
Vergleichswettverfahren nach den § 24 - 26 ImmoWertV grundséatzlich so-zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwen der baulichen
Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter-Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie zB. Objektart, Gebaudestandard-und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenantagen wird, sofern dieser nicht bereits andeiweitig mit- erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise firdie-Gebaude i.-d. R. auf der.Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Eifahrungssatzen oder hilfsweise durch-sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittet.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertistanschliefiend, hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem 6rtlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen.' Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d..R. eine, Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind
durch Nachbewertungen;.d..h.-aus den VVerhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitten. Die
Marktanpassung" des vorlaufigen:Sachwerts an die'Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den
wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der-Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertveifahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auen- anlagen +
sonstige Anlagen) den Veergleichsmalistab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer
objektspezifischer-Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4).

11.1.2 Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache ( m?*) des (Norm)Gebaudes mit Normalhersteliungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittet . Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.
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11.1.3 Normalherstellungskosten

Grundlage fir die Herstellungskosten sind der Gebaudestandard, Kostenkennwerte und
Normalherstellungskosten. Der Geb&udestandard ist ein Gradmesser fiir die Qualitat. des Gebaudes,
der fir Ein- und Zweifamilienhauser in funf Standardstufen unterteilt wird. In der Anlage:4-zur
ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk néher
beschrieben.

11.1.4 Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefldchen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in.dieser Wertermittiung mit
Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehodren insbesondere Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und:Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das
Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (. d. R:‘errechnet als
Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschidge besonders. zu beriicksichtigen.

11.1.5 Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemafk nur Gebaude mit - wie der.Name bereits aussagt -
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenenbzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Wertermittiungsobjekt vorhandene und:.den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu ‘berticksichtigen:-Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb
innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d:-R: fest mit dem Gebaude verbundene
Einrichtungen zu verstehen;.die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der.Festlegung-des Gebdudestandards mite: fasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normaltherstellungskosten nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe und Industriegebauden, spricht
man auch vonbesonderen Betriebseinrichtungen'.

11.1 6 Baunebenkosten

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
for Planung,‘Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind. Die
Baunebenkosten-sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

11 1.7 Alterswertminderungsfaktor

Mit zunehmendem Alter sinkt der Wert eines Gebaudes. Dies liegt zum einen daran, dass die
Nutzung eines gebrauchten Gebaudes im Vergleich zu einem neuen Gebaude unwirtschaftlicher
wird. Zum anderen entsprechen die verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines
gebrauchten Gebaudes oft nicht mehr den modernen Standards. Im Sachwertverfahren muss dieser
Wertverlust durch den Alterswertminderungsfaktor beriicksichtigt werden. Um diesen Faktor zu
berechnen, missen zunachst die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des
Wertermittlungsobjekts ermitteit werden.
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11.1.8 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche/Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.-Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer

* abziglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag® zugrunde getegt: Diese wird
allerdings dann verlangert d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Wertermittiungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihit wurden oder in den-Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus-sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

11.1.9 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die typische technische und wirtschaftliche Lebensspanne
eines Gebaudes (Anlage 1 ImmoWert\). Sie ist abhangig von-der Geb&dudeart und Konstruktion. Die
GND dient als Grundlage zur Berechnung der altersbedingten Wertminderung und der
Restnutzungsdauer .
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11.1.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsebjekts. Die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu
bercksichtigen, wenn ihnen der Grundsticksmarkt einen eigensténdigen Werteinfiuss beimisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Verfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in soweit
beriicksichtigt, wie sie offensichttich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.‘mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von:Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon-durchgefiihrt.unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungsweiten auf-der-Grundlage fiir diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft"-unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)-eintretenden Wertminderungen‘quantifiziert.
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann.im Sinne der IimmoWertV in aller
Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte firdie Investitions= baw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung.fiir solche baulichen Mafinahmen eifolgt
in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder
Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch-grundsatzlich-keine Bauschadengutachten. D h. die Erstellung
einerdifferenzierten Kostenberechnungist im Rahmen eines:Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewerntungssachverstandigen nicht zu leisten und-wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten:enthaltenen Kostenermittlungen fir z B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlagnoch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im:Sinne der DIN-276 (Kosten im*Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fiir-das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, ndmlich-der Feststellung des Markt="/Verkehrswertes. Da hierfiir allgemein verbindliche
Wertermittlungsmodelle bisher-nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung ndherungsweise auf
Grundlage dervon Sprengnetter in {2] ‘Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in VVerbindung mit den
Tabellenwerken nachi[1]:Kapitel 3.02.2/2'1. in diesen Modellen sind die Kostenabzige fir
Schadenbeseitigungsmalnahmen aus‘den NHK-Tabellen abgeleitet und mitder Punktrastermethode
weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen
Weitermittlungsliteratur verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafien anwendbar
sind auf eigen- oder fremdgenutzte Wertermittlungsobjekte sowie modernisierungsbedii ftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die karrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in alten vorgenannten Anwendungsféllen zu
marktkanformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. Es werden nur die Malnahmen
beriicksichtigt, die zur Erreichung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erforderlich sind .

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten fiir zum Kaufzeitpunkt bei vergleichbaren Objekten
Ublicherweise erforderliche Schonheits- und sonstige Reparaturen nicht wertmindernd beriicksichtigt
werden. Bei Kaufpreisauswertungen erfolgt keine diesbeziigliche Bereinigung. Deren
wertmindernder Einfluss ist deshalb im dblichen Umfang in den Vergleichskaufpreisen und den
daraus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatzen,
Vergleichsfaktoren) und somit in den mit diesen Daten ermittelten marktangepassten vorlaufigen
Verfahrensweiten enthalten.
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11.1.11 Baumangel / Bauschédden (Haftungsausschluss)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen .
Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche ‘aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden.sind.-Die Schatzung kann
durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Sachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstgllung eines normalen
Bauzustandes nur iberschlagig schéatzen, da

- nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

. grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung.erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser.Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieteretc:-und darauf.basierendenInaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzieite Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Hinweis:

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich.auf die)im Gutachten angegebene
Interpretation des Bauschadens und-stellt damit lediglich auf das-erkennbare &uRlere Schadensbild
ab. Ausgehend von diesen Vorgaben.wurde die Wertminderung pauschal so geschéatzt und
angesetzt, wie sie auch vom gewshnlichen Geschaftsverkehrangenommen wird. Sie ist deshalb
nicht unbedingt mit den aufidem vermuteten-Schadensbild basierenden
Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer-vermdgensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine weitergehende
Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen Bauschadensgutachter in
Auftrag zu geben'. Auch wird erganzend darauf hingewiesen, dass Feuchtigkeitsschaden, Schaden
an der Feuchtigkejtssperre ua..augenscheinlich id R. nicht abschliefend in ihrer Auswirkung auf
den Verkehrswert beurteilt werden kénnen-bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern
entwickeinkénnen, wenn:sie nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schleswig
(Urteilvom 06 .07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar gemaR §
21-Abs . 3 derWertV zu bericksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fiir die Feststellung
des Verkehrsweites. Sie haben keine eigenstdndige Aulenwirkung dergestalt, dass sich der
Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und
deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu bericksichtigen, dass es sich bei
der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden
danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potenzieller Erwerber haben. So wirken
sich geringfiigige Mé@ngel zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel
auch in der allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, alsc aus dem
Marktverhalten Riickschlisse auch beziiglich der Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden
ziehen . In der Regel werden Abschlége gebildet, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die
tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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11.1.12 Aulenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindiiche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Aniagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebéudeau3enwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gaitenaniagen).

11.1.13 Sachwertfaktor

Ziel alter in der ImmoWe:1tV beschriebenen Wertermittlungsverfahren:ist.es; den Verkehrsweit, d h.
den am Markt durchschnittlich d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das
herstellungskostenarientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert ist in aller-Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger

Sachwert (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.'h."an die fiir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden, Das-erfolgt mittels des sog. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in"§21°Abs. :3.ImmoWertV
erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7-Abs . 1 ImmoWeitV . Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren:aus in Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch-in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objektszunachst ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ‘angewendet werden . Erst
anschlieend dirfen besondere objektspezifische:Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschiage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden..Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat. beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus-Kaufpreisen und-den ihnen-entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermitteiten vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist-z::B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsticke),
der Region (erist z B--inwirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein
echtes Vergleichspreisverfahren!
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11.2 Einwertung Gebiude

— Emittlung derwichtigsten Rechengréen zum Gebéude —

11.2.1 Kostenkennwerte zu Bauk&rper 1

Typ / Kategorie: 1.12 Freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr: 1962

Brutto-Grundflache:  321,0 m* ™
Standardstufen: 1 2 3 4 8 )
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80 80 80 80 N\
Kostenkennwert / Typ / Stufe: 570 635 730 o 880°-1100 €

Bauteil 1 2 3% 4 .5 wig! €
AuBenwande: 0% 07 23% 146€
Décher: 100 % 0T tiMs%  ese
AuRentiren und Fenster: .\50% 50 % 20 11 % 75€
Innenwande und -Tren: -‘ ) 3100_““’/; 7 (4 1% 80 €
Deckenkonstruktion und Treppen: " 50 %W 50% ¢ e ) 1% 75 €
FuBbaden: A=« @ Yoox @ 5%  37€
Sanitéreinrichtungen: (O 70%030 % 9%  70€
Heizung: L00% e 9%  S57€
Sonstige technische Aus_stg‘_tt_p_rig:‘w SQ_%\ 250 % 6 % 41€
Kostenkennwert vor Aﬁﬁaééungen:. N o (Er 676 €
Anpassung Bauprei“sindé')i: - AN 1,887
Regionalfaktor. (L )~ ) %) 1,000
Kostenkenn_wé‘rt ‘hach Anpassungen: A 1.276 €
Gesamtnyv‘tz-drigsdaue“r_:' \ 80J
Standardstufe: ‘ ImmoWertV - Stufe 2 bis 3

Hinweise zur Berechnung:

_ Die_zéif}iché-Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher:vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich veroffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Weit der ImmoWertV wird fir die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70,8 unterstellt (Normalherstellungskosten 2010). Der Index zum Wertermittlungsstichtag liegt
bei 133,6. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,887.

Die Wagungsanteile des jewetligen Bauleils
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11.2.2 Kostenkennwerte zu Baukdrper 2

Typ / Kategorie:
Baujahr; 1987
Brutto-Grundflache: 27.9 m?

Standardstufen:
Gesamtnutzungsdauer / Jahre:

Kostenkennwert / Typ / Stufe:

Bauteil

Aullenwénde

Dach

Fenster und Auflentiren
Innenwénde und -tiren
Deckenkonstruktion und Treppen
Fulboden

Sanitéreinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Aus_stattu‘ng‘u '

80
705

Kostenkennwert vor A~npa55ungen: N

Anpassung Baupreisindex:
Regionalfaktor: | :
Kostenkennwert nach Anbassﬁngenz_
Gesamtpu:tzuurigsdauef:f ‘
Standardsfufe:

Hinweise zur Berechnung:

1.03 Freistehendes Einfamilienhaus

80
785

2

3
80

4 Gy
80 80

900 1,085 ):1.360 € )

100 % |
100%. .

50 %

100 %

50%

100 %

50 %

50 %
100 %

70 %

150 %

4 . 5 Wag* €
AN 23% 181€
5% 118€

1%  93€

1%  99€

1M1%  93€

| 5%  45€
30 % 9%  86€
9%  71€

6%  51€

835 €

1,887

1,000

1576 €

80 J

ImmoWertV — Stufe 2 bis 3

Es besteht bei der Ermittlung des "Kostenkennwerts vor Anpassung" eine Rundungsdifferenz in
Héhe von 2,16 €. Diese ergibt sich dadurch, dass die Einzelwerte pro Bauteil auf vier Kommastelien
genau gerechnet, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wird jedoch die Summe aus
den auf vier Kommastellen gerundeten Einzelwerten.
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11.2 3 Kostenkennwerte zu Baukérper 3

Typ / Kategorie: 1.23 Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr: 1987
Brutto-Grundflache: 7,1 m? \
Standardstufen: 1 2 3 4 G
Gesamtnutzungsdauer/ Jahre: 80 80 80 80 80 A
Kostenkennwert / Typ / Stufe: 920 1025 1180 1420 1775 € NN
Bautell 1 2 3\ 4 " wag * €
AuBenwande: 100%- 23% 2%€
Dacher; 0%y o TN15%  154€
AuBentiiren und Fenster. ~s0% so% 1% 121€
Innenwénde und -Tiren; P 100% AL 11y 130€
Deckenkonstruktion und Treppen: 50% 50 % e 1% 121€
Fulbsden: 2100 % 5%  59€
Sanitareinrichtungen: N 70%.080 % 9%  113€
Heizung: 1100 % oou 9%  9RE€
Sonstige technische Ausstattung:ﬁ"““ 50 % 50 % 6 % 66 €
Kostenkennwert vor Ah‘i:iéé“sungen: ( > 1.092€
Anpassung Baupréi‘S‘indé‘;(:‘ 1,887
Regionalfaktor: N 1,000
Kostenkennw‘erf“‘ﬁ‘ach Anpa$§uhgenz = 2.061 €
GesamtnxutiUﬁQsdaue[i C 80J
: =4 ImmoWertV ~ Stufe 2 bis 3

Standardstufe:

“Hinweise zur Berechnung:

Anpa§sgﬁgl‘-én den Baupreisindex und Regionalfaktor analog zum 1. Baukorper.
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11.2.4 Kostenkennwerte zu Baukorper 4

Typ / Kategorie:
Baujahr: 1987
Brutto-Grundflache: 26,3 m?

Standardstufen:

Gesamtnutzungsdauer / Jahre:

Kostenkennwernt / Typ / Stufe:

Bauteil

Auflenwénde;

Décher:

AuflRentiren und Fenster;

Innenwande und -Turen:

Deckenkonstruktion und Treppen:

Fulbéden:
Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Sonstige technische Ausstattung:

Kostenkennwert vor-Anpassungen:

Anpassung Baupreisindex:
Regionalfaktor:

Kostenkennwert nach Appassungen:

Gesamtnutzungsdauer:
Standardstufe:

Hinweise zur-Berechnung:

Es besteht bei der Ermittlung des "Kostenkennwerts vor Anpassung" eine Rundungsdifferenz in

80
790

1.21 Freistehendes Einfamilienhaus

2 3 4 5
80 80 80 80
875 1.005 {246 }4.515 €

2 3 4 5
100 %
100-%
50% 50.%
100 %
50% 50%
100 %
70% 30 %
100 %
50 %-. 150 %

Wag.”

23 %
15 %
1 %
1 %
11 %
5%
9%
9%
6 %

€
201 €
131 €
103 €
111 €
103 €
50 €
96 €
79 €
56 €
931 €

1,887
1,000

1.757 €

80 J

ImmoWertV — Stufe 2 bis 3

Héhe'von 1,37 €. Diese ergibt sich dadurch, dass die Einzelwerte pro Bauteil auf vier Kommastellen
genau gerechnet, aber gerundet ausgewiesen werden. Herangezogen wird jedoch die Summe aus
den auf vier Kommasteiien gerundeten Einzelwerten.

Die zeitliche Anpassung des Kostenkennwerts basiert auf dem Baupreisindex mit Basisjahr 2021,
welcher vom Statistischen Bundesamt (destatis.de) taglich veréffentlicht und abgerufen wird. Dem
unangepassten Wert der ImmoWertV wird fur die Nutzungsart des Gebaudetyps ein Baupreisindex
von 70,8 untersteilt (Normalherstellungskosten 2010). Der index zum Wertermittlungsstichtag liegt
bei 133,6. Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,887.
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Einwesttung Gebaude - fortfahrend

11.2 6 Festlegung des Modernisierungsgrads

MaRnahme max. real.un_téij_él:" Punkte

Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung): 4 0.0 < ‘0.0 N 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiren:; 2 00 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): 2 0,0 O.;O;fh’ 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage: A 2 > 00 N 20 20
Warmedammung der Aulenwande: 4~ (20,0200 0.0
Modernisierung von Badern: 2 0,0 0.0 0,0
Modernisierung des innenausbaus (z. B. Decken, FuBbéden, fféﬁpen): 2 OM.O 0.0 0.0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: ) . Z> | 00. 00 0,0
Modernisierungspunktzahl: ~ (& X 0,0 720 2,0
11.2.7 Ermittlung der Restnutzungsdauer unddes fik_tiveh B'aujahrs_, : o)

Wertermittlungsstichtag; N2 @ N 30 .07.2025
Baujahr der baulichen Anlagen: 1966
Baujahr, modifiziert; ) 1969
Gesamtnutzungsdauer: ., || | N N 80J
Restnutzungsdauer, modlfimert ( N ' 244

Hinweise zur Modernisierung-

Aufgrund von Modémisierung‘smarsnahmeh wurde die Restnutzungsdauer verlangeit. Der Umfang
gilt als kleine Modem|5|erung im Rahmen der Instandhaltung. Fir die MalRnahmen wurden 2 Punkte
vergeben welche gemai-der Anlage 2'der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV -
2021) zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 24 Jahre und zu einem modifizierten
Bau;a hr von 1969 fuhren

\ Recheangz (a‘ Gebaudealter’ / GND - b * Gebaudealter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer) = (1,0767 *
59?%) /'80 -2.2757 * 59 + 1,3878 * 80 = 24 Jahre)

Heizungsanlage: Die Heizung ist durch einen Frostschaden beschéadigt . Aus diesem Grund wird
unterstellt, dass diese inkl. der Rohre erneuert werden muss. WertmaRig wird diese Erneuerung als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal abgezogen. Aus diesem Grund muss die
Erneuerung der Heizung aber auch bei den Modernisierungen bericksichtigt werden.
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Einwertung Gebéaude —fortfahrend

11.2.5 Interpolation von Baujahr und Gesamtnutzungsdauer

Brutto-Grundflache BGF (gesamt):
Baujahr (interpoliert):

Gesamtnutzungsdauer GND (interpoliert):

Detailberechnung zur Interpolation:

382 nt
1966
80J

Das interpolierte Baujahr und die interpolierte Gesamntnutzungsdauer ergeben sich-aus folgender

Berechnung:

(BJ 1962 * 321 m* + BJ 1987 *28 m? + BJ 1987 * 7 m* + BJ 1987 * 26*m?) / 382 m* = BJ 1966
(80J*321 m*+80J*28 m?+80J*7m?*+ 80 J*26 m? /382 m*= GND von 80 Jahren.

11.2.8 Wert der baulichen Anlagen

Bezeichnung Flache BGF
Baukérper 1 321,0
Baukorper 2 27,9
Baukdrper 3 71
Baukdérper 4 26,3

Herstellungskosten:
Abzgl. Alterswertminderung-(70% = 1 - 24.J480 J):

Vorlaufiger, alterswertgeminderter Gebdudesachwert:

Kostenkw. Herst.-Kosten
1.276 € 409.596 €
1.576 € 43,970 €
2.061€ 14 633 €
1.757 € 46.209 €

514.408 €
-360.086 €
154.322 €
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11.3 Sachwertverfahren — Berechnung

—Yorrangig angewandtes Verfahren —
— Gemal § 35 bis § 39 ImmoWertV ~

11.3.1.1 Wert der baulichen Anlagen

Gebaudebezeichnung Herstellungskosten  Alterswertminderung vorl. Geb.-Sachwert
Gebaudegruppe 1 514,408 € -360.086€ 700% 154322 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert: 154322 €
Zeitwert besonderer Bauteile: 2.500€
Zeitwert der Nebengebaude /Garage; 0€
Alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 156.822 €

11.3.1.2 Wert der Auflenanlagen
Zeitwert der AuRenanlagen (pauschalisiett, sieche Hinweis): 7.841 €

Wert der Aulenanlagen: 7.841 €

11.3.2 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwertes

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert: 0% 156.822 €
2eitwert der Anbauten und AuRenanlagen: 7.841 €
Bodenwert: 26,0% 56.454 €
Vorlaufiger Sachwert: 100,0% 221117 €
Sachwerltfaktor (Anpassung an Marktgegebenheiten): 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 221117 €

11.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 221.117 €
Anpassung wg. Rechten / Belastungen: -2.500 €
Anpassung wga. zuktinftigen Ausbaubeitragen: -1.000 €
Anpassung'wa: Instandhaltungsstau / Bauschaden: -116.000 €
Sachwert der Immobilie zum Stichtag 30.07.2025:; 101.617 €

Hinweis zur Ermittiung

Besondere Bauteile:
. Garagentor: 1.000 €
i KellerauRentreppe: 500 €
AuBentreppe von Wahnen in Garten: 500 €
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Sachwertverfahren —fortfahrend

. Eingangstreppe: 500 €

Fur den Wertermittiungsstichtag wurde anhand der Anwendungsfunktion aus dem
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheindland-Pfalz 2025 sowie unter sachverstandiger Wiirdigung ein
Sachwertfaktor von 1,00 zugrunde gelegt.

zu 11.3.3.: Anpassung wg. Rechten / Belastungen. Leitungsrecht zu Gunsten der Main-Kraftwerke
Aktiengesellschaft, heute die Stiwag AG bzw. Syna GmbH, und zu Lasten des Flurstiicks 37./17:

Betroffene Flache / Schutzstreifen; ca. 211gm siehe Plan in der Anlage

Der wirtschaftliche Nachteil des belasteten Grundstiicks kann in diesem Fall als: unwesentlich
eingestuft werden. Fir Wohngrundstiicke wird aus diesem Grund eine Beeintréchtigung von 10-30 %
empfohlen (vgl. KréllHausmann/Rolf: Rechte und Belastungen.in:der Immaobilienbewertung, Kap.
123, 5. Auflage). Unter sachverstandiger Wirdigung wird-die-Beeintrdchtigung auf 20 % eingestuft.
Ca. 211gm liegen in der Flache mit einem Bodenrichtwert von 60 €/qm

Wirtschaftlicher Nachteil: 211qmx 60 €/qm x 20 % ==2.532 €, also rd. -2.500 €

zu 11 .3 3.: Anpassung wg. zukinftigen Ausbaubeitragen. Es ist mit Ausbaubeitrégen zu rechnen.
Nach telefonischer Riicksprache mit der Gemeinde konnte keine Auskunft iiber die Hohe der
Beitrage getroffen werden . Ein verniinftig'handelnder Markteilnehmer wird-mit dieser Grundlage
einen pauschalen Abschlag vor einer vermégenswirksamen Dispasition:vornehmen. Aus diesem
Grund wird ein pauschaler Abschlag-in:Héhe von 1.000-€ vorgenommen. Eine betragsmaRige
Haftung ist dahingehend ausgeschlossen, weil dem Sachverstandigen keine weiteren Informationen
vorlagen . Sollten genauere Angaben“zu den Ausbaubeitrédgen-bekannt werden so ist dies
dementsprechend wertmafig zu beriicksichtigen.

Zukiinftige, noch nicht bezifferte StraRenausbaubeitrdge werden als wertmindernder Umstand im
Rahmen der Wertermittlung bertcksichtigt, sofernihre Entstehung am Stichtag absehbar ist. Die
Héhe des Abschlags . wird auf Basis von Eifahrungswerten, ortsiiblichen Beitragshéhen und unter
Beriicksichtigung-eines Marktanpassungsfaktors.geschatzt (Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung
(Hrsg .): Vergleichsfaktorverfahren — Tell 3, -Kapitel 4: Beriicksichtigung beitragsrechtlicher
Belastungen-{z. B. Erschliefungs- und Ausbaubeitrage) bei der Bodenweitermittlung®, in;
Sprengnetter Lehrbuch:der Immabilienbewertung, Ausgabe 2018, Seite 7).

zu:11.3 .3 .: Anpassung wg. Instandhaltungsstau / Bauschéden.

. Terrasse1.0G abdichten inkl. Oberbelag: 15.000 €

. Gelander Terrasse 1.0G neu herstellen (ca. 11lfdm.): 6.000 €

. 2 Kamine sind undicht. Instandsetzung pauschal: 5.000 €

. Der ehemals als Balkon genehmigte Bauteil ist derzeit als geschlossenes, aufgemauertes

Zimmer mit Dachausbildung ausgefiihtt. Zur Herstellung des genehmigten Zustands ist der Riickbau
der aufgemauerten Auenwande und der Dachkonstruktion einschliellich Einbauten (Fenster/Tiiren)
sowie die ordnungsgemafe Entsorgung der Rickbaumassen erforderlich. Im Anschluss ist die
Decke fachgerecht abzudichten . B. Grundierung, Abdichtungssystem, Gefalleestrich, Rand-
/Attikaanschlisse, £ntwasserung) und ein witterungsbestandiger Oberbelag herzustellen. Ferner
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Sachwertverfahren — fortfahrend

sind erforderliche Nebenarbeiten auszufilhren (z. B. Fassaden- und Putzanschliisse, Anschluss der
Balkonturschwelle, ggf. Wiederherstellung innenliegender Bauteilflachen, Gerliststellung).

Vor diesem Hintergrund wird ein pauschaler, wertmindernder Ansatz als besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (boG) in Hohe von 20.000 € berficksichtigt. Der Betrag stellt keine:detaillierte
Kostenermittlung dar; tatsachliche Aufwendungen kénnen je nach Ausfiihrungsstandard, statischen
Erfordernissen, bauordnungsrechtlichen Vorgaben und Umfang verdeckter Schaden variieren.
Statische Nachweise bzw. konstruktive Bewertungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.

Frostschaden Heizung: Nach Angaben der Eigentiimer steht das Gebaude seit ca. 4:Jahren
leer. Infolge Frostereignissen ist die Heizungsanlage augenscheinlich-nicht betriebsbereit; betroffen
sind typischerweise das Verteilnetz (Vor-/Rucklaufleitungen, Steigstrange), Heizkérper,

Ventile/ Armaturen sowie ggf. Warmeerzeuger (Kessel/Therme) und Peripherie (Ausdehnungsgefat,
Pumpen).

Zur Herstellung eines markttiblichen, verkehrsfahigen Zustands ist eine umfassende Instandsetzung
bzw. — je nach Schadensausmal — ein Austausch der Heizungsanlage einschlieflich
Leitungssystem erforderlich. Hierzu z&hlen insbesondere:Erneuerung/instandsetzung des
Warmeerzeugers, Austausch frostgeschéadigter Rohrleitungen, Heizkérper und Armaturen,
Dichtheits- und Druckproben, Spillung des Systems, Entsorgung der Altbauteile, Wiederherstellung
der geoffneten Bauteilflachen (Schiitzen/Schliefen, Putz- und Malerarbeiten) sowie Inbetriebnahme
inkl. hydraulischem Abgleich.

Vor diesem Hintergrund wird ein pauschaler wertmindernder Ansatz als.besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG) in Hohe von-30.000 € beriicksichtigt. Der Ansatz stellt keine detaillierte
Kostenermittiung dar; tatsachliche Aufwendungen kénnen je nach:Systemwabhl, Zuganglichkeit,
Umfang verdeckter Schaden und behordlich/gesetzlich bedingten-Anforderungen (z. B. an Effizienz
und Abgasanlagen) abweichen:-Verdeckte Folgeschaden an weiteren Gewerken sind hierin nicht
enthalten.

Raumungs- und S&uberungskosten: 10.000.€
. Abriss Carports in Garten:inkl. Entsorgung von div. untergestellten Gegenstanden: 2.000 €
J Fassade Putzausbesserungen + streichen: 20,000 €

Allgemeinernstandhaltungsstau: Im Objekt bestehen augenscheinlich diverse, nicht mehr
dem marktublichen Zustand entsprechende Instandhaltungs- und Schénheitsreparaturriickstande, u.
a. defekter Parkettboden im 1. OG, beschadigte Innentiren, erneuerungsbedirftige Silikonfugen und
Duschabtrennungen in Nassbereichen, unvollstandig hergestellte abgehangte Decken sowie defekte
Rollladen: Zur Herstellung eines marktiiblichen, verkehrsfahigen Zustands sind — je nach
Ausflihrungsstandard — Aufwendungen fiir Boden-, Maler-/Tapezier-, Tischler-, Trockenbau- und
Abdichtungsarbeiten sowie kleinere Instandsetzungen im Innenausbau erforderlich.
Vor diesem Hintergrund wird ein pauschaler wertbeeinflussender Abzug als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) in Héhe von 10.000 € angesetzt. Der Ansatz stellt
keine detaillierte Kostenermittiung dar, sondern bildet den aus Marktsicht tiblichen Mindererlds fir
den festgestellten Erhaltungszustand ab (einschlieRlich typischer Neben- und Folgekosten);
versteckte Mangel oder weitergehende Schadensbilder sind hierin nicht enthalten.

Summe: 116.000 €
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12.

12.1

Ertragswertverfahren
Grundsatze

— Gemal Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 34 ImmoWertV —

12.1.1 Anwendung und Grundsétze

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstizckseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des ‘Grundstiickswerts
(beziehungsweise des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstelt. Deshalb:wird der.Ertragswert als
Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick_sowohl die Verzinsung far
den Grund und Boden alsauch fiirdie aufdem Grundstiick vorhandenen bautichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen . B. Anpflanzungen).darstelt. Der.Grund und-Boden gilt
grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar).-Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der bautichen und sonstigen:Anlagen zeitlich begrenzt,

Der Bodenwertist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanfagen grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Im hier angewendeten Ertragswertverfahren-wird durch<Bildung der Summe aus dem kapitalisierten
iahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem uber die
Restnutzungsdauer der bautichen Anlagen abgezinsten-Bodenwert der vortaufige Ertragswert
ermittelt .

Fur die Kapitalisierung des jahrlichen-Reinertrags'und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils
derselbe (objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz'zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
Ggf, bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts, nicht beriicksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemafd zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere.durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen-Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

12.1.2Wertbeeinflussende Merkmale

Im Ertragswertverfahren bewirken vor allem die eingefihrten EinflussgréfRen die Wertbildung und die
Wertunterschiede. Dies sind insbesondere die Héhe der nachhaltig erzielbaren Mieten, die
Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbesonderheiten. Wesentlich ist
zudem.ein markt und objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz.
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Ertragswertverfahren — Grundséatze - fortfahrend

12.1.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Erist auf der'Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstickenach den
Grundsatzen des Ertragswertveifahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flir die"Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein-marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor.des Ertragswertveifahrens.
Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise beriicksichtigtsind.

12.1.4 Kapitalisierung von Ertragen

Die Kapitalisierung des nachhaltigen Reineitrags erfolgt mittels des nachfolgenderlauterten
Liegenschaftszinssatzes (§ 7 ImmoWertV) und der Restnutzungsdatier. Es gilt der Grundsatz: je
kurzer die Restnutzungsdauer, desto niedriger der-Kapitalisierungsfaktor und-umgekehrt. Je héher
der Liegenschaftszinssatz, desto niedriger der Kapitalisierungsfaktor und umgekehrt.

12 .1.5 Ertragswert / Rentenbarwert

Der vortaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Betrag, der der Summe alter aus dem Objekt wahrend seiner"Nutzungsdauer etzielbaren Reinertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf:die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wert mafig gleichzusetzen:mit.dem vortaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist far
die baulichen und sonstigen'Anlagen die‘Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden
wird eine unendliche Nutzungsdauer unterstellt-(ewige Rente).

12.1.6 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten:sind.marktlblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemafe Bewirt schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) [aufend 'eiforderlich sind . Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch-uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorilbergehenden Leerstand von Raum, der zur VVermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmtiist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.
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Ertragswertverfahren — Grundsatze — fortfahrend

12.1.7 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags.ist-von den
Ublichen {nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks {insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Ais marktiiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen venden iblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ‘sind-fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

12.1.8 Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen dem ermitteltenRehertrag und den jahriichen
Bewirtschaftungskosten. Er stellt den jahrlich nachhaltig erzielbaren-{iberschussdar. Der Reinertrag
bildet die Basis fir die weitere Kapitalisierung zur Ermittlung des Ertragswertes.

12.1.9 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung varaussichtlich noch wirtschaftlich' genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus iblicher Gesamtnutzungsdauer

“ abzuglich tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjingt).-wenn beim Wertermittlungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefithit-wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche-Arbeiten zur Beseitigung-des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung.als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

12.1 .10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer{GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei‘ardnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirttschaftiich
genutzt'werden kann; Sie ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Weitermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Ertragswertveifahren — Grundsatze — fortfahrend

12.1.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittiungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu
bertcksichtigen, wenn ihnen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss'beimisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen der nicht in den Wentermittlungsansétzen des
Verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend-in‘soweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von'-Bauschéden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt untersteliten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswertenauf derGrundlage fiir diesbeziiglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (gaf. zusatzlich.'gedampft’.unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden;Wertminderungen quantifiziert.
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Westermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann'im Sinne dermmoWertV in aller
Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt
in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder
Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung'ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nichtzu leisten. und-wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten-enthaltenen Kostenermittlungen-fiir z B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten
Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt /Verkehrswertes. Da hierfiir allgemein verbindliche
Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfoigt die Ermitttung néherungsweise auf
Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9 61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den
Tabellenwerken nach [1]-Kapite! '3.02.2/2 1. In diesen Modellen sind die Kostenabzge fir
Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NH K Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode
weitgehend harmanisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen
Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafen anwendbar
sind auf eigen- oder fremdgenutzte Wertermittiungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuweltige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Es werden nur die Mafinahmen beriicksichtigt, die zur Erreichung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer erforderlich sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten fiir zum Kaufzeitpunkt bei vergleichbaren Objekten
ublicherweise eiforderliche Schénheits- und sonstige Reparaturen nicht wertmindernd beriicksichtigt
werden. Bei Kaufpreisauswertungen erfolgt keine diesbeziigliche Bereinigung. Deren
wertmindernder Einfluss ist deshalb im blichen Umfang in den Vergleichskaufpreisen und den
daraus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren {(Sachweitfaktoren, Liegenschaftszinssatzen,
Vergleichsfaktoren) und somit in den mit diesen Daten ermittelten marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerten enthalten .
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Ertragswertverfahren — Grundsatze - fortfahrend

12.1.12 Baumaingel und Bauschaden

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus dem Produkt und bildet die Grundiage fir die weitere
Wertermittiung, bevor besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) durch:Zu- oder
Abschlage bericksichtigt werden, um zum endgultigen Ertragswert zu gelangen.Unter'den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alte vom iiblichen

Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand; insbesondere
Baumangel und Bausch&den, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang-an-anhaften z.:B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der:-Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufivendungen; auf nachtragliche duere
Einwirkungen oder auf Foigen von Baumangeln zuriickzufthren .

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen-auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die-Schétzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von-auf Einzelpositionen bezaegenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Sachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zurHerstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

. nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

3 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig) .

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in:dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber;. Mieter etc .'und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprufungen, Verplanung und Kastenschatzung angesetzt sind.
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12.2 Ertrage

- Reinertrag aus Rohertrag und Abzug der Bewirtschaftungskosten —
-~gemal § 31 ImmoWertV —

Einh. Bemerkung Nutz. Status Groe m? €/m? Netto / M.
Haus W  Marktmiete 1720 6,50 € 1.118,00 €
Garage (1 Stk .) W  Marktmiete 1 Stk 40,00 €
Stellptatz (1 Stk.) W Marktmiete 1:Stk 25,00 €
12.2.1 Roheitrag

Rohertrag / Monat — Summe aus oben dargesteliten Einzelmieten: 1.183,00 €
x 12 = Rohertrag / Jahr: 14 .196,00 €
12.2.2 Bewirtschaftungskosten®*

abzgl. Bewirtschaftungskosten / Monat: 279,75 €
Ermittelte Bewirtschaftungskosten / Jahr: 3.357,00€

12.2 3 Jahresreinertrag (Nettoeinnahmen/Jahr) — gerundet

Rohertrag/ Jahr: 14.196 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten ./ Jahr: =3.357 €
Jahresreinertrag: 10.839 €

* Bewirlschaftungskosten nach rinoWeilV._Siehe Anlage <Anlage_Bewirtschafiungskosten_ Texi>
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12.3

%

Allgemeines Ertragswertverfahren —~ Berechnung

— Unterstitzend angewandtes Verfahren —

— Gemaf § 27 bis § 34 ImmoWertV —

12.3.1 Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen

Jahrlicher Rohertrag: 14.196 €
Bewirtschaftungskosten: -3.357 €
Jahrlicher Reinertrag: 10.839 €
Kapitalisierte Bodenwertverzinsung: -1.411€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 9.428 €
Kapitalisierungsfaktor*: 17,8850
Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 168.614 €

12.3 2 Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes

Ertragswert der baulichen Anlagen: 168.614 €
Bodenwert des Grundstiickes: 56.454 €
Vorldufiger Ertragswert: 225.068 €

12.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Vorldufiger Ertragswert: 225.068 €
Anpassung wg. Rechten / Belastungen: -2.500 €
Anpassung wg. zukunftigen-Ausbaubeitragen: -1.000 €
Anpassung wg. Instandhaltungsstau / Bauschaden; -116.000 €
Ertragswert der immobilie zum Stichtag 30.07.2025: 105.568 €

Hinweise zur Ermittlung des Ertragswerts

Die Mieten wurden mit Hilfe des Grundstiicksmarktberichtes Westerwald-Taunus 2024 sowie der
Fortfihrungen-unter sachverstandiger Wardigung ermitteit.

zu 123 .3.:Anpassung wg . Rechten / Belastungen . Leitungsrecht zu Gunsten der Main-Kraftwerke
Aktiengesellschaft, heute die Siwag AG bzw . Syna GmbH, und zu Lasten des Fiurstiicks 37/17:

Betroffene Flache / Schutzstreifen: ca. 211qm siehe Plan in der Anlage

Der wirtschaftliche Nachteil des belasteten Grundstiicks kann in diesem Fall als unwesentlich
eingestuft werden. Flur Wohngrundstiicke wird aus diesem Grund eine Beeintrachtigung von 10-30 %
empfohlen (vgl. Kréllf[Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Kap.

Kapitalisierungsfaktor= ({1 +i)*n - 1) 7 ((1 + i)*n *i) bei i = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer
{<apitalisierungsfaktor von 17,885 — basierend auf einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren und einem
Liegenschafitszinssatz von 2,50 % (Siehe gesonderte Antage Liegenschafiszinssatz).
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Ertragswertverfahren — fortfahrend

12.3., 5. Auflage). Unter sachverstandiger Wirrdigung wird die Beeintrachtigung auf 20 % eingestuft.
Ca. 211gm liegen in der Fldche mit einem Bodenrichtwert von 60 €/gm
Wirtschaftlicher Nachteil: 211gm x 60 €/gm x 20 % = -2532 €, also rd. -2.500 €

zu 12.3.3.: Anpassung wg. zukinftigen Ausbaubeitragen. Es ist mit Ausbaubeitragenzu rechnen.
Nach telefonischer Riicksprache mit der Gemeinde konnte keine Auskunft tiber die 'Hohe der
Beitrage getroffen werden. Ein verniinftig handelnder Markteilnehmer wird mit dieser Grundlage
einen pauschalen Abschlag vor einer vermégenswirksamen Disposition vornehmen, Aus diesem
Grund wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von 1.000 € vorgenommen. Eine betragsmafige
Haftung ist dahingehend ausgeschlossen, weil dem Sachverstandigen-keine weiteren-Informationen
vorlagen. Sollten genauere Angaben zu den Ausbaubeitragen bekannt-werden-so ist dies
dementsprechend wertmaliig zu beriicksichtigen.

Zukunftige, noch nicht bezifferte Straflenausbaubeitrage werden als wertmindernder Umstand im
Rahmen der Wertermittlung berlcksichtigt, sofern ihre Entstehung am Stichtag.absehbar ist. Die
Hohe des Abschlags wird auf Basis von Erfahrungswerten, ortsiiblichen Beitragshéhen und unter
Beriicksicht'gung eines Marktanpassungsfaktors geschatzt (Vgl. Sprengnetter.immobilienbewertung
(Hrsg.): Vergleichsfaktorverfahren — Teil 3, Kapitel 4: Berlcksichtigung beitragsrechtlicher
Belastungen (z. B. Erschlieffungs- und Ausbaubeitrage) bei der Bodenwertermittlung®, in:
Sprengnetter Lehrbuch der Immobilienbewertung, Ausgabe 2018, Seite 7.) .

zu 12.3.3.: Anpassung wg. {nstandhaltungsstau / Bauschaden.

* Terrasse 1.0G abdichten-inkl. Oberbelag:15.000 €

. Gelander Terrasse 1.0G neu herstellen (ca. 11Ifdm.): 6.000 €

. 2 Kamine sind undicht. Instandsetzung pauscha!: 5.000 €

. Der ehemals als Balkon genehmigte Bauteil ist derzeit als geschlossenes, aufgemauertes

Zimmer mit Dachausbildung ausgefiihrt. Zur Herstellung des genehmigten Zustands ist der Ruckbau
der aufgemauerten Aulenwande und derDachkonstruktion einschliefllich Einbauten (Fenster/Turen)
sowie die ordnungsgemalfie Entsorgung der Rickbaumassen erforderlich. Im Anschluss ist die
Decke fachgerecht abzudichten (z:B. Grundierung, Abdichtungssystem, Gefalleestrich, Rand-
/Attikaanschlusse; Entwasserung) und ein witterungsbestandiger Oberbelag herzustellen. Ferner
sind-erforderliche Nebenarbeiten auszufihren (z. B. Fassaden- und Putzanschlisse, Anschluss der
Balkontirschwelle, ggf. Wiederherstellung innenliegender Bauteilflachen, Geruststeliung).

Vor diesemHintergrund wird ein pauschaler, wertmindernder Ansatz als besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (boG) in Hohe von 20.000 € berucksichtigt. Der Betrag stellt keine detaillierte
Kostenermittiung dar; tatsachliche Aufwendungen kénnen je nach Ausfuhrungsstandard, statischen
Erfordernissen, bauordnungsrechtlichen Vorgaben und Umfang verdeckter Schaden variieren.
Statische Nachweise bzw. konstruktive Bewertungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Frostschaden Heizung: Nach Angaben der Eigentimer steht das Gebaude seit ca. 4 Jahren
leer. Infolge Frostereignissen ist die Heizungsanlage augenscheinlich nicht betriebsbereit; betroffen
sind typischerweise das Verteilnetz (Vor-/Ricklaufleitungen, Steigstrange), Heizkorper,
Ventile/Armaturen sowie ggf. Warmeerzeuger (Kessel/Therme) und Peripherie (Ausdehnungsgefan,
Pumpen).
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Zur Herstellung eines marktublichen, verkehrsfahigen Zustands ist eine umfassende Instandsetzung
bzw. - je nach Schadensausmal® - ein Austausch der Heizungsanlage einschlie3lich
Leitungssystem erforderlich. Hierzu zahlen insbesondere: Erneuerungllnstandsetzung,d‘e:.%t
Warmeerzeugers, Austausch frostgeschadigter Rohrleitungen, Heizkérper und Armétgreg,
Dichtheits- und Druckproben, Spulung des Systems, Entsorgung der Altbauteile, Wiederherstellung
der getffneten Bauteilflachen (Schlitzen/Schliefen, Putz- und Malerarbeiten) sowie lnbetrlebnahme
ink!. hydraulischem Abgleich.

Vor diesem Hintergrund wird ein pauschaler wertmindernder Ansatz als besondere objektspezifische
Grundsttcksmerkmale (boG) in Hohe von 30.000 € ber(icksichtigt. Der Ansatz stelit »keihe*d‘etaillierte
Kostenermittlung dar; tatsachliche Aufwendungen kénnen je nach Sy§t'e_’mwahl. Zuganglichkeit,
Umfang verdeckter Schaden und behérdiich/gesetzlich bedingten Anforderungen (2B an Effizienz
und Abgasanlagen) abweichen. Verdeckte Folgeschaden an weiteren Gewerkén sind hierin nicht
enthalten, N

. R4umungs- und Sauberungskosten: 10.000 €
' Abriss Carports in Garten inkl. Entsorgung-von div. untergesféﬂten Ge‘ger?i‘s_”t‘anden: 2.000 €
. Fassade Putzausbesserungen + stréicheri:' 20000 €

Allgemeiner Instandhaltungsstau: I Objekt bestéﬁén augenscheinlich diverse, nicht mehr
dem markttblichen Zustand entsprechende Instandhaltungs und:Schénheitsreparaturrickstande, u.
a. defekter Parkettboden im 1. OG; beschadigte innentaren, emeuerungsbedu’ﬁuge Silikonfugen und
Duschabtrennungen in Nassbereichen, unvollstandig hergestellte abgehangte Decken sowie defekte
Rollladen. Zur Herstellung eines marktUbllchen verkehrsfahigen Zustands sind — je nach
Ausfuhrungsstandard - Aufwendungen fiir- Boden- Maler-/Tapezier-, Tischier-, Trockenbau- und
Abdichtungsarbeiten sowie kleinere Instandsetzungen in Innenausbau erforderiich,
Vor diesem Hintergrund:wird ein pauschaler wertbeeinflussender Abzug als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG}.in Hohe von 10.000 € angesetzt. Der Ansatz stellt
keine detaillierte’ Kostenermmlung dar, sondern bildet den aus Marktsicht blichen Mindererlds far
den festgesteliten Erhaltungszustand ab (einschlieBlich typischer Neben- und Folgekosten);
versteckte Mange! oder weitergehende:Schadensbilder sind hierin nicht enthalten.

Summe: 116.000.-€ |
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13.

Schlusserklarung

- Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

13.1 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf.den sich die
Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der L.age des Grundstticks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen waére.

13.2 Plausibilisierung des Ergebnisses aus den Verfahren

Zur Plausibilisierung wird auf die vor Ansatz der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale (boG) ermitteiten Zwischenwerte abgestellt:

vorlaufiger Sachwert 221,117 €

vorlaufiger Ertragswert 225.068 €.

Die relative Differenz beider Verfahren betragt rund 1,77 .% und liegt.damit im fur
Verkehrswertermittlungen Gblichen Mal}.

Unter Beruicksichtigung der boG in H6he von 119.500 € wird der Verkehrswert auf Grundlage des
Sachwertverfahrens und unter stitzender Heranziehung des Ertragswertverfahrens mit 102.000 €
abgeleitet. Das Ergebnis bewegt sich innerhalb eines engen Korridors der Verfahrensergebnisse; der
Sachwert wird durch den Ertragswert erkennbar gestitzt und die Herleitung ist insgesamt als
schlussig und plausibel anzusehen.

13.3 Ergebnisse aus den einzelnen Verfahren

Sachwertverfahren: 101.617 € - (vorrangig angewandtes Verfahren)

Ertragswertverfahren: 105568 €  (unterstitzend angewandtes Verfahren)

13.4 Verkehrswert gemiR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2025

Auf der Grundlage der vorgenannten wertrelevanten Merkmale, der ausgewerteten Unterlagen, der
am 30.07.2025 durchgefihrten Besichtigung und unter Berlicksichtigung der Marktlage wird der
Verkehrswert nach §:194-BauGB zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2025 aus dem vorrangig
angewandten Sachwertverfahren wie folgt ermittelt:

102.000 €

einhundertzweitausend Euro
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Schlusserkldrung - fortfahrend

13.5 Hinweis zur Verwendung

Dieses Verkehrswertgutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen und
ausschlieBlich zu demim Auftrag genannten Zweck erstellt. Eine darber hlnausgehemie oder
abweichende Nutzung, auch in Auszigen, ist nur mit meiner vorherigen schrlftllchen Zuiilmmung
zuldssig. ¢ 5

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten nurfir den vereinbarten Zweck zu venNenden und
es nicht an Dritte weiterzugeben, es sei denn, dies ist im Rahmen des Auftfags ausdruckhcb
vorgesehen oder ich habe der Weitergabe schriftlich zugestimmt. \

Koblenz, den 18.09.2025

Benedikt Pistono
gem. ISO/IEC 17024 zertifizieiter Sachverstandiger fir-
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S) ¥
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AT Brutto-Grundfliche (BGF)
— Grundlagende Grilke zur Ermilllung der Herstellungskesten —
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‘\ ) =N\, }.\
Zwischensumme Baukdrper 2: (N QS (€ ‘?7,;\” 2T e
NN R
Q) N\
{ \\\:\\ ) '\ \\\\'
Baukdrper 3 \\\ >N :__\\\\.*;f "
& ‘\\&-: i) RN » i\\ | N

Flﬁchmhnzﬂchnunﬁ SO o Flachenansatz Fliiche in m*

3 Erugasr.‘nm w&kﬁang 100 x 395m Kk 18m = 7.1

zwfs:MnsummElmﬁrpﬁﬁ. 74

>, \\‘\ \“:\\vv P
J\ \ o \\l\\ \\\
Elul:m:wr-i _i‘-\\“’ e
\
ﬂﬁnhmhazni@hmng Fiichenansatz Fliche in m®
."-*d'i‘ Er:}g‘saahms Zimmar: 100 ¥ 430m x 30Em = 13,2

= 4 ¢ &bergam Abstellr 100 % 430m x 308m = 13,2

Zwdschensumme Baukdrper 4; 26,3

Summe aller aufgefihrien Flachen: 3824

Hinwels zur Ermittlung

‘Warksherwerigutachien Mr. 284017
Bahnkafstrafe 20, 6357 Bogsl T4 102 B Heneclit Pisiona, TEO3.20025



Flachenaufstallung — forifahrend

Die Brutto-Grundflache (BGF) Ist gemal ImmoWer die Summe aller marktOblich nutzbaren
Grundfiachen aller Grundrissebenen sines Gebaudes (§ 2 Nr, 3 ImmeWert\' | V.m. Anlage 4) Fir die
Ermitilung werden die Auenmale der Baukansiruktionen, einschiietlich Bekleidung, in Hihe der
Oberseite der Boden- oder Deckenbelge angesetzt (§ 2 Nr. 3 ImmoWertV | V.m. Anmm Dabel
werdan kiainera Vor- und Rickspringe oder unwesentliche Ankbauteile wmaﬂm\s\;@L N

) — \\ \\.
Die BGF umnfasst Gberdeckie und allseitip umschlossene Flichen (Bereich a) Lﬁﬁm H}Errhﬂdg., ﬂ:nEHr
nicht allseitig umschlossene Flachen (Bereich b) nach DIN 277-2. Nicht zu:&ﬂﬂF geharen nicht
Uberdeckts Flachen (Bereich c), wie Balkane. Ebenso werden Spitzboden, (riechksilet, Fléichen fur
Warlung und Inspekiion sowie Flichen unter konstruktiven Hohlrdur it Eamﬂkﬂkiﬁm (5 2 Nr,

3 ImmoliVerty LV.m. Anlage 4). N &

Warkehrawertgurachian M, 2R404T
Bahnbafsirafie 30, SE35T Bogel TaiEd & Bermdii Fislora, 10082025



A8 Wohnflache

\‘. I

“-~:\;-

2 Elrm';é\r arl ‘den genshmigten Zustand, also in ginen Balkon warsetzd wird.

_ WWaF

= Alls Angaben inm?, gerundst auf zwel Kommastz(len —

Fldchenbezeichnung Flichenansatz Fléche in m*
WAIF Erdgeschoss Windfang 580 100% \»\ .80
WL Erdgeschoss Biro 16,00 100 -?.\\ N\ “ 16,00
WH  Erdgeschoss Fiur 8,60 wg% (8,80
Wi Erdgaschoss Badezimmer 5 50 \j‘ﬂﬂ\“.i '"“\bﬁ'ﬂﬂ
Wil Erdgeschoas Kiche 14 ‘[Q ﬁﬂ% \“ \ ~14,10
Wil Erdgeschoss Wohnzimmer \\‘L‘.F}E-ﬂr\ 1I:Il:|l=’% \;‘ 17.80
WA Erdgaschoss Waohnan \wﬂr *‘I{Iﬂ!& 14,70
Wil Erdgeschoss Kindarzimmer JeNE A2 70 \\iﬁa".i 12,70

Erdgeachoss: &) 93,60

Q ‘T‘
WL 1. Obergeschoss  Fiur Ny ’ 1@\\% 6,80
WA 1. Obergeschoss  Abstallraum q@f fg" \1251: iﬂu\\% 12,50
o ‘\‘l. \} >
WA, 1. Obergeschoss  Schlafzimmer 3 > 130 \m% 13,10
Wi, 1. Obergeschoss E::hla'[zlmmaf\'l\\\ & - tl,m"n 100 % 17,80
W 1. Obergeschoss Tarranalgrglft-\\c ) <@ ¢ Yeso  25% 473
&' N D)
Wi, 1. Obergeschoss  Schisfzln ot 2 (N _BNCT4E0 100 % 14,80
N, SN A
Wil 1. Obergeschoss Wmmur \ ) \\:3-\‘\3:‘?’ 670 100% 6,70
gy ¥ o ™ ‘-7 ) " \ \‘
Wi 1, Obergeschoss jﬂ}ﬂmn A QAP 760 5% 1,90
e\ ) N SR
RN AN R
NS O~ NG
- N
Gesamta thnﬂ;a%c: 7P) . 172,03
854 \\ \\k \7 b \l )
Ty ‘:\\‘ NN .
o€ \\ ™ ({ *\\ N3 o

Hhmls;uﬁbm HWMH:LIHHQ\ .

Dmh@hm mdm\ﬁﬂﬁ wom S‘aa:lwummdlgun aufgamessan und mil den vorBegenden
umge-r abgeglichen. Das Aufmall erfolgie nach den Mallgaben der Wohnfischenverardnung

R '\\. >
\\

N\ ll .“

\ N

Em dgnBé’rﬁ.m wird wie schon beschrieben unberstelll, dass die Aufmauerung entfernd und das

Veiketrraerljutaohian M BEEAT
Bahehaturaie 30, W57 Bogel

£ Bered it Pisiomnn, HLOE20E05



A9 Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quella: 21st Real Estate GmbH, Barlin | Abruf Zeftstemnpel: 16.09 2025 09:56:12 ~
— ame des abgerufenen Lageprofils; 27at Wohnen —

Makrolage — Einzelwerte des Profilabrufs B i
S
'\Q\J\*’\\\\\\?i’
Score-Kategorie: Anbindung ) \\\\g;s
s ._Lv 7)) N M
REN SN
Dlie Anzahl der Aulchahnauséshren (inkl, Austaheien auiohahnshnicher Bundessiaien) C PR = 3%
it dir Germeinde. = o AN,
N D
Die Anzahi der Auloshnausfatvien kL. Ausfahetze aulobahngtriicher Burdessiratien) :\\ ERIp 100%
inneshalb dar Gemainde und fres BO-mindligen Elnzugsgebets \j\ (3 2ms000
-\\\\ Lo ==
Ie Artzah der Auinbafnaustabten finkl, Austabeton aulchahnabricher Bundassiaten) \Q\\Q = 1.000%
innerhall der Gemeinds und fres S0-merdtigen Einzigsysbists. N P —
2 1\ ot Y
=
Dées Arizatl der Autobabinausfabeten (inkl. Ausfabeten mlﬂﬂmﬂﬂt@ﬂdﬂu% o o
innerhalb deer Gemeinde urd hves Z-minddigen Einzugsgetiets b\xm 3 000
(@ \\E\ o AN :
Die Anzanl der Bahrhle aller Katagorken Inneshalks der Gmﬁh@:mu mwﬁh ,,;;.\&}\\;\zh}}gf“ T00%
Einzugagebies. < SN ({4 Ay < 19,000

. (G
E\;«;m 4 72 00 B.540%

D Avizahl der Biahnbilie alier Kalegorien inneshall der e \?\5 ,v__;g\\\f
{vk\ \?.’ ::\\ yay) v“
Do Anzahi der Bahnhdile der mmq b3 |mruae§memamm@mau- o D140
mirdtgen Einzugsgebiets. dC -\\‘\\\1‘, \Q\ N
- 0.0 0.350%
Die Anzahl der Bahrittle n
& N
Die mmwmﬁ%m\m;m@ﬁmmmm: 20 i 0.210%
minliligen Einz ; a0k
—
A \\,‘
N o 0,700%
I:I'I-u..ﬁmillkf“
Jl\ \“f
& dOX
D Arizatil der Bah mm ﬁmqmﬁmmn:uusemﬂmimm 5.0 035H
”W\E“‘”’s‘ 5000
N 0.0 1.050%
a}ﬁml ﬂﬁlﬂﬂhﬁm-ﬂahgm 1 bis & innerhally der Gemeinda.
\\\\ \\‘
Db Aritai iier Babeiifi dor DIE-Klagorien 1 bis' 5 inneshalts der Geensinds und hies 30- 2.0 0AI%
miniitigen Bnzugsgents —
0 1,050%
Die Artrat der Bahnhide der DB-Kalegorien 1 tiis 6 immerkaih der Gemeinde.
D Anzah der Bahnhide der DE-Kalegarien 1 und 2 nnerhat der Gemeings und ihres 30- &0 D1
miririgan Einzugsgabiata,
00 0,280%

Oia Anzahl der Bahrhéfe der 8-Kategonen 1 und 2 nnerhaln der Gemeinde.

Yirkshrawerpuiachian N 384047
Habmtofstraie 5, §6157 Gogel FERE = Benedit Pistona, 180802025



Lage-Scaring = Detallansichi EinZetwerte — forifahrend

Score-Kalegorle: Arbeltamarkt v
R
Der ghsibende Durchechnilewan der AtboRsicserqucten der Gemainde in den latzlan 12 N

Manaten (Sand iz 20235, \ 3

Der gimhende Durdhechnfswer der Arbsiisiesenguoben ded Gemainde in dan lalzien 3
Mlanalen [S2and MArz 2023,

Diia Arbsssiogerguoln der Gemeinde {(Stand Mz 20205, \»\\_\;\‘
Score-Kategorie: Bildung \\\_
_ Y Ivvv' ;"' ) - \\‘:5
Die Anzahl der Einyulinar mil FachhothschkUinivessialsabs I :ﬂﬁﬁw\;:' Q L s
harhat dor Gameinda und hres. 80-mindligen Einsugsgebiets. ") N l\{\’ R
Dig- Ainzaid der Eirwehnar mil Fachhochschul-AUnivensitils L D Elr AN
nerhalt der Gemeide und ihiss 30-minlikgen Emtmeﬂ@ e N4 1.267,130
Die vl der Eirwcbmer mit Fachhoehs shil-AUniven 2000%
Inneshall dar Geatreinda. - 1,108 404
k
Dike Aizahi der Elnwsahner il Hochsohul- a\ ok ST
inreialls dor Gomainds und ires 80T v 1241, 148
N
Die Arzah dar Exwohner mi b eirepm:wnﬁﬁhum wall R
nneraln der Gemende \\ ials, :SQ\J, 2 524 A4
[ Arwai der EMWHMmmM mwmﬂ-ElMW e i
sl by e Gu'rm@»\\\‘ ¢ T A0 448
—
Diie Anzahl Wmhmnl Lo o GA00%
Y O e
A . B:i 50.0 0, 120%
s 2 ‘\E\ J) 328,000
o N ™, 2
\]}h h \\ : 0 0,560%
\\ mm\l\ﬂgﬂmmmmm der Gemeinde.
\“-::‘ \&\
il dar Grundschulen pro 10,000 Einwofiner rmemalt der Gamerda und hres 30- e R0
minitigen Enzugegetists, 165
10,0 0,400%
Dii= Anzahl der Gymnaalan inmarhalh dor Gemeinde und Ihres 3-miniligen Ercugsgebiels. <6
500 0,120%
Cie Anzabl dor Gymnasien nnerthals der Geiredrcke unid ihees B0-miniiEgan Einzugsgebiets. .
o 0, 560%

Db Anzahl der Gymnasien innechalt dar Gemeinde,

Verkchrswergulachlen e 284017
Batwhalsirale 20, 55357 Bogel TEIO2 @ Banadiki Pilong, 13.08.3025



Lage-Scoring — Detallanaicht Einzelwens - lonfahrend

Die Anzahl dar Gymnasien pro 10,000 Ermwohner innerhab der Gemeinde und ihres 30- 188 0.240%
riiriligen Einzugsgehisls, '

D Anzabl der Sexkundamschiden innerhab der Gemoinds und ihras 30-miniigen
Elnzugsgatiels

Dig Anzahl der Sokundarschulan Innehall dar Gemeinge und hres B0-minliligen
Einzufupebiets

Die Arat der Sekundarschilen innér halb der Semeinde:

Dip Arcah! dar Selandarschuken pro 10,000 Eirsohies hlﬂMthﬂTﬂl{ i
N

3-eniniitigen Erugagetisls. : :v\\g“\ Bl
nhmmummnmmmmn&mmmmwﬁ' \Q\ g o e 0,750%
Errugegabiela :L\Q\

Die Anzaht der Uinivers Rlilan innerhald der Gameinds und i 0080%
Emeuguzehints. N\ i
mm#hmhmﬂ-nnmwmm%q m;mmg 0.060%
Einzugagetiels, \ ;
(€ 2 000
N
dC) 2,100%
Ok Anzaht ar LinkversRalen innerha der
JORNN
EIN )
9y
(C
> 1,780%
= ) AN n.22
4 8.0 1,750%
mmﬁw@%m Harﬂa die lelzien 5 Jsie
ACR™ W nu@ﬁrﬂw 0,088
eyl 7.0 0400%
16375
360 0,1 30%
dd4 471
S 410 34800
Das mﬁhmmw&m rneral der Gameinge. i
45,500
180 2ABC%
D= prognosizienie Boutlkenngesachstum bis 2025 inreshalb der Gemeinde
0,888
Cras prognostidere Beveikenungswiachahom bis 2028 innerhadb dar Gemeinde und ihes 30- 140 i0, 700
e oA
Cps prognoalizens Bevilkerungewsthaium bis 2025 inneihalb der Gemeinde und hnes 60- 41.0 0, 350%
mindigan Einzugsgebicis S

varkehrewerigutackdan Me, JE601T
Bahnhalstralbe 20, 55357 Bogel T E2 © Benedit Fisiono, 18,08.2025



Lage-Sconng — Detadlansicht Einzelwerte - fortfahrend

340 -2 E00%
[er frbell der Beviikerung im Aer von (ber 85 Jabven innarhalb der Gameinde »
S

Dt Al dar Bawtikerung im Aliar von (ber 65 Jannen innerhalt der Gemeinde und ias &\x}}: A%

e alotiny —_— 0253
e\l @

Chia Veranderung des durchachnififchen ARars des Bevilkening innerhats dar Gemeinde ;}Eﬁ-“ \\E\:W“
e diea betetan 2 Jahe &) (C o

SN I oo

Dia Verfndening dos durchschnitiichen Allars dar Bawioning mnerhald der Gemeinde \\&

WAAD N : N
E'Wd“ hmnﬁmm < \\\\\‘\\i;-:\’ ' A-\:\g-; “m
SN & =

Score-Kategorie: Immobilienmarki o]

200N
5,239
2,400%
“ 2,480,565
Das Wachsbum dest dutehachittichen mmﬁw 800 0, 900%
beizien 2 Jahie. : N 0,184
K\\ \\.\\\'~ "\\‘\ )
Dias Wachstum des durchschmifichen W\‘.ﬂus mt@jm- Gmiﬁ}zmemm . TS
latzlon 5 Jahre, v S\ AN 0434
O W AN :
N\ N
Das Wachstum des mm@mmmmwi‘glmﬂ darﬂhwrm ibes die e b
lotzian & Jaboe <>\\{\\\\\ : ﬁ\\\ AN 0,583
o Ly \' & “{_ N
mwmnwﬁwww Irmd\fl{dlh-uwnlrrmlrdtﬂ:urdh e Do
leteler 2 Jahrs, 0,040
A )

#9.0 1,200%
0,887
520 0,800%
0712
2\ 540 -1,200%
O Leerstandseale i Wahnen innehalo des Landkieises, o

Score-Kategorie: Infrastrukiur
11,0 0,506%
D Anzahl der Tarkslelan innernall der Gemainde wd Fies 30-mindfgen Einzugsgetets. i
00 0,5085%

D dgrzahl der Tanksieon mnarhakb der Gameinds

Vigrkshrswetguiachicn Nr. 284017
Babwinolgiraba 20, 55367 Bogel o ez 5 Benedikd Pistano, 18 08 2025



Lage-Scoring = Detailansicht Einzelwerte - fortfahrand

Score-Kategorie: Kriminalitat o

Cée Arwshl der polzsilich regisiviesien Straftalen innarhalb dar Gameinde.

e Anzabil dar polizeiich reglsiisrien Sirafalen pro 100000 Einssobnge Innerhalls des
Gamuinde und Ihves 33-minliigen Enmugsgobints,

D Anzahi der pollzsfich registrienen Sirafiaben pro 10.000 Elnwohner innerhalb der .. | 3\\ ' . ) C2AD0%

Gemards. N
\\\~ N S
o Go
Score-Kategorie: Kultur und Freizeit ) Ny
» Ay
0,505%
44,000
0,505%
1000
O.505%
40,000
0.506%
Cie Arorahi mrmm\ﬁmHhmﬂm\mmn it 1.574%
Einugsyebiets. C \
\\ 10,000
Giee Arizah der &é@m 630 1,908
Ein RN A\
m%\ A 86,000
- SN\ A = Ji)
Din Arvéati ey Kisnieniibses, 180 0200%
N \fkla ' 150,000
\\\: ) 0.0 2,100%
\\E;Qﬂﬂl%ﬁmlmhﬂh dar Gameinls,
¢ mmwmmmmmmmm 30,0 0,505%
Einzugsgebiets.
8000
Diie Arzahl der Sanilishauser inneshally der Gemeinda, 04 0505
Score-Kategorie: Nahversorgung
150 £05%
Doz Anzahl der Bickarsien rinamal dor Gameinds und hres 30-mintligen Einzugsgebins >
103,000

Veskehrewerigulachien Hr, 284017
Bafhinhofalrafe 200 55357 Bogel i1 a2 G Banedik| Pisiono, 18.08.2025




Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte — fortfarrend

Die Angahl dar Backerelen infeshally der Gemeinde.
Die Anzahl der Bankan innechalb dar Gemainda und ihres 30-minksgen Encugspebists.

e Anzahi der Banken innerbath dar Gemeinda.

e Angah der Gassonamischen Elntichiungsn innemal der Gemenda und ires 3(-
minitigen Eneugsgatieta, A

Die Anzahl dar Gastronomizchen Einpchiungen innerfalh der Gemainde

D Anzahl dar Shopoing Cenler nneihall dér Gemainde ind m@mmn '
Elnzugs bt \Q\ -

Diie Anzahl der Shopping mmummmanmmm:mm&h#l s
Eircugagebiets, 13,000
\\\ 0, 293%
(( \ I
=N .505%
mMnrwmme@g%mmv B B
O D), AN
TN A o K\\“\ oo 0,505%
Ciia Anizahl der swmuw&: G:n'lm* e -
\7\\‘\\\:\ ‘ ( ":'\\"\\ 7 ; \\:f"'
N Or ol
(& N
Score-Kategorio Mﬂﬁ‘llﬂ o ) \\g
ﬁ_\\\k‘i\'
,.J 1680 1,250%
2 A7 531 752,083
430 12600
23.046.716.140
ﬂrmmﬁ?m‘r:mpmg pro Kiopl inerhalh de Oamaindn und hnes 30mintligen 8o 1.260%
\\1- nIugs( 20,189,481
=\
RS N\ 670 1, 250%
e }um&aﬂmmm o Kapf inrerhaib der Gemeine.
i 26,352,655
Dée Kaufknalt {enitsprichl derm jEhiiichen Nettcsinkommen) pro Haushalt inneshalk det S0 1.167%
Gemeride. 0126 310
Db Kaufkrall (entspricht dem [ahelchen Netiosinkommen) pro Kapf inned b dar Cemainds el 1.167%
und Thras A0-miniitigen Breugsgehlals 26,458 548
480 1, 167%
Dl Baulkrad {ortsprich] deen fhifichen Mellosinkomman) pro Kopl innarhaln der Gemeinds. o

Verkehrssergueachion br 284097
Bahniwfsirade 20, BEX5T Boged B2/ g2 £ Beredid Palon, 18.089,2025



Lage-Scoring = Detailansicht Einzelwene — farifahrand

Die Surmme der Kaulraft {ontspricht dam [svlichan Mallgeinkommen) innerhab der 230 v\ﬂ.'?'ﬂ%
Gemainde ud ihies 3-mirdtigen Einzugsgebiats 3236190 575,833
QI
Do Summa der Kaufran (enlspichi dem jdhedichen Nefoeinkammen) inneshalt: dar %\\ 0,750%
™ ' e T\ﬂ.m.nﬁ{.dm
N QU
Mikralage - Einzelwerte des Profilabrufs S erl rﬂu\w{ﬁﬂ
) ~\¥ :.‘ ) \}\:‘;\\
Score-Kategorie: Anbindung S OON S
- v&\\‘; t 4 > \‘x
-“\\\ . Y2 o
Wfﬁuhmﬂﬁupmhwmmwmmmsmwﬁww@ SOy, 480 5 000%
ralaiiv aur Ghargaordneten Makioegian, \Q\ Q\\\“;:‘\
() ?}\\\S' Hatd
— \\:", 5 In
Score-Kategorie: Bildung \N\.’\\\t\‘ - ;
W
3
Dear Zuggany mrmmmmqmrnwm@g&;
B B
Der Zugang der Lage zu Schiden (bew. m‘*@% HEH%II‘H 7.000%
redath Zur Gbergesardnadan Makraegion N -
,J{u 1) \\\ ) \ % 28,
Score-Kategorie: Infrastruktur \\ \‘_ “\‘\\:\1 ] e
N & NS
= -
XN N 450 -10,000%
““,%W, Bordnetas- Mgkraregion.
Cy o C5) 5,088
B\ N
Die durch Schisanan:, slmmm mmmwnﬁmmn B0 -7.000%
verumachia . _,ww:mmmuw hiskroragion, 42,000
vv.J.ﬁ‘\;_\\:,‘ .
Score-Kategorie; Hnmhiﬂli&p\s
d \\\:}"‘ \‘\
\‘\ ,\Q\ IN
O ‘»\ N 25 RN 574
Dar ZuGarg der Lage 2u Clknslialungen tés 19glichen Hedarfs, wie Suparmarkde, 15,000%
WW@W . Tetal 2ur dberecrdreten Mkraregion, i
\\ ™ \\ -
y; ) 470 T
X E&' Il-mll'ﬁ\\%u# 2 Gelin- urd Wassartachan refally zur dbergeoidielsn Mikieegion.
RN 46,732
‘ \\
Dar Mﬁm Lags au medizinichen Envichiungsn wie Apathaken, Krankenhsuser und 0 5, 000%,
Sanflalshdusor, relativ 2ur Shargeardnaten Mpkoregion —
Die relalive Poston der Lage im Sassigelige der dbargaordnalen Makitegion gemessen 65,0 10, 000%
anfand won Kaulkral, Beachdigung und dem immobilenpresnivea. B4 43
Score-Kategorie: Hultur und Frelzelt
2510 2, 000%
Dear Zugang der Lage fu Spielpliteen relaiiv zur bemeomdnatan Makronagkn.
25 337

Verkehrsweriguiachion M Z8&00T
Eshnhalsbralte 20. 58357 Bogel B3 a2 O Banedkl Pislono, 15092025



Lage-Scoring — Detailansicht Einzetwerte — fertfahrend

Score-Kategorie: Nahversorgung

£ Hanmdidt Plalono, 18002028

4092

erkohrssarigutachdan M, 2840107
Bahrhofuraie 30, 56357 Hogel



A10 Liegenschaftszinssatz
- F,Eﬂﬂagum L

Allgamein N

Gamaf der ImmoWerd — § 27 Grundlagen des Erragswerverfahrens — wird der
Ertragswert unter anderemn aul einem objekispezifisch angapassien themmhaﬂmm%ﬁ
ermiltell, Lisgenschaftszinssatze sind Kapialislerungszinssatze, mit denen ‘u’aitehrpﬂlﬂh ven
Grundsticken je nach Grundsticksan im Durch-schnitt marktiblich verzinst werdéa: R

Zur Ermitlung des objeklspezifisch angepassten Lisgenschafiszinssatzes (8t der
Liegenschafts-zinssatz auf seine Eignung zu prifen und (..} an die Gegehanbhei
Werlermilllungsobjekis anzupassen. (Quelle: ImmaWarly 2021 - Tekt:
geklrzt)

Festlegung nach sachverstindiger Schitzung

Fiir din Bewerlung festgelegter Uﬂgansdlaﬁarlnsmx\\:iﬁ 1'—' 2,60 %
QD l\ \\l
Kurzhinwels zu dieser Seite: ‘ \\\\

Dar im Bewerungsfall versendete Ummlnmgwwde auaglm 'i-l';)ruﬁarrtlmhungan des drilich
zustandigen Gutachierausschusses sowie-unifer Nutzang der Anwmﬂm@amnkt}nn des
Landesgrundsticksmarktberichts Eﬂzﬁ a‘ijguultm ﬁﬂim Ftahrrtm‘ srmﬁuamtandigar Wardigung

festgelegl. \ ) -
\\ D) S\ dON
O ) N \\
NN - ~ N

RNE AF

Werkehiswangutachhen Nr, 224017
Bahnhpdsira e 20, S5387 Bagel BE (&2 @ Benedikl Fistono. 18.08 2H5



A1

—_—l

Bewirtschaftungskosten
- Berechnung auf Basis der ImmoWenV (wohnwirtschafiliche Nutzung) -

1. Verwaltungskosten — jihrlich € / Einhait .
Wohneinheiter: 18k 35900€.0% 350,00€
Garagan und Stellpiétze: 2 5ik 47.00€ 0> B400€
2wischensumme: i) aszboe
=N AN
) R D
0 N
2. Instandhaltungskesten — jihrlich F ) SRR
PNE e NN
Flache zu Wohnen, Biro, Praxen, Geschifte: 1720 MEDNS 14,00€ 1> 240800 €
= N
Garagen und Stellplatze, Stock: 28tk 106.00 € H200€
Zwischensumme: | Ny NV 2.620,00 €
D), .
3. Mietausfallwagnis — jihriich
Rehertrag aus Vermmietung und Verpachtung: N : NG d) 14, 106,00 €
OB SN (A<
Mietausfaliwagnis: ‘\\\ o L E 2,00 %
NS £ =
Zwischensumme: A\ =Ny ,":\-1\‘\\ ’ 284,00 €
(C \“x" "\\\‘f'\\, B (“\: )\f
== (N~ =
= \iﬂ\ ). :'\Q‘C; ! \‘,v\ ~<\\:
4. Bewirtschaftungahkosaten, W\?‘C‘ﬂﬂ'”ﬂ%ﬁt\ ‘\\E\‘ :
0 o . o & ) p
WVerwaltungskosten o (4 > dON - 453 €
O NS NS EANG
Instandhaltungskosten? R G 2620 €
Mietausiallwagnis: AN = _ \\g 284 €
Betriehskasten; € N N N (G4 0DE
N A Yl
Summe, gesamt /dahr: 0 3357 €
_:“":'\\‘\\ )\. Lv._‘-v f
4 N

NN AN AN
SN . \‘\'\ -
Hinweis: \ﬁhrEmlqﬂuﬂ' U \g\ N

BEKB\ILH-\ILIF EIEI\EL‘\uhﬂﬁl‘bg ist dim ImmolNerty, Anlage 3 — Modellansitze fir Bewitschafiungskasten,
Eine Anpassung arfolgt gemal Ziff. I der Anlage, mit einem Faktor van 1,559 ~ basierend auf sinem

N\

u, Verbralichesgreisindex VPI ven 77,1 in Okt 2001 zu 120.2 in Okt -1 (jew. Basisjahr 2020),

Bl ilt@ﬁ:ﬁln waohnwirtschaftiichen Nutzung wird = gemat der ImmoNerty' mit einem
Mistausfalwagnis von 2 % kalkuller,

Werkshrswaetguiachien Nr, 284017
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A12 Umweltrisiko - Kartendarstellung

Slarkregen - Gefahrdung: SGK 1 {geringe Saldhidung)
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A13 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung
— Gesatze und weitere rachtliche Grundlagen zu diessm Gulachian —

Landesbauordnung v. Rhelnland-Pfalz
(Bundesland: Rheinland-Pfalz) — in der Fassung gillig vom 07.12.2022.

N N
Gesetr diber das Kreditwesen (KWG) RN
{Herausgeber: Bundesrepublik Deutschiand) = in der Fassumg glltig vom ﬂ1_q1_:1§(3§> )

Pfandbriefgesetz (FfandBG) N N
{Herausgeber: Bundesrepublik Deutschiand) — in der Fassung giltig vam, 19 m‘ 2[}05 \" \\ B

\ PN
NORA ; \,\ \

Wohnungsbindungsgeselz (WoBindG) - \“ = NS
{Herausgeber: Bundesrepublik Dewutschland) — in der Fassung gajlm wam 24. 0&19&5

\\

Geselz Ober die Zwangsversieigerung und die zwmgwmmﬂg 1m P

(Herausgeber, Bundesrepublik Deutschland) —in dar Faa-suhg_ghhg wom 0,51,1900,

\\ \ \\ ‘-«ﬂ\’t \\
\\ N d \\, o

™

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) N
{Herausgeber: Bundesrepubiik Deutschiand) — !H\dgn anung gmﬁ yem '15..'11 ‘I'B“lﬁ

N -‘.‘~- \ Ll, \

Gebiudeenergiegesetz (GEG) AL S _
(Hersusgeber: Bundesrepublik Damsc:hlarﬁi\—\m et Fﬂﬂ"ng gultrg mm. 11,2020,

~ ~ { 7% .\“

DIN 277 « >‘| PN oo (1)
{Herausgeber; Bundesrepublik De&ﬂsﬁmaﬂdj - md@thmng ﬁ@qmm 08,2024

.\ \.\

x\ RN

Wohnflichenverordnung (WoFlV) - AP
(Herausgeber: Bundmuauéﬁh E?hﬂschlmdj\\—-\:n dar?ﬁﬁwng giitig vom 01.01.2004.

Immahilisnwerterm u.rarur:lrruﬁg Anmndi{nmhlnmm {ImmoWertA 2023)

{Herausgeber. Bunﬂ&mpmllk Dw[suhlmdj in durhssung giiltig vom 20.08,2023,
\ \ \\ [

Imuullmﬁnﬁmmlunpwbmn ung {mnWmV 2021)

{mrumgah&nmndasmw‘ﬁuh Dauts:;hhnﬂ;l in der Fassung gllti vem 01.01.2022,

H N NS
Buunul:unguwrmﬂ\@}fﬁauwm
[Hamngahar Ewdaarepumm Deutschiand) = in der Fassung glltig vom 01.02.2023,

thﬂaﬂnlz.l:mh{!ﬂauﬂﬂl
thrramgﬂhur Bundesrepublik Deutschiand) — in der Fassung glltig vem 01.02.2023,

Eurgurﬁ&hn Gaesetzbuch (BGB)
{Herausgeber; Bundesrepublik Deulschiand) — in der Fassung goltig vom 12.11.2022.

Werkehrawargiachien Nr. 284017
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A13 Rechtsgrundlagen - weitere Erlduterungen
- Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit das Grundsticks —

Die Ersialiung dieser Arbail erfolgte unter Anwandung dir in Dewlschland gliligen Bewertungs.
standards. Die Grundiage der Bewerlung bilden die vom Aufiraggeber I:-uraﬂgal:alltan L(nd im

Rahmen des Auftrags beschaffien Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgh N

Ortsbasichtigung. : 1\;\

Es wird ausdrocklich darauf hingewlesen, dass die Verantworlung fir die qubgmund vﬂtﬂa@h
keit der vom Auftraggeber ibergebanen Dekumente und Informationan bel diesem legt. Diese sind
nach bestem Wissan und Gewissen geprifl und im Rahmen der Bmmrh.lqggam:tslchllg;\\

B N NN
Um den Limfang des Auftrags und die damit verbundenen Koslen s@éméq.;ﬂn zu/halten, wurden im
Rahmen digses Gutachtens keine wallérgehenden, detaillierian anr\iu:hurqaa\ durchgefihrl Dies

umfasst insbesondere den Verzicht auf; Ny
(¢ \\\\\ . \\\ T

. Zerstdrande Untersuchungen an Bauteilen \\\ , ) N

. Baustoff- und Bautsilprifungen im Labor N \\ N

* Offungen von Bauleilen zur Einsicht ve emr HIJI'HEJ'UH{QI'IH A\ \\\

. Urnfassende Funktionsprifungen der hiau ischén _‘l'\-‘\ N

. Detaillierts Bodenuntersuchungen L un|:| Q.nﬂ?,rsm aui ninatiofign -~/

=\

Die Festatellungen erdoigten daher pnnﬂrﬂ&;ﬁ\hm gin und Jqélﬁ#uﬁung der vargekegtan
Dokumants, Flachen- und hlallungah[qmwr’den df\ n arunwm und sfichprobenartig auf
Plausibiitat Obarprift.

) X \‘“
Die Profung dar ﬁmmraamﬂnh&ihahmHMunwn Qirmciﬂraﬂlmh dor Giitigkeit von
Genehmigungen, Varliegan won Abrahmen und Emhauumwmmuer Auflagen, war nicht
(Gegenstand diases Qu{a@a@ns Es ﬂd\ﬂ@'ﬂh au:gmﬁngen dass dar aktuelle Bestand i Einklang
it dan relevanten ‘u’mfsqhilﬁﬂn stehl gofem heine offensichtiichen Anzeichen fiir das Gegentei
'l.l'ﬂﬂ'"'ﬂ'gET'I RN\ l\ — Zin \3,

Angaken zu n‘mh}ﬁdﬂbﬁa}hsﬁaia gn,d Muﬂﬁn basieren auf den 2ur Verfbgung gestelltan
Unteriagen und den Auskiriften des .ﬁ:webara Es wird angenommen, dass kaine verbargenan
Manget gder Schader vorhanden sind, dis die Gebrauchstauglichkeit der Immabilie wesentlich
haal:mai:ﬁ\\-;en kanfitan, &5 sei denri, dlese wurden explizit benannt, Eine weitergshends

Untersushung aul da}Mmha:ﬂannm wan Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefiibrt; das
Fﬂh@!ﬂ rHMIungun wird nicht garantiert,

~ Y \
\?‘\ \

Werkshrrwerguiachien M. 284017
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Al4 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung
— Uberblick zur bessaren Machvolizishbarkeit des Gutachiens -

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert- Ertragsweri-
verfaliren varfahren
varrangiges Verfahren untsratitzendes Verfahren mrmg#abﬂ, )N

Ermittiung
Bodenwart
Emiltlung Wer
bauliche Anlagaen
Ermitthung wer-
halligar Bautade
Vorddufiger Sachwert S\ ”Eﬂdﬂnﬂmlnsung N
RN
\ T Ay
® (7 "T\\' £ S NG
NN t\\ A
Anpassung an Ma}ﬁti‘\ ({ /> Entragsiwer
(Sachwartfakion, > __ “Bauliche Anlagen
\e) ) iege
o

\ Mal'lqaﬂqmmlar vorldufiger  Marktangepasster, vorldufiger  Marktangepasster, vorltufiger
~ SN Bachwert Erragswert Varglaichswert
+- + -
Besondare, objaki- Besondere, abjekt- Besonders, abjeki-
epezifische Merkmale spezifische Merkmale gperifische Merkmale
—- .- ]
Sachwert Ertragswert Vergleichswert

‘Verkalweweriguiachien Mr, 284017
Bahnholsraie 20, 55357 Bogal 90152 2 Banediki Pistano, 18062025



A15 Glossarium

— Abkirzungen und die dazugehdrigen Fachbegrifle ~

Abkiirzung

AGNGA
BauwlB
BauhvO
Bau(
Betrilyf
BGF

Bl

boG
BRW

B
(B]E
EG
EnEV

Begriff .
Arbeflsgemeinschaft der Vorsitzenden der GMH;U;M&H\\\\\
Baugesalzbuch ‘ \Q\
Baunutzungswercndnung 1 \‘\ 2 N X,
Belriebskostenverardnung (e NN
Brutto-Grundfisiche NS NS
Baukosteninde:x _Bal§ :ﬁ Nt \,:\\\\ :
besandere abjektspezifische Grundsticksm \‘\ 5 .4.\:*\.
Bodenrichtwart X
Berachnungsverordnung d{ = {\\},,;;\‘\
Barwertfaktor (€ “\,‘\ N
Bewirschaftungskosten = N o
Dachgeschoss N N O
Erdgeschoss N “:‘w'
Energieeinspanserardnung - \\\ :
Erfragswert o SN
Geschossfiache ‘,\\\\o :

N ul
Geschessfiachanzahl ) ! .;.;»\\

Gemﬂnuhuﬂg!ﬁiw QN
Imrmabibemye ngsmmmuﬂg
Armuandun

\\,k‘\>

Ise:u:hﬁm’-‘n'!ml' d{™N

" B \
Mmuﬁﬁmmi LN
TN ~

L Restnutzungsdauer
~ T Sachwert

Vollgaschass
Veroraucherpraisindex
Wertarmittlungarichilinian
Wertermittlungsstichtag
Wahnflache (gemak WoFlv}
Winhn-Mutzdcha

Warralevante Geschassllachenzahl
Wiohnraumfdrderungsgesalz
Wahnflachenverordaurg

Warknhrswerigulschean e, 284017
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A16 Haftungsausschluss
— Haffungshimveis analog zur Auftragsereung -

Urheberschutz, alle Rechte varbehalten. Das Gutachtan ist nur for den Aufiraggeber und den
angagebenen Jweck besiimmt. Eine Vervielfaltigung oder WVerwartung durch Dritte kst nur. il
schrifficher Genehmigung gestattel. \\\\“Q\\

Der Aultragnehmer haftet fur die Richtigheit des ermitielten Verkehrswerts. Die E::lnstﬁﬁg
Beschreibungen und Ergebnisse unietiegen nicht der Hafteng.

Der Auftragnehmaer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber cder (im Faﬂpum '.laremhg\r{gg >
Drittvarwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Varsatz oder grobie
Fahriéissigheit, einschbellich von Vorsalz oder graber Fahrigssigkeit der ‘ﬂ'ﬂeﬂuf oder \ \\
Erfillungsgeniiien des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme siner <.
Beschaffenheitsgarantie, hed anglistigem Verschwaigen von Mang, ﬁﬂg}n Falhn H‘g
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesumndhe

In sonstigen Fallen der keichlen Fahrléssigkeil hafiet der A:.d‘:mkma TVur, mﬁum einee. Pliichi
verlatzt wird, deven Erfillung die ordnungsgemaiis Durchi 3ibes 'ul'artraﬁgaﬂhahamt st

ermaglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner na;& i darf {Kardinalpfischi).
In tinem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung ‘I::.rpl vurtleu:sghhmen
Schaden begrenat, \\ % a \\ -

D Haflung nach dem Produkihafiungsgesatz nhurﬂm '

l
Ausgeschiossen ist die persanliche Haftung des ngagﬂﬁﬁrr m Vhraters und
Belriebsangehirgen des Auftragnehmers ﬁi{\wruhnan durchiﬁ:hla Fnhli@nj:ad werursachie
Schiden, a\\\ =)
Die Haflung fir die Vollstandighsit, Hh:l'li’rgitﬂﬂ undHﬁuﬂlﬁt VO lﬂtﬂ-mﬁﬂll:man und Diaten, die von
Driften im Rahmen der Gutachlenbearbeilling bazogen oder Gbemitielt werden, Ist auf die Hihe des
fiir den Auftragnehmer maglichen Ruckgrifis gegert.deh jeweiligen Drilten beschrankt
Eine Ober das Vorstehende h-gus\gerunu- H@nﬁ ist am'.ggnﬂiéuan bzw. ist filr jsdan Einzelfall

auf maximal 250000 EUR hegrerizt 3 ‘ Iy
Aultardem wird damuf i ﬂaﬂ du&@ an mﬂ-mltenan Karten (z. B. Stralenkarta,
Stadtplan, Lagepian, Lisibild;'u. & ) und Datn mba@-mchmch geschiltzt sind. Sie dorfen nicht aus

dam Gutachien aemmﬂundmmrnlnu}mdamn HQ@.mg zugefthrt werdan. Falls das Gudachien im
[rlrnat vardife \‘mn:l wird | zudem :I.ElrEILI[ hin gen, dass de Verdfantlichung nicht flir

kommerzielle g-e Iﬂ’; fm K?I'ihﬂﬂ\ Zwangsversteigerungen darf das Gutachien bis
randimal zurm *énﬁ des wE rstergemqgwerfahrau vertifientiicht werden, in andaren Fallen
maimal F.'f ﬁh&\ﬂauer van BiMonaten | .

N\ ,\. \\ N

b
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Garagenainfah Fiss durch Gebaudeabsenkung
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Hausrat in Garage Elektrozahler

Heizung Flur
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A1 Objektbilder

Zimmer Erdgeschoss Badezimmer Erdgeschoss

Kache Erdgeschoss Wohnzimmer Erdgeschoss
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Badezimmer 1,006 Duschiagas

Schlafzimmer 1,06

Bakonzimmer
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