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GUTACHTEN

iiber die unbelasteten Einrelverkehrswerte und den unbelazteten Gesamtverkehrs-
wert (Marktwaert) i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Wohnhaus mit Ga-
rage und Garage bebaute Grundstiick sowie ein als Garten genutztes Grundstiick in
53560 Vettelschofl, Am Walde 22

=" = |

Der unbelastate Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 12.03.2026
ermittelt mit rd.

167.200 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 71 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstelit,

davon eine fir meine Unterlagen.
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Seile 2

81

Die unbelasteten Einzelverkehrswerte wurden zum Stichtag 12.03.2026 ermittelt mit rd.

Grundstiicks- Nutzung/Bebauung Fliche | Verkehrswert
(bezeichnung | '
| A - Flurstick 53/5 unbebaut (Garten) 137,00 m# 2:200,00 €

B - Flurstick 84/180 | Wohnhaus mit Garage und Garage

502,00 m® | 165.000,00 € |
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit
Garage und Garage,
Grundstiick unbebaut und als Garten genutzt

Objektadresse: Am Walde 22
53560 Vettelschol

Grundbuchangaben; Grundbuch Blatt laufende Nummer
Vettelschol 1675 a) 3
b} 4
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GrdBe
Vettelschol 8 a) 53/5 137 m?

b) 84/180 592 m*

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Linz am Rhein
Am, Konvikt 10
53545 Linz

Auftrag vom 18.12.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenersteliung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
fwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 12.03.2026

Tag de Dnebasicntigung: 12.03.2028

h
Pipl-Kim, Steflon LAw MNiedeiicfnbacisr Weg 11d 0823239 Runked-Deun -m
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1.1

114

11.2

1.1.3

114

1.1.56

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Zum Aufirag

Verkehrs- und Geschiftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Guiachtens

Baulicher Zustand

sighe Punkt 3.2 des Gutachiens

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschriankungen

Es wurden keine Bauauflagen oder baubehardliche

Beschrinkungen bekannt.

Hausschwamm
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestelt werden,

Okologische Altlasten
im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
tikologischa Altlasten fesigestelit werden.

Mieter
Es sind keine Mieter vorhanden.

Wohnpreisbindung
Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung vorhanden
ist,

Gewerbe

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gamaldat,

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

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

f‘-—-._______'
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1.1,10 Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt

1.1.11 Zu der privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtichen und offentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise miindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschliefiend auf ihre Richtighkeit
Ubarprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermogens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustdndigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestatigungen ainzuholen.

1.2  Zum Objekt

2. Objektbeschreibung

2.1 Lage und Grundstiicke

Gegenstand der Wertermittlung sind zwel Grundstiicke in ei-
ner Randlage von VettelschoB, einer Orisgemeinde im rhein-
land-pfalzischen Landkrais Neuwied.

» Flurstiick 84/180, Flur 11, Gemarkung Vettelschof: Dieses
Grundstiick ist mit. einem Wohnhaus und einer Garage be-
baut.

« Flurstiick 53/5, Flur 8, Gemarkung VettelschoB: Hierbai
handelt es sich um ein unbebautes und als Garten genutztes
Grundstiick. Aufgrund seiner spezifischen Groflle und des
Zuschnitts isl es nicht eigenstindig wohnwirtschaftiich be-
baubar. Im Rahmen dieser Werlermittiung wird es daher als
hausnahes Gartenland mit einem entsprechend geminderten
\Wertansatz bewertet.

2.2 Gebiude und Zustand (Flurstiick 84/180)
Bauweise und Aufteilung: Das Grundstick wurde gemal
den vorliegenden Bauunterlagen ca. 1968 mit einem Wohn-
haus in massiver Bauweise bebaut. Das Gebdude ist Ober-
wiegend unterkellert und verfiigt Ober ein Erdgeschoss sowie
2in zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss.
Meodernisierungen und Instandhaltung: Als einzige we-
sentliche Modemisierungsmanahme der vergangenen 20
Jahre wurde die Erneuerung der Heizungsanlage um das Jahr
2010 bekannt. Es besteht ein allgemeiner Modernisierungs-
und Unterhaltungsstau.
Baulicher Zustand und Miangel: Eine detaillierte fustands-
beschreibung ergibt folgendes Bild:

« Es wurden Feuchtigkeftsschaden sowie kleinera Rissbildun-
agen im Mauerwerk festgestelit.

= Die Fenster und die Hauseingangstlr sind technisch und
anargetisch verallel und als ermneuerungsbedlrftig einzustu-
fan.

= Die Haustechnik ist als veraltet zu bezeichnen und entspricht
nicht mahr den heutigen Standards.

ﬁ"-‘
Dipl-Kim. Steffen Liw Miederiefenbacher Wag 11d 65604 Runkel-Chahn m
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Der gesamte innenausbau, ainschiieB®lich der sanitaren Aus-
stattung, ist modemisierungsbedirftig.

Die Dacheindeckung ist als dlter zu bezeichnen. Die Fassade
ist Oberarbeitungsbedirftig.

Im Bereich der AuBenanlagen besteht ein Unterhallungsstau,
Die Einfriedungsmauer ist schadhaft.

Vereinzelt weist das Objeld, insbesondera im Bereich des
Treppenhauses, mangeinde Durchgangshthen auf.

Der im Gutachten ermitielte Verkehrswert unterstellt ein bei
Besitzlibargang gerdumtes und besenrsines Objekt Sollte

dieser Zustand nicht gegeben sein, ist der Wert kritisch zu
Oberpriifen,

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Abzligen im
Rahmen der basonderan objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, um eine reine Schitzung handelt um die Wertmin-

derung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Diesen An-

sétzen liegen keine Kostenermittiungen zu Grunde, Es ist vor

ainer vermigenswirksamen Disposition daher empfohlen,

eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen

Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem Grund kann

der Verkehrswart je nach geplanten Malnahmen héher oder

niedriger ausfallen.

3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(baG)

3.1 Rechtliche Gegebenheiten in Abteilung Il des Grund-
buchs

Die zu bewertenden Grundsticke sind in Abteilung Il des
Grundbuchs mit Rechien belastet.

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht): Zugunsten eines mannlichen Berech-
tigten, geb. 13.07,1940, und einer weiblichen Berechtigten,
geb. 10.12.1944, als Gesamiberechtigte (lebenslang und un-
entgeltlich) gemal § 428 BGB. Eingetragen am 25.08.2004.
Das Recht belastet die Ifd. Nummem 3 und 4 des Bestands-
verzeichnisses. Die weibliche Berechtigie ist auskunftsgemat
bereits varstorben; das Recht besteht aufgrund der Gesami-
berechtigung gemal § 428 BGE zugunsten des mannlichan
Eerechtigten fort.

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Riickiibertragung: Beglnstigt sind die beiden vorstehende
benannten Berechtigten und belastet dia Ifd. Nummem 3 und
4 des Bestandsverzeichnizses. Diese Vormerkung sichert den
Anspruch der urspriinglichen VerduBerer auf Ricklbereig-
nung des Eigentums unter bestimmten Bedingungen. Eine
dieser Badingungen ist der Betrieb eines Zwangsversteige-
rungsverfahreans.

Der Verkehrswert der Versteigerungsobjekie wurde auftrags-
gemal und nach den Beslimmungen des ZVG lastenfrei —d.
h. ohne Berlicksichtigung der in Abteilung Il eingetragenen
Rechte — ermittelt.

f‘-‘-""--
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1.2 Zu den Ausfithrungen in diesem Gutachten

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

1.4 Allgemeine MaBRgaben

« Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebaudemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind. AbzlOge fir eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
ricksichtigt.

= Es st insbesondere darauf hinzuweisen, dass a8 sich bel
einer Wertermittlung gem..§ 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heilt, esist zu ermitieln, was
zum jeweiligen Wertermittiungsstichtag ' ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Berlicksichtigung des Objekizustan-
des bereit gewesen ware fur ein solches Objekt zu zahlen.
Bei der Wertermittlung kommt es im Wesentlichen darauf
an, den Standard und die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die Héhe der Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt és bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondem um vergieichbare
oder &hnliche Ausstatiung. Diese wird anhand der (gege-
ben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

» Die boG" sind als Wertminderungen zu verstehan und kej-
nesfalls als Kosten im Einzeffall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werie detaillert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
Zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit walchan Abschia-
gen ein wirtschaftlich verninftiger Marktteiinehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Gber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schlige ein, sondem nimmt fir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschldge vor. Dabei ist zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekie Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sigrungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebdude nur eingeschrinkt nutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Emeuerung der Heizungsanlage eher in voller Hihe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung. die aber den Gebrauch des Objektes noch méglich

"l""‘-.______‘
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macht, mit einem Abschlag berlcksichtigen und nicht mit
tatsschlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin j@ nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

» Bei einer Wertermittiung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne besondere objekispezifische Grund-
sticksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittiungsmodell ermit-
telt (da nur Normalobjekte untereinander. vergleichbar
sind), Das angewendeta Modell bestimmt die anzuwenden
Parameter. Das Kormekturglied zwischen dem Normalob-
jekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden diese gemdld ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) berlcksichtigt.
Mur so kann sich dem Marktwert gendhert werden.

« Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen .Absolutwert” darstelt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstelt aber immer in einer Bandbreite. 5o liegen
Wertermittiungsergebnisse mit Differenzen von £ 10 %
noch immer in' einem for Wertermittlungszwecke ausrei-
chenden Vartrauensrahmen.

= Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten = aufgefuhrten - besonderen objekispezifischen
- Grundsticksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstelien, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebdudes
vermutlich vormehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermdgenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, aine detailierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittiung durchfihren zu lassen.
Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Ober

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- - eventuall vorhandene Umweltgifte

tierische und planziiche Schadlinge

den Baugrund

das Grundwasser

Bergsenkungsschaden

durchgefihrt wurdan:

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswart nur in dem Male wertmindernd (nicht tat-
sachlich) berGicksichtigt, wie sie sich offensichtiich auf die
Preisfindung eines wirtechafilich wvemOnfiig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

o —
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 53580 Vettalscholl
Strale und Hausnummer: Am Walda 22

Amtsgericht: Linz am Rhain
Grundbuch von: Vettelscholl
Blatt 1675
Katasterbezeichnung: Gemarkung Vettelscholk
a) id. Nr. 3 Flur 8 Flurstiick 53/5 Groke: 137 m*
b) Hfd. Nr. 4 Flur 8 Flurstiick B4/180, Grole: 592 m*
. Wirtschaftsart: a) Gebdude- und Freiflache

b) Gebdude- und Freifische
Miater: Es sind keine Mieter vorhandén
Geawerbebetrieb: Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften
| Verbandsgemeinde

Linz am Rhein: Einwohnerzahl; ca. 18.300
Ortsgemeinde
Vettelschol: Einwohnerzahi: ca. 3.600

2,21 Lage der Grundstiicke innerhalb der Ortsgemeinde

Lage: Ortsrandlage
| Entfernungen: Entfernung zum Orszentrum: ca. 80O m

Entfernung zu einer Hauptstralie: ca. 450 m
Entfernung zur ndchsten Bushaltestelle: ca. 500 m
Entfernung zum Bahnhof Linz am Rhein: ca. 8.5 km

Verkehrslage der

Grundsticke: gute Verkehrslage

Wohn- und

Geschiftslage: sehr gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Machbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Landwirtschaft

o ——
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Meuwiad

Regierungsbezirk: Koblenz

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: Zzur Kreisstadt Neuwiad ca. 28 km
zZur Landeshauptstadt Mainz ca. 115 km
nach Bonn ca. 2B km
nach Koblenz ca, 45 km
nach Kéln ca. 55 km

nédchster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 3 von Kéln nach Frankfurt
Anschiuss Bad HonnefLinz ca. Bkm

2.2.3 Infrastruktur

Sémtiiche infrastrukturellen Einrichtungen wie Einkaufsmog-
lichkeitan, Kindergarten, Grundschule, arztliche und zahnarzt-
liche Varsorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und Poststel-
len sind in ausraichendam Male in Vettelscholk vorhanden.

Haupt-/ Realschulen und Gymnasium befindet sich In Linz am
Rhein.

Die n#chsten Krankanhauser befinden sich in Linz, Neuwiad
und Koblenz.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2,31 Darstellung im Flichennutzungsplan

Gebietsausweisung:

W — Wehnbauflache

2.3.2 Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

Cvpl.-Kfm. Steffen Liw Nisderieferbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm

Es baestaht fir die Grundstlcke / Gebiet kein Bebauungsplan.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile - Innenbareich. Die Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Oristeile ist gemal den Bestimmungen des § 34
BauGE zu beurteilen.

o —
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JAnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Malk der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
liberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung
einflgt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden " (§ 34
Abs. 1 BauGB)

2.3.3 Bodenordnung
Die zu bewertenden Grundstiicke sind in kein Bodenord-
nungsvarfahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustiande
[Grundstilicksqualitit)

Zustinde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemal § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustinde: voll erschlossen, Erschliefungsbeitragsfrei

ErschlieBungsbeitrag: Soweilt hier bekannt, ist der Zustand der Grundsticke als er-
schlielungsbeitragsfrei zu bewerlen. Es kann jedoch picht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebihren
anfalien kinnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofermn
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation ausdrick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

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

2.4 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische
Grundstiickslagen: eben
Grundstiicksformen: Mr. 3: fast quadratisch

Mr. 4: rechteckig

Dipl.-Kfm. Steffen Liw Miedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm m
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Héhenlagen zur Strafie:

Grundstiickslagen:

2.5 ErschlieBung
Strafenart:
Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

Stralenbeleuchtung:

Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

abfaliend

Mr.2: Grundstick in 2. Reihe
Mr.4: Grundstick in Stralanreihe

Anliegerstralie
kein Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig
Gehwege vorhanden (einseitig sehr schmal)

vorhanden, einseitig

Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

» ginsaitige Grenzbebauung (Garage)
*  Machbargebdude auf Flurstiick 84/180

komplett zum Bewertungsgrundstiick gehdrend

2.7 Baugrund, Grundwasser
[soweit augenscheinlich arsichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfdhiger
Baugrund

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

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt

Dipl.-Kfm. Steflen Low Miedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm LAY
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2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeltpunki der Orisbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar,

Altlasten sind picht bakannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeflhrl. Bei

dieser Wertermittiung werden ungestdrie, kontaminierungs-
freie Bodenverhilinisse (Altlastenfrelheit) unterstallt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Dipd.-Fim. Sefen Low Nisdemnefenbacher Weg [1d G&3558¢ Runke-Dahm

in Abteilung |l des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:

- Wohnungs- und Mitbenutzungsracht

- fwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnel sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkaul galéschl oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlicksichtigt wer-
den,

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstdndigen diesbezilglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angesteli.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

o
Ly
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebaschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Orsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakien und Beschreibungen.

Dia Gebdude und Aullenanlagen werden nur insowelt schrie-
ben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen tind vor-
herrschanden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen AusflUhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstatiungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachien
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit,

Baumd#ngel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal berlcksichtigt worden. Es wird gaf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanziiche und tienische Schadlinge so-
wie (ber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden
nicht durchgeflhrt.

3.2 Wohnhaus mit Garage

Nutzung: Wohnnutzung
Gebdudestellung: einseitig angebaut durch Garage
Ausbau: das Gebdude ist Gberwiegend unterkellert

das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut
der Dachraum ist nicht ausgebaut

Vollgeschosszahl: 1

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Baujahr: gemal Baubeschreibung, um 1968
Modernisierung: 2010 Ermeuerung Fenster

f""‘-—-..____
Dipl.-Kfm. Steffen Low Miedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm m
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwinde:
Aulenwinde:
Wirmeddmmung:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen
Geschosstreppe:

Kellertreppe:
Treppe zum Dachraum:
Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Wirmeddmmung:
Dachentwisserung:
AuBenansicht;
Sockel:

izung:
Fabrikat:
Brennstofflagerung:
Warmwasserversorgung:
Kamin:

Besondere Bauteile:

Dipl.-Kim. Steffen Liw Mederiefenbacher Weg 11d 65694 Runkel-Dehn

Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streffenfundameante
Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk
Mauerwerk

Warme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend
Mauerwerk, teilweise Trockenbau méglich

Kellergeschoss: massiv
Erdgeschoss; massiv

gerade Treppe mit Zwischenpodest aus Holz mit Stufenbelag
aus Teppichboden, Holzgelander

Zustand der Treppe durchschniftiich

Kellertreppe aus Beton

Einschubtreppe aus Holz

Holzdach ohne Dachaufbauten
Satteldach

Betondachsteine

Dach ohne wesentliche Wamedammung
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech
verputzt und gestrichan

varputzt und gestrnichen

Zentralheizung, Brennstoff: Gas

Junkers (Baujahr 20210}

keine

zentral Gber Helzung

dber Dach verschiefart

« Eingangstreppe
* Terrasse
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Elektroinstallation:

Anmerkung:

Zustand

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:

Bauminge! / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernislerungs-
besonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebiude: Garage:
massive Bauweise, Pultdach mit Faserzementplatten’,
manuelles Stahlschwingtor, Unterhaltungsstau
AuBenanlagen: « in orisiblichem Umfang vermachlassigl
» Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das &ffentliche
Netz (nicht bekannt)
« Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster
» Gartenaniagen und Pflanzungen
1 gegebanenfalls asbesthaliig
i
Digl ~Kfm. Stefien Liw Misdertiefenbacher Weg 11d 85584 Runkel-Dehm -m

einfache Ausstattung, technisch Gberaltert

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachwver-
sténdigen keine Funkfionsprifungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elekiro, etc.) vor-
genommen wurden,

maélig
es besteht ein Unterhaltungsstau

aweckmalig

normal

Feuchtigkeitsschaden

kleine Rissbildungen

Fenster und Hauseingangstiir ermnauerungsbadrftig
Innenausbau inklusive Sanitar modemisierungsbedirftig
ditere Dacheindeckung

Fassade Oberarbeitungsbedldftig

Aufenaniage mit Unterhaltungsstau

Einfriedungsmauver schadhaft

@ @ % @ ® W & a

vereinzelt mangelnde Durchgangshihe
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung

FuBbdden
Keller:

Wohn- und Schilafriume:

Bader:
Kiiche:
Flur:
Terrasse:

Innenansichten:

Biider:
Kiche:

Deckenflichen:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Eingangstiir:
Sanitdre In
Bad:

sonstige Ausstattung
Kiichenausstattung:

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objektes:

Dipl.-Kim. Sieffen Low Miederiefenbacher Weg 11d 65594 Rumked-Dehm

teilweise Fliesen, teilweise PVC

teilweise Teppichboden, teilweise Parkett, teilweise Fliesen
Flizsan

PVC

teilweise Fliesen, teilweise Laminat

Betonplatten

feilweise Tapeten, teilweise Strukturputz

Fliesen raumhoch

Fliesenspiegel an Objektwand

teitweise Holz, teilweise Hartschaumplatten, teilweise
varputzi und gestrichan

Kunststofffenster mit Isclierverglasung (Baujahr 1986)
Dachfldachenfenster aus Holz

Kunststoff

einfache und normale Holztliren vereinzelt mit
Lichtausschnitt, einfache Beschldge, Holzzargen

Kunststofftir ohne Lichtausschnitt

EG: - Dusche, Wanne Waschbeckan, WC, einfache
Ausstattung und Qualitdt, Sanitérfarbe; weilk

DG: Wanne, Waschbecken, WC

nicht in der Werermittiung enthalten

Universalheizkdrper mit Thermostatventile
2 x Handtuchheizkorper

keine vorhanden
ginfache bis normale Aussiatiung

reitgemat
das Objekt arfllit die heutigen Anforderungen an Wahnraum

o

ALY
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Grundrissgestaltung: aweckmakig
Besonnung/Belichtung: normal
3.2.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bezelchnung Bemerkungen

Erdgeschoss

1.1 Flur mit Treppenhaus Zugang Kellergeschoss und Dachgeschoss

12 Kiiche N

13 Bad Dusche, Wanne, Waschbecken, WC,

Handtuchheizkérper, Halogendeckenspots

1.4 Weohnen / Essan

1.5 beheizter Wintergarten

1.6 Zimmer 1 Zugang nur Uber Wohnen / Essen

Dachgeschoss _ o
21 Flur mit Treppenhaus |Zugang Dachraum, tellwelse mangelnde Raum-
— Durchgangshahe: - =

22 Zimmer 1 Durchgangszimmer, Kichenanschluss vorhanden,
> Dachfiachenfenster aus Holz

2.3 Bad Wanne, Waschbecken, WC, Handtuchheizkérper,

Dachfldchenfenster aus Kunststoff

2.4 Schiafen

25 Ankiside kein Fenster, Zugang nur dber Schlafen

26 Zimmer 2 .| Dachfidchenfenster aus Holz

27 Abstellraum kein Fenster, Zugang nur Ober Zimmer 2

Anmerkung: £s wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
ten nur digjenigen Schaden aufgefihrt sind. die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung flir den
Sachversténdigen einsehbar waren. Evil. durch Einrichtungsgegenstinde, Maschinan, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtens nicht erfasst.

Dipl.-Kfm. Staffen Low Miaderiefenbacher Weg 11d 655594 Runkel-Deahrmn
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

MNachfolgend werden die unbelasteten Einzelverkehrswerte und der unbelastete Gesamtver-
kehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Garage und Garage bebaute Grundstiick sowie
ein als Garten genutztes Grundstiick in 53560 Vettelschol, Am Walde 22 zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.03.2026 ermittelt,

Grundsticksdaten:

Grundbuch Biatt Ifd. Mr.

Vettelscholk 1675 3

Gemarkung | Flur | Flurstiick Flﬁnha
Vettelscholk 8 53/5 137 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Vettelschof 1675 4

Gemarkung Fiur Flurstiick Flache )
ettelscholk 8 B4/180 592 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststéndig verdulierbare Telle des Gesam-
tobjekts. Fur jedes Tellgrundstick wird deshalt nachfolgend zunachst eine getrennte Ver-
kehrswertermittiung durchgefihrt. D:h. es wlrdjemﬂs eine eigenstandige Verfahrenswahl ge-
traffen und ein eigener Verkehrswen aus dem bzw. den Vedahrenswerten abgeleitet. Zusatz-
lich wird jedoch abschliefend auchder Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung ' | Nutzung/Bebauung Flache

A - FlurstOck 53/5 unbebaut (Garfen) 137 m® i

B - Flurstiick B-l.f‘lgﬂ: Wohnhaus mll.Gamge und Garage 562 m* {
J"q_‘_‘_"""—-.

Dipl-Kim. Steffen Lows Wiederlefenbacher Wey 11d 85534 RunkedDehm m
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4.2 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 53/5

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der immabilienwertermittiungsverardriung ist der Bodenwert i. d. R, im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl § 40 Abs. 1 ImmoWertV), Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpraisen kéinnen auch geeignete Bodenrichiwerte zur E-udanwannrrmﬂlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs, 2 ImmoWertV).

\\~

Bodenrichtwerte sind gesignet, wenn sie entsprechend \\\\\;‘
« dem Entwicklungszustand gegliedert und »;N-Eix,”\\ s
» nach Art und Mall der baulichen Nutzung, &) @
« dem beitragsrechtlichen Zustand, RN
» der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestall, \:\\ ) \;‘535*— \
» der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Haa:.l‘uharbahmh}"lg und
' « der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahi .-\\\\ jj\,\\' 5

hinreichend bestimmit sind (vgl. § 16 Abs. Elmm\f'feri"u’} N |

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lageﬁert d Eﬂd&ns fﬁf\mﬂﬂ Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer EudamchmﬂnzﬂnQamammmg asst wqm‘ n, fur die im Wesent-

lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis Wegan Erist bezouﬂﬂa uf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der verdffentlichte E@denr‘lthmﬁwurde beziglich seiner absoluten Hehe
auf Plausibilitat Oberprift und als ruh‘e;ﬁend ‘beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundiage des. Bu&emmi& Abweichungen des Bewertungsgrund-
sticks von dem Richtwertgrundstiick in den \i&{tbﬂemﬁugnndﬂn Grundsticksmerkmalen -
wie ErschlieRungszustand, baltrhgsm::htlmr Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, ‘Ba:nﬂanbasmaﬁnrmlt ndstlickszuschnitt — sind durch ent-

sprechende Anpassungen dﬂﬁ\ﬂndanncﬂt'nrerts h-aﬂkﬁmhgt

4.2.2 Bn-danwarmmﬂfﬂung \_\ , G2

T

N
L A & St i e e ————————

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: —_] hausnahes Gartenland
Ausgehend von dem relativen Eludemuart fir das beitragspflichtige baureife Land wird zu-
nachst der Wart‘fi.:r das he\é‘ﬂndﬂm landwlrls::hsrmmhe Flache mittels einer Entwickiungsstu-
fem.nwathu.mg abguimtﬂ

relativer Endeanfﬂhm‘urﬂhs Lhnd]l I 100,00 €/m*

4.2.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewerlung des unbebauten Teilgrundsticks A - Flurstick 53/5" sind erganzend zum rei-
nan Bodenwer evil, vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu bericksichtigen.

f‘-“‘"—-‘
Digpl -Kim, Steflen Low Miegeriefenbacher Weg 17d 655594 Runkel-Dehm m
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Eudmwm (vl Eﬂd&nwﬂr’mnﬂnﬂun} | 2.190,00 €

4.2.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell for die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 Imrnnw\e\n'u' beschrie-
ben. N

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der. Qtahsﬁs:han Alswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspraisen [Unrghlchlmlmrfahran}ﬂder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angupassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroie {ﬂarglain:hﬂalmlnqﬂahrm’a basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grtﬂadstﬁchen heﬂinzuzlel‘ten die
mit dem zu bewernenden Grundstick hinreichend tib-eramahmmanda Grundstﬂcksrnar’rcmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsracht-
licher fustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wuhnﬂa;:.he etc ) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum 'u“.fmtﬂnnittiw:gsihchlag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grunduﬁ]:immrkmah aines vargm:hsgrundstﬁchs mit
dem des Wertermittlungsobjekls liegt vor, wmn das Vergleinhsgrundamm hinsichtlich seinar
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, fur. uneri'sebhnm oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf ﬂlaﬁm.ufpreme in 5achgamz:mar Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Ahs-:.hiﬁge berticksichtigt werden kannen. Eine hinreichende
L'Ihminsttmmung des Uerl:rngnz&itpunlrtnn m dem Weﬁermltth.mgsstlcfﬂag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich-kurze l"mtspianne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass .ﬁ.uswurkungén auf die aligemeinen Wertverhalinisse in sachge-
rechier Weize, |nsbasnn|:lar& n‘::lm‘ch indai:mmﬂn, barticksad'ﬂrgt werden kinnen,

Vergleichsfaktoren slrg_da durclﬁnhmtlﬁmei aeuf, &ine geeignete Berugseinheit bezogene
Werte flr Gmndsmé\mﬂ bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
=an Enl:spr&::rmndﬁn FEa::hEn- oder Raumeinh&rt {Gebiudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
enmpre::haﬂdq-n rnarl-rtﬂtﬁhm E'EH“JBFEI‘I jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Eemgsmnhait ermittelt, Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der "u"ergiéschsfnl:mr bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen WEﬂmrhﬁltmsse mitiels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=>
R ub’aktapq;;ﬁsch angapasster Vergleichsfaktor).

Dipd -Kim. Sieflen Low Niedertiefenbacher Wag 11d 65594 Runkal-Dahrn m
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten voridufigen Vergleichswert sachgemall zu beriick-
sichtigen.

Das Vergleichswerlverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprel-
san (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.3.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen soicher Grundstiicke (Vergleichs-

grundsticke) ermittell, die mit dem zu bewerlenden Grundstiick hinreichend Obereinstim-

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

tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitungsstichtag stehen. Die

Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priffen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-

benheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte for Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen (Normabjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinhait
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrdichen Erragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.: Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexraihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekis (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art-und Mall der baulichen Nutzung, Grilte, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche elc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-fAbschldge zum voraufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese
liegen inshesondere In einer ggf. vorhandenen abweichanden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekle begriindet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom {b-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertrdgen).

",f"'--.___‘__-‘
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Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachiragliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangein zurickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungan erfoigen.

Der Bewertungssachverstandige kann 1. d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da

- nur zerstdrungsfrei — augenscheainlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig)

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

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 53/5

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren,

Der Vergleichswert wurde EUm"la"u-'iﬂrlerrnittlungasli:htﬁg mit rd. 2.000,00 € ermittelt

Der Verkehrswert einer immaobilie kann nicht.exaki mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung Irifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Beraichen dem: Standard entsprechen oder Ober dem Standard liegen, in er-
hihtem Malle zu. Auch ist jeweils dig bauliche Baschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wﬂr'tum'.ﬁ_ﬁﬂemngen., die nach dem Wertermittiungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
riscksichtigt,

Der unbelastete Wert fur das Teilgrundstick A - Flurstick 53/5 wird zum Wertermittlungs-
stichtag 12.03.2026 mit rd.

N IR

geschatzt,

20000 €
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4.3 Wertermittlung fir das Tellgrundstick B - Flurstiick 84/180

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriundung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ZimmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbeson-
dere weil diese Gblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur {persinlichen oder
rwackgebundenan) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 389 ImmoWerlV) basiert im Wesantlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen-sowie dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermitteit.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV} durchgefihr; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhan-
gige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Erragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWert\) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten j@hrlichen Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen zum Weremittlungsstichtag:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonsfigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R..auf-der Grundiage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs.1 ImmoWertV) so zu ermittein, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbabail ware,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV}: Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwerizone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Er ist bezogen aul den Quadratmetar: Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hahe auf Plausibilitat Uberprift und als zutred-
fend beurterlt. Diecnachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts_ Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwen- als auch bei der Ertragswertarmittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen abjektspezifischen GrundstUcksmerkmale sachgemal zu
bericksichtigen:

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 110,00 €m® zum Stichtag 01.01.2026. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei

Grundstiicksfiache (f) 600 m*
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Eeﬂnhmlhung des Teilgrundstiicks

| Wertermittiungsstichtag Al |= 112.03.2026
Entwicklungsstufe |= | baureifes Land
Grundsticksfigche (f) = 582 m’ .

Bodenwertermittiung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermitt-
lungsstichtag 12.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrund-
shiicks angepasst,

I_Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitra _Esm:h!h-:her Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreler Bodenrichtwert = 110,00 €m*

:Am@swen fur weitere .ﬁ.npasﬁung}

ll. Zeifliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrundstick | Bewerungsgrundstiick | Anpassungsfaidor

Stichtag 01.01.2026 12.03.2028 Y, 1.000

lll. Anpassungen wegen A }ﬂun V@l’; ﬂ%{

Grundstiicksmerkmalen AL‘ﬁ‘.‘

Lage mittlere Laga 1 bessere Lage 1.050

lageangepasster beitragsfreier BRW am Weﬁennﬂih.ingﬁsﬁclﬂag = 115,50 €/m?

Flache (m?) 500 592 X 1,000

Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land " 1.000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 115,50 €m*

Bodenrichtwert

V. Ermittng des Gosamibodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert =

4.3.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWerty
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebsdude und bauliche Aullen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWenV) und ggf.
den Auswirkungen der zum \Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderan objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet

f""‘-—-..___‘_
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gamall § 40
Abs. 1 ImmoWertV iLd.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grund-
sdtzlich so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauleile, besonderer (Be-
triebs)Einfchtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundiage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereils anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Effahrungssétzen oder hilfsweise durch sachwver-
sténdige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vortdufigen Sach-
wert des Grundstilcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlielend hinsichilich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist Ld.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
fordedich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhdltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekle berechrete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Grilichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voriaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den  wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ain
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksich-
tigung gof. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV).

4.3.3.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudefiiche (m* des [Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) far
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die \Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnan.

Normalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Geb#ude mit anndhemd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard ('Normobjekt’). Sie werden
fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension €'m* Brutto-Grundfliche" oder &/m?
Wohnfldche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
JKosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind.

f‘""'--___‘
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bersits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittichen drilichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittfichen Herstellungskosten an das riliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 38 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwent-
faktors festgelegter Modellparameater.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauver (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schafilich genutzt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liagenden Modell.

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

Die Resinutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemédler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann,
Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnulzungsdau-
er' abz(glich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Beweriungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmabBnahmen durchgefihrt wurden oderin den Wertermitt-
lungsansétzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhallungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt Unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermitielten Restnutzungsdauver (RND) des
Gebdudes und der jeweils modelthaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebiude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
{u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten bericksichiigt werden,

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstilick fest verbundene bauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfilr gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vor-
laufiger Sachwenrt” (= Substanzwer! des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleich-
bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angespasst werden, Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWenV emmittelten vorldufigen Sachwente” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilien-
hausgrundstiicke andars ais fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mil hoham Bodenwerniveau hiher als in wirtschaftsschwachen Regionen)

f""‘-—-..__‘_
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und der Objekigrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekle abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ob-
lichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bawer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogena Rachte und Belastungen oder Abweichungen von den markiGblich er-
Zielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (§ B Abs. 3 ImmoWertVY)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufilhren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ans#tze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann . d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Oberschifgig schétzen, da

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Hinweis fiir Interessenten

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

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshdhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergénzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschiden, Schiden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurtellt werden
kdnnen bzw. sich zu deutlich stirkeren Schadensbildern entwickeln kdnnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.
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Zeitraum

18960 - 1880
| 1955 - 1960, 1980- 1980
| 1920 - 1855, 1980 - 2000 .

NN

vor 1820, nach 2000 (7

LN

Dhie Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehdrt nach ﬁ.uﬁassuﬂg deﬁﬂLG Schiles-
wig (Lirteil vom 06.07 2007, 14 U 61/08) nicht zu der Ea-::hvarsiﬁndugenpﬂm ‘Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der Wert\/ zu bericksichtigen, Eedeumm\hahen sie jedoch lediglich fur
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige. ﬁuﬂmmrkung darge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Uﬂlhﬁhdlgkaht ﬂﬂtfﬂﬁtﬂ&ﬂtﬂlﬂ&n Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmalige E[gﬂﬂm'hg gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlicksichtigen, dass es sich bei der \Jemehrsmemml-ung U eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach hewartel werden, welichen Egn‘l’luss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So Wll'kﬂﬂ\ﬁld"i gﬂrlﬂg{uguge Mangﬂl Zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Méangel auch in der aligemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten, \Bann &in Verkuhrswaﬂgrmﬂhtsn soll lediglich den Im-
rmabilienmarkt widerspiegeln, also aus d&m Marktverhalten Rﬁqksahlusse auch beziglich der
Beurteilung von Baumangeln und ﬁnwnh&dmzlehen In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Héhe dafﬁmtr.-n. dne*tatsﬂ::hlmh\enmehen kannen, belaufen.

N

S
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4.3.3.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung ~ Waohnhaus mit Garage|  Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) (=  B0200€m*BGF | |

'« Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-
zelne Bauteile

Baupreisindex (BPY) 12.03.2026 (2010 = 100) | x.

Regionalfaktor
Regionalisierte Herstellungskosten der
baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung o & ) AN
AN | W\ L)
« Modail \ N

= Gesamtnutzungsdauer (GND)
= Restnutzungsdauer (RND) P
= Faktor - :
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4.3.3.3 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gabaudeflachen (Brutto-Grundfidchen (BGF)) wurde von mir durchge-
fuhrt.

Herstellungskosten
Die Mormalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungs-

literatur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

111

r das Wohnhaus mit Garage

Eﬂnﬂiﬁl_ﬁ_ng der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
rmittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil ’ Standardstufen
[%] P 23y 3 4

Aulenwande 23,0% 1.0

Dach 15,0 % 1.0

_F_enster und Aulentlren 11,0-% 0.3 07

Innenwande und -toren 11,0 % 0.5 0.5

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% a5-1 05

Fulthdden 5,0 % 07 0,3

Eanlt&reinrinhtungen 8.0% 1,0

Heizung >8.0% _ 1.0

Sonstige technische .ﬂnusstatl:ung 6.0 % 0,5 0.5

insgesamt 100,0 % 480% | 388% | 12.2%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwande

Hnﬂw&iéﬁhalig&n Mauarwark, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2. | verputzt und gestrichen cder Holrverkieidung, nicht zeitgemater War-
meschutz (vor ca. 1995)

e

Dach
sinfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
Standardelufe & reitgemale Dachdammung (vor ca. 18935)

Fenster und Aullentlrean

: Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustlr mit
Standardstufe 3 | oy ematem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 | den (elektr.); héherwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

Innemnwande und -tiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbau-
Standardstufe 2 |weise (z.B. Holzsténderwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte To-
ren, Stahlzargen

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmma-

terial gefllite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

o
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hari-
holztreppen in einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Trtt- und Luftschalilschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fulthéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Aus-
fﬁhm_rlg, Fliesen, Kunststeinplatten

Standardstufe 4

MNatursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,
hnnhwertiga Massivholzbtden auf gadammter I.I‘ni:amunst_ruhtiun

Sanildreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanng, Gaste-WC, Wand- und Boden-
fliasan, raumhoch gefliest

Haizung

Standardstufe 3

elekironisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemdle Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank
{ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslisse, hochwertige Abdeckungen,
dezentrale LOftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehan-
schilisse ’

Bestimmung der standardbezogenen Hﬁl‘.’iﬂﬂ} ﬂi'i' ﬂﬁ Wohnhaus mit Garage

_Nutzungsgruppe: Ein=und Zweifamilienhauser
Anbauwaise: fraistehend .
Gebaudstyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabelierte relativer relativer
: NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
E N [E/m® BGF] [%6] [E/m? BGF]
2 725,00 48,0 355,25
3 835,00 388 323.88
A.j.... 1.005,00 12,2 122.61
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = BD1,84
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

Werts zwischen die tabsllierten NHE.

- NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

[ =] 801,84 &m? BGF

| m| 802,00 &m* BGF

Dipl.-Kfm. Steffen Low MNiedediefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- baw. Zeltwertzuschidge in der Héhe geschatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1), Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschidge. Bel dlteren undfoder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemafiien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfoigt die Zeitwertschatzung
unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschidge.
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Wohnhaus mit Garage
Bezeichnung durchschnittiche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) £
Eingangstreppe, Terrasse 7.500,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010} handelt es sich um durchschniti-
liche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittiungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu ber(cksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffentlichia und fir die jewai-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt vertffentiichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
Ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteran Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel'd.04.1 abgedruckl.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) ist eine Modeligride im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. §10 Abs. 1 ImmoWery) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermiitlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfithrung,
beh&rdiiche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbesinflussenden Aultenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem voridufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aullenan-
lagen kinner auch hiffsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften Aulenanlagen erfolgt die Sachwerischatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher
Abschldge.

Aullenanlagen voridufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen 11.118,14 €
Gebdudesachwerie insg. (277.803,42 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprachend der Zuordnung zur Art der baulichen An-
lage und den in Anlage 1 ImmaoWert\/ dargestaliten Gesamtnutzungsdauem eantnommen und
wurde ggf. unter BerDcksichtigung der besonderan Objektmearkmale angepasst.

f‘-“--.____
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnulzungsdau-
er abzuglich tatsachlicham Lebensalter am Werlermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verléngert (d. h. das Geb#ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefilhrt wurden oder in den Wertermiti-
lungsansdtzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fihrien oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus mit Garage
Das ca. 1868 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschafiliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen
erforderlich, die im Werermittlungsansatz als bereits durchgeflhrt unterstellt werden,

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zundchst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWerfV") eingeord-

net.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
armittelt;

) _ Tatsachliche Punkte
Modemisierungsmalnahmean Maximale Jahr
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Funkte |Durchgefuhrte | Unterstelite
Malinahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung 4 0.0 0.0

der Warmedammung ' -
Modernisierung der Fenster und

Aulentiren v * 0.0 20
Modernisierung: der . Laitungssysteme 5 00 20

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) : '
Modarnisierung der Heizungsaniage 2 1.0 0,0 2010
Warmeddmmung der Auenwainde 4 0,0 10
Modernisierung von Badern 2 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus, 2 0.0 20

z.B. Decken, Fullbbden, Treppen J '

Wesentliche Verbesserung der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaltung -

Summe 1.0 ao

e
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Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
. mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebiudealter (2026 — 1968 = 58 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "mittherer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir
das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerV" gine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesatzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

= der verfigbaren Angaben des Oberen Guiachlerausschusses sowie vergleichbarer Gult-
achterausschisse,

» eigener Marktbeobachtungen des Sachverstdndigen, insbesondera zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnittiichen Sachwerfaktoran und

» des lage- und objektwertabhéngigen Sprengnetier-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Markitdatenportal

bestimmt
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansitzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer atc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Geb#udebeschreibung aufgeflhrien Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderfichen (bzw. in den Wertermitliungsansétzen als schon durchgeflhn unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedémpft’ unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerachnet.
Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des
Wereinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerdV in
aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Effahrungswerte fir die Investitions- bzw. Be-
seitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Mallnahmen ar-
folgt 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 Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrawertgulachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuidet.

f“-—-._____-‘
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen for z B. erforderliche bauliche Inves-
titionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kestenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestreblen Hauptzweckes des beaufiragten Gut-
achiens, nédmlich der Feststellung des Markt-NVerkehrsweres.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht verhanden sind, erfolgt
die Ermittlung néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
steliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3. D?%(Q\!

SOy

In diesen Modellen sind die Kostenabzige far Echadenhasemgungsmaﬁnm:n aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punkirastermethode wmlgehend\hmnnlslm ~Damit
sind diese Schitzmodelle derzeit die sinzigen in der aktuellen Wertermittiungsfiteratur verfug-
baren Modelle, die in einheitlicher VWeise gleichermallen anmnpbmt“amd aufl eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie mndemlslerungabadﬂrmgu; naqur‘ﬁgﬁ (=modemi-
sierte) Objekte oder Neubauten. "\

\\ - N
Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhnt in allen vurgemanntm Anwandurgsfﬁllan Zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. - ) \\
. " besondere objektspezifische Gmndstu::kamﬂrhmale (i WErtbeemﬂuasung
VT L cinsg?
Unterhaltungsbesonderheiten N N N
= Unterhaltungsstau tﬁ.u[!.enardagen \\ f"; -Eﬂﬂﬂ;mt ,-ﬂlv‘-":-:tl&:"
Einfriedung) ORI LSRN i mg‘f'kj_’?;l
s Unterhaltungsstau :Fauchugﬁ&ﬂxwhddan.f —2 51]43 WE“ -
Rigsbildungen) B f\\ ) i
Unterstelite Mudﬂmslﬂﬂmgﬂn\ T N -148.000,00 €

E‘-I relatl'u'a Koste fﬂr dug htﬂi\ﬂan Mnﬂaﬂismﬂmspunkten lmterstelhen
Malnahmern
{bei & ﬁﬂﬂuﬂemimpumtenl SEL Y
wuhn-mmzﬂachp N % 160,00 m?
Eﬁnﬂen far di&bﬂi l:IEn Modermnisierungspunkten unterstellten Maltnah-| = | 180.480,00 €
-\ @ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt =| 180.480,00 €
= Eaﬂ*ﬂﬁmﬂ -Regionalfaktor X 100 |

i Eg wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modemsierungsaufsand nicht suf diferenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse boruben, son-
dermn anhard von Erfahrungswerien geschitzt werden. Db, die Malinahmen werden in dem Umiang wnd in der
Hihe bericksichigl, wie sk ein potenzieller durchechnitilicher Kauwfer bei semer Keufenischeidung emmschaizd und
in den Kaufpreisverhandiungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Moderisierung durch
den Erwerber tatsichhich entslehenden Kosten konnen henson abweichen (2 B. aufgnand abweichender Ausfuh-
rungl

f.-‘"'\--.__‘
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regionalisierte Kosten der untersteliten Investitionen insgesamt =| 180.480,00 €
gesamier regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” Malinahmen |=| 180.480,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.846,00 €/m*
Wohn-/Nutzflache " 160,00 m*
regionalisierte Neubaukosten HK =| 61536000 €
relativer Anteil der zu emeuernden gestaltbaren Substanz NS AN, 0,29
Erstnutzungsfaktor P > 1,23

GEZ = vorl rrrgapatar : *\\
e A L x{Ersmyu@;ﬁraRcmr 0)
GEZ = 316.007 60 € x| 029 [x(12859) \1\\\1»'| 2108371 €

uingasparta Schénheitsreparaturen @ e A s00em

Wohn-/Nutzfiache O {\‘\i:;;.ﬁf’ O 160,00 m?

Kostenanteil NG C o |x|9.0 Pkie/20 Pkie
=| 10.944.00 €

Werterhthung wegen mngeﬂpaﬂar a@eﬁger Smﬁaehrepﬁiﬁ(umn

ges.nmte abzuziehende Kosten fur di

' 180.48D.00 €

Werterhthung mgun\ﬁqﬁtaﬁungmn%%hmt. B@sﬂﬁman und

21.083 71 €

Erst-/Eigennutzung =

Dipll -Kim, Steflen Low Niederisfenbacher \Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn
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4.3.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben,

Die Ermittlung des Ertragsweris basiert auf den markitlblich erzielbaren [ghrlichen Errdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Erirags)Wert des Grundsticks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschafiung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswers (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlck sowohl die Verzin-
sung fir den Grund und Boden als auch for die auf dem Grundstick verhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Beden giit grundsatzlich als unverganglich (bzw, unzerstirbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagern zeitich begrenzl,

Der Bodenwert st getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i, d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV} grundsatzlich so zu ermittaln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallenda Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwarts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abzlglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Erfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
Zungsdauer ermittell

Der voridufige Ertragswert selzl sich aus der Summe von Bodenwert® und vorlaufigem Er-
tragswert der baulichan Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorldufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bed der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten voridufigen Ertragswert sachgema zu berlicksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des markilblich erzislbaren Grundstiicksreinerirages dar.

4.3.4.1 Erduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemater Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrége aus dem Grundstlck. Bel der Ermittiung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltio gesicherten) Einnahmemdaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen, Als markiiblich erzielbare Ertrage kinnen auch die tat-
s#chlichen Ertrége rugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

P g, o
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Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstellen von den (blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nut-
zung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgeite erzielf,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktOblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemafie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdlinisses oder Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerlV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teila) in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setrten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wardan kiénnan.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlgufige Eriragswerl ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Erirage — abgezinst auf die Wertverhalinisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméafig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert
das Objakts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
getzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Renta).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrile im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reineririge fur mit dem Be-
wertungsgrundstilck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWert\), Der Ansatz des (marktkonformen) objektsperifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittiung im Eriragswertverfahren stallt somit sicher, dass das Erirags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz Obernimmt demzufolge die Funktion der Markianpassung im Er-
tragswertvarfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst,

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdiler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafllich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich "tatséchlichem Lebensalter arm Werermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verid@nger (d. h. das Geb&ude fikiiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefGhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Basaitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

f“"--._____
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ob-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bawer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftfiche Uber-
alterung, insbesondere Bauménge! und Bauschiden (siehe nachfolgende Eriduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude 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 Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurlickzuftihran,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglicher Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéindige kann i. d. R. die wirklich erforderfichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschldgig schatzen, da

= nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrawertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden |naugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jealiche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 4. Funkticnspriffungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Cipl-Khn, Steffen Law Niedertefenbacher Veq 114 85654 Runksd-Detn
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4.3.4.2 Ertragswertberechnung

- Nutzung/Lage

Wohnhaus
Garage KG

jahrlicher Rohertrag

. "14.400,00 €
Ny

{\rql Eimalnuhtellung}

Dipl <kim, Stefen Liw Miedarielenbacher Weg 11d 55594 Runkel-Dehrn

Hnlnuﬂragunhﬂ diss, Bodane
2,40 % von 68.000,00 €

{Llegenschaﬂuinssm: * Endunwurt Ebm a

{Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Hettnkahm&e@m
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des ‘Jennmtara} 7%

bei LZ=2,40"% than&:haﬂszln
und RND = 41 Jahren Restnutz

12?’1 ME
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4.3.4.3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Berechnungen der Wohn- bew, Nutzflichen wurden von mir durchgefihn

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittheng des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Mettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sﬁmthche Huf den Mieter

zusatzlich zur Grundmiete umiagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mitteifristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabel werden
wesentliiche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-

senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, cder auch auf €m® Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-

zungseinhait bzw El-awms:haﬂungshnmanantelllhesltmmt

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vg{ﬁﬁalﬂllchﬁn durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, ‘dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ablentung der Lfegm'ﬁchaﬂsanssatza Zu-

grunde liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK) _
Verwaltungskosten B,
Wohnen | thnungen (Whg.}| " 1Whg. x 367,00€| 367.00€
BEN | Garagen (Gar)| 2 Gar x4B00€| 9600€
lmﬁndhlhlngum
Wohnen | Wohnungen (Wng ) 160,00 m* » 14,40 €/m? | 2.304,00 €
G_@_r;ag_én (Gar ) 2Gar x 10800€| 216,00€ |

Liegenschaftszinssatz
Der fur dag Bewertungsobjekt angesetzie Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundiage

= der verflgbaren Angaben des &rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

= der verfugbaren Angaben des Oberen Gulachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-

achterausschisze,

« egigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-

passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinssitze
bestimmi.
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Gesaminutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen zur Sachwertberechnung.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erauterungen zur Sachwertbarechnung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

4.3.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahl der Wertermittiungsverfahren” dieses Verkehrswerlgutachten enthadlt die
Begrindung for die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstlcke gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichsweriverfahiren, d. h. verfah-
rensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleicher-
mafien in die Ndhe des Verkehrswaris,

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts. ist, hangt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objekts {Gbliche Nutzung: vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung efner hohen Marktkonformitat
des \erfahrensergebnisses erforderichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeif des Bewertungsobjekis werden aus den bei der Wahl der
Wentermittiungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt ernvorben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermifttelten Sachwert abgelaitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Erfragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingespare
Stevern) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermitiung (Lie-
genschaftszinssatz und markttbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Er-
tragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 166.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 159.000,00 € ermittelt.

Dipl.-fm. Steffan Liw Niedeniefenbacher Weg 11d 85594 Runkel-Datn m
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Ca mehrere Werlermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswer aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wilrdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahighkeit abzu-
leiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWerll'.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jewmrigen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wmtern‘nl!hmgsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt

p
NS

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Elgennutzungmbgukt Eezﬂ;tlrch der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gmmht 1,00 (c) und ds.-m Ertrags-
wert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen,

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Datah@lanﬁan I‘l.lr dh!i Sa:hwartvaf

fahren in sehr guter Qualital (genauer Bodenwenr, rtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertrags-
wertarmittiung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Uerglemhsrurman, drtlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfligung. NN

Bezlaglich der erreichten Marktkonformitat der veﬁnhmmergebnime wnrd deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1.00 (d) und dem Emagswerh.raﬁhren das thr-::hl 1,00 (b} bei-
gemessen., « (P . : NN

Insgesamt erhalten somit i o NS NN
das Sachwertverfahren das Gewicht . 1,00(c)  x1,00(d)~ = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Eewir,ha n,m‘{ajf\ " 1,ﬁn‘{n} = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den m\‘ul’urahsnhﬂ}tt zmammengesteﬂtan Verfahrensergebnissen
betragt: [166. DﬂDﬂﬂE x 1 WD‘\HE'EI MME * 041301#1 400 = g, 165.000,00 €

NN

4.3.6 Wert des Tn;llg rund&tﬁalm B- Flumtl‘.h:h 84/180

Der unbelastete. Wurt fiir das Tuilgmndstﬂl:h B - Flurstlick B4/180 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag tE‘ﬂB 2026 mlln:l AR

geschatzt,
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4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nichl exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handeit es sich um gine Schitzung. Diesa Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard Iiurgarr. in &r-
hohtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu heru-:hcﬂd'itlgan

\\ \\
Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag mngalmtan mﬁ\*tﬂmhﬂn unbe-
rucksichtigt. k\b NC \':»
o = :?l*..\

\L <
="

&

Die unbelasteten Einzelverkehrswerte der Grundsticke und d&fpﬂ Summ\E.-\\\legan zum

NN , NN

Wertermittlungsstichtag: \\\\\7 ) _\\
Grundstiicks- Nutzung/Bebauung .| Fische | Verkehrswert [
bezeichnung (& N _
A - Flurstick 53/5 unbebaut (Garten) NV L a7 o0 2.200,00 €
B - Flurstick 84/180 | Wohnhaus mit Ga ‘ Y ) 165.000,00 € |

Der unbelastete Eaumnarhnhrswaiﬁ(rdm mlt nlnam Wn[‘mhaus mit Garage und Ga-
rage bebaute Grundstiick sowie uimail Gnrtattqgnut:teiﬁﬁfﬂduﬁlﬂ in 53560 Vettel-

schol, Am Walde 22 Q7 2O & N
D ) NS
RO =\ 1 \\\“
Grundbuch ,{fi‘\‘ 19« Nr.
Vettelschod [ | ﬁ"'ﬁ R
Eemm‘hmﬁ\\ S Flur\\ ~ | Furstick
vemm;qm ] : 53/5
Iy \\ —\k\vﬂ
qttm‘:mu:h N Ifd. Nr
R \.sattalscmﬁ:. ) 4
N ‘ * , & - b
N : Flur Flurstick
NS M uaﬁa‘m;l-mﬂ 8 84/180
\\

wird :um\wlarhrmllﬂununtil:htag 12.03.2026 mit rd.

in Worten: einhundertsiebenundsechzigtausendzweihundert Euro
geschitzt,

f‘-‘--.___
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haft

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelien Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarien Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanzpriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, ain-
schlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Verireter oder Erflllungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
ligem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kérpers oder der Gesundheil. In sonstigen Fillen der leichten Fahriassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Ereichung des
Vertragszwecks von besonderer Badeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaflung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlhrt. Ausgeschlossen ist
die persbnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Verireters und Belriebsangeht-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeilung bezogen oder ubermittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Rilckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine tber das Vorstehende hinausgehende Haftung istausgeschlossen baw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt:

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachien enthaltenen Karten {(z.B. Strallen-
karte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechilich geschiitzl sind. Sie dir-
fern nicht aus dam Gutachten separi'arl. und/oder einer anderen Nutzung zugefihrl werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlichl wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentiichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestallel ist. Im Konlex!l von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in'anderen Fallen maximalfir die Daver von 6 Monaten.

Der Sachversidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgagenstehean, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeil beigemessen werden
kann.

Die Wertermittiungsobjekie wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantworlung erstellt. Ich ve ﬂre dass ichdas Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per c.i'@ 'i"ﬁﬂ‘iﬂm fid ohne ai-
genes Inferesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gey mn-erﬂﬁl!et be. |

| Do 'irnrrr...,,,, |

e 'I‘ -
%' i -hh_.-' -

s
A o

Runkel-Dehrm, 13.04.2026

Urheberschutz, alle Rechile vorbehalten. Das Gulachlen ist nur fir den Aufiraggeber und den
angegebenen fweck bestimml, lch weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte aulterhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwarung
durch Dritte ist nur mit schrifiicher Genehmigung gestatiet.
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§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeftpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BaulzB:
Baugeselzbuch

ImmoWerth:
Verordnung Gber dis Grundsatze for die Ermittlung der Verkehrswere von Immohilign und der fiir die
YWerermitilung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — |mmmf}

BauNVO:
Verordnung Ober die bauliche Mutzung der Grundsticke (Baunutzungsverardnung — BaulVvio)

Blrgeriches Gesslzbuch

LBaul:
Landesbauordnung Rheinland-Plalz

ZVG:

Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wahnfidche (Wohnfldchenverordnung = WoF V)

WMR:

Richtiinie zur wohmwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Migtwertermittiung (Wohnfiachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuarbarer Energien zur Warme- und Kaitear-
zeugung in Gebauden (Gebdudeenergiagasetz — GEG)

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

I

(2]

13
Bl

(51

Sprengnatter (Hrsg.): Immotsisnbewertung = Markidsten und Praxishilten, Loseblattsammiung, Sprengnetier
Immn_hrEmbnwathng. Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hreg, ) Immobienbewerung — Lehrbuch und Kommentar, Losebiatisammiung, Sprengnetier
immioblllenbewerung, Bed Neuenshr-Ahrweller 2024

Sprengnaetter (Hrsg.): Sprengnetier Books, COnline Wissensdatenbank zur Immuobilienbeweariung
Sprengnatter § Kierlg: mmoWerty, Das neve Wenermitllungsrech! = Kommaentar zur immabilienweriermitl-

lungswerordnung, Sprangneiter iImmobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprangnetter (Hrag.): Sachwertrichtfinia und NHE 2010 — Kommentar zu der neuven Wertermitlungsrichifinia
zum Sachwerbverfahren, Sprengnetter Immabilienbewerlung, Sinzlg 2013

Sprengnetter [ Kierig / Driefien: Das 1 x 1 der immob@enbewertung, 3. Auflagse, Sprengnetter Immobillenbe-
wertung, Bad Neuenahr-fhnaeiles 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unber Vensendung des von der Sprengnetier Real Estate Services GmbH, Bad Meuanahr-
Ahrweiler entwickelten Softwaneprogramms “Sprengmetier-ProSs” (Stand 06.03 2026) ersisll,

o —
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6. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2.) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4.) Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)
5.) Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
B.) Bauskizzen
7.) Fotoliste
i
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

© Geollava O iiﬂﬁnﬁul! @WWM
i Dates mndlnge desamt Hir U-erme::ﬂ:ng und Geobasisinfarmation
Iwer y
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Am Walde 22, 53560 Vetlelschold

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Anlage 4)

105,12m* |\

LA
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Anlage 5)

Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen

ZIMmimer

Wintergarten

Q
\.>\
Ny Ox

Zimmer

Hu

Zimmer 1 NS

Bad

Abstellr ~ 6,56 m
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Am Walde 22, 53550 Vettelachol 6 K 20/25 cs-zv-agiz Seite 56
Anlage 6) Bauskizzen
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Am Walde 22, 53560 Veltelschol
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Anlage 7) Fotoliste

Erschliefiu
Bild A1 bis A3 Erschliefungssituation
Bild A4 Umfeld
B. AuBenansicht
Bild B1 bis B4 exemplarische AuBenansichi
Bild B5und BE  Garagen
Bild B7 und B8  Flurstiick 53/5
C. Haustechnik
Bild C1 bis C5 Haustechnik
D. Unterhaltungsbesonderheiten
Bild D1 bis D4  Unterhaltungsbesonderheiten
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Am Walde 22, 53560 Vettelscholk B K 2025 cs-zv-aglr Seite 60
A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 ErschlieBungssituation
Bild A2 Erschliefungssituation
f“"""--.
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Am Walde 22, 53560 Vettelscholk 6 K 20v25 c-zv-aglz Seibe G1
Bild A3 Erschlieflungssituation
Bild A4 Umfeld
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B. AuRenansicht

Bild B1 exemplarische Aulienansicht

Biid B2 exemplarische Aullenansicht

Dipl -Kfm. Steffen Low Miederiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm m
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Srjbe B3

Bild B3 exemplarische Aulienansicht

Bild B4 Exempdant;he Aulienansicht
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Bild B6

Garagen
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Seibe 65
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C. Haustechnik

Bild C1 Haustechnik

Bild C2 Haustechnik

Dspl -KEm. Steffen Low Miedediefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Cehm m




A Walde 22, 53560 Vettelechol2 6 K 20025 rs Tv-aglz

Bild C3

Bild C4
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Haustechnik

Haustechnik
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Bild C&
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Bild D2 Unterbesonderheiten

Chpl -kfm, S1aften Low Niederiefanbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrm m




Am Walde 22 53580 Vetlalschall G K 2025 cs-zv-aglz

Seite T0

149

5

Diipl-Kfm. Steffen Low Mederdiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehm




