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56112 Lahnstein
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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i S. d. § 194 Baugesetzbuch 'des im Teileigentums-
grundbuch von Bad Ems, Blatt 7055 eingetragenen 1/4 Miteigentumsanteils an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum des mit einem Wohn-und Geschéftshaus bebauten Grund-
stiick in 56130 Bad Ems, RomerstraBe 10, verbunden mit dem Sondereigentum an den
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen im 1.0G; im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zu Stichtag 17.09.2025 ermittelt mit
rd.

54.000 €

Keine Innenbesichtigung

Ausfertiqgung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen er-
stellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

A des Bewertungsobjekis: 114 Miteigentumsanteil an dem gemeinschafilichen
Eigentum des mit einem Wahn- und Geschafishaus
bebauten Grundstick, verbunden mit dem
Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Raumen im 1.0G, im Aufteilungsplan mit Mr. 2

bezeichnet
DOhbjekiadresse: Romerstraie 10
56130 Bad Ems
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Bad Ems T054 1
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstlick  GriBe
a) Bad Ems 81 63 322 m*
b) Bad Ems a1 B4 1.881 m*
Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber Amtsgencht Lahnstein

Bahnhaofsirale 25
56112 Labnstein

Auftrag vom 28.07.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Dwangsversteigerung

Wertermiltlungsstichtag: 17.08.2025

Tag der Drisbesichligung: 17.08.2025

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm m
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11 Zum Auftrag

1.1.1 Verkehrs- und Geschiftslage
sighe Punikt 2.2.1 des Gutachiens

1.1.2 Baulicher Zustand

sialhe Punkt 3.2 des Gutachtans

1.1.3 Bauauflagen oder baubehé&rdliche Beschrinkungen
Es wurden keine Bauauflagen oder baubehdrdliche
Beschrankungen bekannt,

1.1.4 Hausschwamm

keine Innenbesichiigung

1.1.5 Altlasten
Im' Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Altlasten festgestellt werden.

1.1.6 WEG-Verwalter (nur bei Miteigentumsanteilen)
Es ist keine WEG-Verwalter vorhanden

1.1.7 Mieter

nicht bekannt

1.1.8 Wohnpreizhindung

Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpraisbindung besteht

1.1.9 Gewerbebetrieb

Linter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

1.1.10 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Onisbesichligung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichiungen vorgefundean.

o —
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1.1.11 Energieausweis

Es wurde kein Energicausweis vorgelegt.

1.1.12 Zu der privatrechtlichen und dffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentich-rechili-
chen Situation wurden teilweise mondlich esngeholt. Da diesa
Angaben letztendlich nicht abschliefend auf thre Richtigkeit
dberproft werden konnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor giner vermogens-
wirksamen Dispaosition von der jewails zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestatigungen sinzuholen.

1.2 Zum Objekt

Verkehrswertermittlung eines Miteigentumsanteils an ei-
nem Wohn- und Geschiftshaus

Gegenstand dieser Vierkehrswerermittlung.ist der 1/4 Mitei-
gentumsantsll an einem Grundstick, das mit-emnem Wohn-
und Geschaftshaus bebsut ist Dieser Anigil beinhaltet das
Sondereigentum an Rumlichkeiten im 1, Obergeschoss, die
zu Wohnzwecken dienen und mit Nr- 2 in der Teilungserkia-
rung bezeichnet sin. Da ein Zugang zum Objekt verwehrt
wurde, basier die Bewertung ausschlielliich auf dem aullaren
Augenschein und verfigbaren Dokumentan,

Beschreibung des Objekts

Die zu Wohrzwecken dignenden Raumea umfassan den Pla-
nen folgend im 1.0G einé Wohneinheit mit 2 weiteren R&ume
unbekannter Nutzung Im hinteren Bereich, Der Sufiere Ein-
druck und eir Blick durch sine Scheibe ins Treppenhaus deu-
ten auf eine einfache Immobilie hin, in die seit Langerem nicht
imvestiert wirde. Fassade, Fenster und Eingangstir sind wver-
altet .und sanierungsbedirftig. Die Dacheindeckung, Geb&u-
derlicksaite und der hintere Grundstlicksbereich, eine brach-
liegende Steilhangfidche, waren nicht einsehbar. Eine Haus-
venwaliung oder Misbverhalinisse sind nicht bekannt.

Besondere Umstiinde und Risiken

Motwendige Malknahmen am Gemeinschafiseigentum min-
dern den Wer des Miteigentumsanteilz. Da auch die dbrigen
drei Miteigentumsanieile Gegenstand von Zwangsversteige-
rungsverfahren sind, bestaht das Risiko, dass sich sine Mach-
frage nur for das Gesamtobjeki enbwickelt Nach ainer magl-
chan Innenbesichtigung konnten weitera Werabschlage er-
forderich sain,

Die gleichzeitige Versteigerung aller Miteigentumsantaile birgt
das Risiko, dass nicht alla Einhedten newe Eigentimer finden,
Dies konnte dazu fihren, dass Kosten des Gemeainschaftsed-
gentums nicht vollstandig auf alle Miteigentimer umgelegt
warden kinnen, was die Machfrage zusatzlich einschranken
kdnnte.

o —
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Wertminderung und Ergebnisunsicherheit

Aufgrund des fehlenden Innenbesichtigung wurde ain Ab-
schlag von 10 % innerhalb der marktiblichen Abschldge be-
ricksichtigt Hierbai handalt es sich um eine pauschale Schat-
zung, die im individuellen Fall auch abweichen kann. Der Ver-
kehrswert ist daher mit einer hohen Unsicherheit behafiet. Die
zugrunde gelegten Mietertrége basieren auf einem sehr ein-
fachen Zustand. Es ist davon auszugehen, dass fur die Ge-
werbefliche im Erdgeschoss kaum Nachfrage besteht:

Sonstige Informationen

Draz Gebaude steht als Teil einer Gesamtankage unter Denk-
malschutz. Ez gibt keine PEW-Stellplaize auf-dem Grund-
stick.

1.3 Zu den Ausfilhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die in
der Anlage abgalichteten Fotos ergnzen-sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eina Einhait.

1.4 Allgemeine Malgaben

 E=z wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebdudemas-
2an und Mutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig. sind. Abzige fir eventuell nachiraglich
arforderiche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
rucksichtigt.

+ Esz st insbesondere daraufl hinzuwelsen, dass es sich bel
ainer Werermittung gem. § 184 BauGB um eine Markt-
wertermittiung handalt. Das heilt, es ist zu emitteln, was
zum jewaibgen Wertermitlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer varmutlich unter Berdcksichtigung des Objektzustan-
des berait gewesan ware fir ain solches Objekt zu zahlen.
Bai der Wertermittiung kommt es im Wesentlichen darauf
an, den Standard und die basonderan objekispezifischen
Grundsticksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die Hidhe der Normalherstellungskos-
ten [MHE) und die Gesaminuizungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatsachiich var-
handenen Ausstafiungen an, sondem um wvergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der [gege-
ben falls gewichieten) Standardsiufen in 1 - 5 unterieilt.

« Dig bol" sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzeifall. So kommi es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darsuf an einzelne

o —
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Kosterwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und In
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit walchan
Abschiagen ein wirtschaftlich verninftiger Markiteiinehmer
auf vorhandena boG reagiert. Wird Ober Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenan bol verhandelt, so haolt in der
Regel ain Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kosten-
voranschlage ein, sondern nimmt fiir einen abweichenden
Objektzustand Abschiage vor. Dabei ist zwischen unab-
wendbaren Reparaturen (z.B. defekie Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Modami-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nuizbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Emeuerung der Heizungsanlage eher in voller Hohe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nulzbare Ausstat-
tung, die aber den Gabrauch des Objektes noch maglich
macht, mit einam Abschlag berlcksichtigen und nicht mit
tatsachlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

» Bel einerWertermittiung wird zunachst der Wert des Nor-
maloblektes (ohne besondera objekispazifische Grurd-
stucksmerkmale - baG) im Sinne elnes Substitutionsge-
baudes mittals NHK in einem Wertermittiungsmaodell armit-
telt (da nur Normalobjekie  untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmit die anzuwenden
Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Mormalob-
jekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden digse gemal ImmoWerdV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) berlicksichtigt.
Murzo kann sich dem Markbwert genahert werden.

» E3 ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen  Absolutwert” darstellt, Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er zllenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So hiegen
Wertermitlungsergebnisse mit Differerzen von £ 10 %
noch immer in einem fr Werermitlungszwecke ausrei-
chenden Vertravensrahmen.

»  Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm m
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Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem |
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebaudes
vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermdgenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittlung durchfihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass-keine
Untersuchungen tber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nurin dem MaRe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) bericksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung ' eines wirtschaftlich vernunftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden. |
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 55130 Bad Ems

Stralfte und Hausnummer: Romerstrale 10

Amtsgericht: Lahnstein
Grundbuch von: Bad Ems
Blatt 7054
Katasterbezeichnung: Gemarkung Bad Ems
a) Ifd. Nr. 1 Flur 81  Flurstick 6/3 Grofte: 322 m®
b) d. Nr. 1 Flur81  Flurstock &/4 Grofte: 1,881 m*
Wirtschaftsart: a) Gebsude- und Freiflache
b) Unland, Waldfiache
Mieter: nicht bekannt
Gewerbebetrieb: E= ist kein Gewsbebetrieb gemeldat

2.2 Tatsidchliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Bad Ems: Elnwohnarzahl: ca 29000
Stadt Bad Ems: Einwohnerzahl; ca. 10.000

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb der Stadt

Lage: Stadtkemn

Entfernungen: Entfernung zum nachsten Bahnhof ca. Skm
Verkehrslage der

Grundstiicke: gute Verkehrzlage

Wohn- und

Geschiftslage: gute Waohnlage, als Geschiftslage nicht gesignet
Machbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Lahn, innerstadtische Dienstleistungen, Hotel,

Gastronomieg, Spielbank

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm m
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Rhein-Lahn-Kreis

Bundesland: Rhainland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Landeshauptstadt Mainz ca T2 km
rach Koblenz ca. 19km
nach Lahnstein ca. 13 kEm
nach Montabaur ca, 20 km
nach Diez ca 31 km
reach Frankfurt ca 118 km
rach Kaln ca. 119 km

nichste Anschliisse an

Bundesautobahnen; A 3 von Kéln nach Frankfurt
Anschluss Maontsbaur €a; 23 km
A 81 von Mannheim nach Kéin
Anschluss Boppard ca, 3 Ekm

2.2.3 Infrastruktur

Samiiche infrastrukiurellen-Einrichtungen, wie Einkaufsmbg-

lichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahnérztliche

Versargung, Apotheken, Bankrweigstelen und Postsiallen
sind inausreichendem Angebot in der Stadt Bad Ems vorhan-
den. Die ndcheten Krankenhauser bafinden sich in Bad Ems,

hez, Lannstain, Nastalten und Koblenz.,

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweaisung:

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm

Flurstick 8/3
MK = Kerngebist

Flurstiick 84

Waldflache (Trockemwald), geschitzter Landschafis-

bestandiail, zowie Bodendenkmal
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2.3.2 Zuldssigkeit von Bau

vorhaben nach § 34 BauGB (Flurstiick 6/4)

Es besteht fir die Grundsticke / Gebiet kein Bebauungsplan,

Die zu bewertenden Grundsilicke liegen innerhalt der im Zu-
sammenhang bebauten Oristeile - Innenbereich, Die Zulés-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist gemal den Bestmmungen des &34
BausB zu beurteilen.

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Cristeile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Malt der bau-
lichen Mutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart dernaheren Umgebung
einfigt und die Erschlielfung gesicher ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeilsverhdlinisse missen gewahri
bleiben; das Ortsbild darfnicht besinfrachtigt werden.” (§ 34
Abs. 1 BauGB)

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan (Flurstiick 6/3")

JUntere Grabenstrafie, 1. Anderung vom 29/06/1995"

Art der baulichen Nutzung:

Mag der baulichen Nutzung: -

Sonstige Festsetzungen:

2.3.3 Bodenordnung

MK = Kerngebiet.

Geschossfiachenzahl GFZ 3.0
Zahl der Vollgeschosse | -l

geschlossen

Dachform: Flachdach, Satteldach, Wabkmdach, Pultdach,
Krippelwalmdach, Mansarddach

Dia zu bewertenden Grundsticke sind derzeit in kein Boden-
ordnungsverfahren einbazogen.

Es besteht nach Auskunft Denkmalschutz als Tel elmner
Gesamtaniage

2.3.4  Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde

IGrundstiicksqualitit)
Zustinde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdl § 3 ImmoWertVZ1:

ErzchlieBungszustinde:

baurelfes Land

voll erschliossen, Erschliefungsbeitragsfre

" das Flurstick egt mm Bemeich der Gestattungssatzung Derkmalzone Histonsches Kurbad Bad Ems”

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm
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ErschlieBungsbeitrag: Sowait hier bekannt, ist der Zustand der Grundstlcke als ar-
schliefungsbeitragsfrei zu bewerten, Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrége oder Geblhren
anfallen ktinnen, die nicht bekannt geworden sind, Insafem
muss eine Haftung for die ErschlisBungssituation ausdrick-
lich ausgeschiossen werden,

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenshmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und-der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bai diaser Werter-
mittlung wird die formelie und materielle Legalitét der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzi

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslagen: teilweise hangio, telweise starke Hanglage
Grundstiicksformen: regeimatig

Héhenlagen zur StraBe: normal

Grundstiickslagen: Grundstock in Stralienreihe

2.5 Erschliefung

StraBenart: Ankegerstralte
Verkehrsbelastung: kein Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Betonverbundpfiaster, beiderseilig Gehweage

vorhanden, Gehwege gepflasiert

Bt'rﬂ.lnhllquﬂiWHg: vorhandern

Anschliisse an Ver

sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: nicht bekannt, vermutlich Strom und Wasser aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Granzverhiltnizse, nachbarliche Gemainsamkeaitan
Grenzbebauung: mehraeitige Grenzbebauung

Grundstiickseinfriedung: komplelt zum Bewerungsgrundstick gehdrend

o —
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2.7 Baugrund, Grundwasser
[sowelt augenscheinlich ersichtlich)

nicht bakannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

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

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgeflihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Orisbasichtigung wanen keine Immissionen
feststellbar,

Altlasten sind picht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihr. Bei

dieser Wertermittiung werden ungestone, kontaminierungs-
freie Bodenverhdltnisse (Altlastenfreifait) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheitan
iwertbesinflussendes Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:
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In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen;
= Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnizse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-

relchnet sain kinnen, werden In diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt Ez wird davon ausgegangen, dass diese ggf
beim Verkauf geldschi oder durch Reduzierung des Kaufpred-
ses ausgeglichen brw. bai Beleihungen bericksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechie sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen, Es wurden vom Sachversiandigen diesbeziglich
auch keine weiteren Machforschungen und Untersuchungen
angestalit,

Daz Baulasterverzeichnis enthalt keine Eintragung.
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebiudes und der Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhabun-
gen Im Rahmen der Orsbesichligung sowle die ggl. vorlie-
genden Bauakten und Beschraibungen,

Die Gebaude und Aulenaniagen werden nur insoweit schrie-
ben. wie es fir die Herleitung der Daten in der Werlermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen. und var-
herrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben
In einzeinen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angabern aus den vorliegen-
den Unteragen, Hinweisen wahrend des Ortstermins baw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen-Ausflhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkelt unterstelit. '

Baumangel und -schiaden wurden 20 weait aufgenommen, wie
sie zerstdrungsirel d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesam Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen-Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrewert nur
pauschal bertckschtigt worden, Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlings so-
wie (ber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefuhrt,

3.2 Wohnhaus (alls Angﬁhen soweit strafenseitig ersichtlich)

Mutzung: gemischt genuiztes Objekt
Gebdudestellung: walsaitig angebaut
Ausbau: nicht bakannt, vermulhich Gebdude komplett unterkallert

nicht bekannt, vermutlich Dachgeschoss nicht ausgebaut
nicht bekannt, vermutlich Dachraum nicht ausgebaut

Vollgeschosszahl: 3

Geschosge: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. — 3. Obergeschoss,
und Dachgeschoss

Baujahr: nicht bekannt, vermuifich um 1900

Modernisierung: keine von aulien ersichilich
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwdnde:
AuBenwiinde:

Wirmedimmung:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Wirmeddmmung:
Dachentwisserung:
AuBenansicht:
Sockel:

Heizung:

Fabrikat:
Brennstofflagerung:
Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Anmerkung:
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Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

Material nicht bekannt, vermutlich Bruchsteinmauenwverk
Mauerwerk

Material nicht bekannt, varmutiich Warme-und Schallschutz
nicht ausreichend

Mauverwerk

Kellergeschoss: Material nicht bekannt, vermuthich massiv

Erdgeschoss: Matarial nicht bekannt, varmuthich
Holzbalken

Obergeschoss: Material nicht bekannl sarmutlich
Halzbalken

Heolzdach ohne Dachaufbauten

Satteldach

kaurm in der Ortiichkeit ersichifich, vermutlich Schisfer

nicht bekannt

Zinkblech

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

nicht bakannt

nicht bekannt

richt bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
standigen keine Funktionsprifungen der technischen Ein-

richtungen (Heizung, Wasserrersorgung, Elektro, etc.) vor-
QEMNOMMEn Wurden.
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Besondere Bauteile

(im Sondereigentum): 2 Balkone
Zustand des Sondereigentums:

Bau- und

Unterhaltungszustand: nichit bekannt
Grundrissgestaltung: nicht bekannt

Belichtung / Besonnung: nicht bekannt

Baumangel / Bauschiden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten: micht bakannt
Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekanni
Zustand dezs Gamainsch igentums:
Bau- und
Unterhaltungszustand: vernachlgssigh
es besieht ein erheblicher Unterhaltungsstau
Grundrizssgestaltung: weckmaiig
Baumdngel / Bauschiden |
Unterhaltungs- und
Modernislerungs-
besonderheiten: »  Altere Dachaindeckung
» [Fassade und Fenster erneuerungsbedirftio
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und terische Schadlinge so-
wig Ober. gesundheitsschadigende Baumalenalien wurden
michi worgenommen,
Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekannt
AuBenaniagen
[Gem. -eigentum): = Versorgungs- und Enbwasserungsanlagen bestehen
wom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
{nicht bekannt)

= Grundsticksricksaite nicht einsehbar

Anmerkung: Ez wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
tan nur diejenigen Schaden aufgefih sind, die zum Zeitpunkt der Orisbesichiigung fir den
Sachverstandigen aeinsehbar waren. Evll, durch Einfchtungsgegenstande, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bapflanzungen verdeckie Schiden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtans nicht erfasst.

f\_‘_\-‘-\_\_\—h
Dipl-Kim. Steffan Low Niesersfenbecher Weg 11d 85584 RunketDehm m



Remerstradle 10, 56130 Bad Ems 6 ¥ 21/24-5l-zv-aglahn Spita 17

4 Ermittlung des Verkehrawerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Machfolgend wird der Verkehrswer for den 1/4 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstick in 35130:Bad Ems,
Rémerstralte 10 verbunden mit dem Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Raumen im 1.0G, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet zum Wertermittiungsstichtag
17.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerungsobjekts

Taileiganlumsgmndbucrt Bilatt Hd. Mr, &
| Bad Ems 7055 1 |

Gemarkung | Flur Flursticke Flache

Bad Ems 81 (afic! ] 322 mt
| Bad Ems 81 B4 _ 1.891 m?
| Flache insgesamt: | | » b 2.213m?

Das (Teil-)Grundstick wird ausschliefilich aus bewertungstechnischen. Grinden in Bewar-
tungstellbereiche aufgelsill. Bel den Bewertungstefibérsichen handeft es sich um Grund-
stilcksteile, die nicht vom Obrigen Grundstickstedl abgetrennt und unabhingig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. verauflert) werden kiinnen bzw. scollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A = Flurstiick 6/3 ‘ Wahn- und Geschéftshaus S22 m*

B - Flurstick 6/4 _ Hang/Brachflache 1.881 m*
| Summe der Bewertungsteilbereichsflachen _ 2213 m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Wohnungssigentum kann mittels Ertrags- und/cder Sachwertverfahren bewsrtet werden,

Die Anwendung des Ertragewertverfahrens ist sowohl for Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum {Laden, Blros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortsGblichen
Mieten zutreffend durch Wergleich mit gleichartigen vermeateten Raumen ermittelt werden kin-
nen und der objektspezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz bestimmbar ist

Eine Sachweriermitiung solite insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
ainzelnen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsaniage keine wesentlichen Wertun-
tarschiade (bezogen auf die Flachenainheait m* Wohn- oder Mutzfiiche) bestehen, wenn der
zugehtirige anteilige Bodenwert sachgemal geschétzt werden kann und der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist. Da keine belastbaren
Marktdaten fir die Anwendung des Sachwertverfahrens vorliegen, wurde lediglich das Errags-
weriverfahren herangezogen.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dam Wohnungs-Teileigantum zugeordneta Mieigentumzantail am geameinschaftlichen Ei-
gentum {ME) entspricht in ebwa der antelligen Werligkeit des Wohnungs- / Teileigeniums am
Sezamigrundstick.

f\_‘_hh‘_hh!-
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4.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A - Flurstiick 6/3*

Bodenrichtwert mit Definiion des Bodenrdchtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragl (mittlere Lage) 180,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

dennchbwertgrundsiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = |frei
| Grundsticksfiache (f) |=_|keine Angabe
Beschreibung des Bewertungstellbereichs
Wertermittiungsstichtag = |17.09.2025
Entwicklungssiufe = |baureifes Land
Grundsticksfidche (f) = |Gesamtgrundstick = 2.213 m?
Bewertungsteilbereich = 322 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungstetlbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

ungsteilbereichs angepaszst

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fred
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m*
{Amgﬂawart filr weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts NS

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior

Stichtag ‘ 01.01.2024 17.08.2025 x 1,000

Ill, Anpassungen wegen Aqul-:rnmm in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen NG

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage x 1,000
| lageangepasster trErh‘a;tsFreper EBRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 &€'m?
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreler = 180,00 €/m*
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts

objekizpezifisch angepasster beltragsfreler Bodenrichtwert =z 180,00 €/m*
Flache n 322 m?
beitragsfreler Bodenwert = 57.060,00 €
o, 58.00000€
.-'"::"‘“—h..
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/4)
des zu bewerenden Wohnungselgentums ermitiell Dieser Mitelgentumsanted] entspricht in
atwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungsaigantums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwartanted fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehal-
tan wardean.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 68,000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) w14 .

anteiliger Bodenwert \ \x\ = 14.500,00 €
Ceon pdy ),

4.5 Ertragswertarmittiung fiir den Bewertungsteilbareich A - Flurstiick 6/3

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell for die Ermitlung des Ertragswerts istin den §§ 27 = 34 ImmoWer 21 beschrie-
ben.

Dig Ermitiung des Erregswerls basied auf den markitblich erzielbaren jghrichen Erragen
{insbesondere Mielen und Pachten) aus dem Grundsilck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet Malgeblich fur den vorldufigen (Ertrags)\Wert des Grundsticks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich als Rohertrag abzdglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer for die Bewirizchafiung eingchliallich Erhallung des Grundsticks aufwen-
den muzs (Bewirtschaftungskoston).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundsilick die Verzinsung des Grundstdckswerts (bzw. des
dafir gezahiten Kaufpreises) darstellt. Deshalt wird der Ertragewert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt

Hierbei ist zu beachien, dass der Reinertrag furein bebautes Grundsilck sowohl die Verzin-
gung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsiiick vorhandenen baulichen
(insbesondere (Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit Der Grund
und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bew. unzerstorbar). Dagegen izt die (wirl-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der.Bodenwert ist getrennt vom Wer der Gebaude und Aullenanlagen i. d, R. im Vergleichs-
werbverfahren (vgl &40 Abs. 1 ImmoWert' 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinerragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (chjekispezifisch angepessien) Liegenschafiszinssatz bestimmt [(Der Bodener-
tragzanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vorlaufine Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tanbarwertbarachnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Varwandung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermitialt

Der vordufige Ertragswert selzt sich aus der Summe von Bodemnwert” und  vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

o —
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Ggf. bastehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerls aus dem marktangepassten verldufigen Ertragswert sachgemall zu berlcksichti-
gen,

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des markiiblich erzielbaren Grundsticksrainertrages dar,

4.56.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Mulzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick, Bei der Ermittlung des Roberrags ist
von den dblichen (nachhallig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbe-
sondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Erirage kénnen auch die tat-
gachlichen Errage zugrunde gelegt werden, wenn diese markidblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstilcken oder Grundstickstailen von den Gblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsachliche Nut-
zung ven Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erziel,
sind fir die Ermittiung des Roherirags zunachst die fir eine dbliche Nutzung marktlblich er-
zielbaren Errége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskaostan sind marktiblich entstehande Aufwendungen, die fir eine ard-
nungsgemalke Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks {insbesondere der
Gebaude) laufend erforderdich sind, Die Bewirischaftungskosten umfassen die Verwalungs-
kosten, die Instandhaliungskosien; das Mistausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche. Rlckstande von Mieten, Fachten und sonstigen Einnahmen
ader durch vorlbergehenden Leersiand von Raum, der zur Vermiefung, Verpachiung oder
sonstigen Mutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unainbringlichen
Kosten einer Rechizverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalinisses oder Rau-
mung (& 32 Abs. 4 ImmoWertV 21, und & 28 Satz 1 und 2 11, BY).

Zur Bestimmung des Reinerrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaltungskosten|{an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d, h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wearden kinnen,

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

Der voraufige Ertragswert kst der aufl die Werbverhalinisse am Werermiltungsstichtag bezo-
gene (Einmal}Batrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nulzungsdauer
erzialbaren (Rein)Ertrége ainschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht, Dia Einkinfte al-
ler wahrand der Nutzungsdaver noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind werimabkig gleichzusetzen mit dem voraufigen Erragswert
des Objekts,

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
selzen, fir den Grund und Boeden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liesgenzschaftzzinssalz izt eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geelgneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge for mit dem Be-
wertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstilcke nach den
Grundsdizen des Erragewertverfahrans als Durchschnittewart abgeleitet (val. § 21 Abs, 2

o —
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ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatres fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswesrtverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinzsatz Obernimmi demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswartverfahran. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt erfasst,

Restnutzungsdauer (§ 4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen eine bauliche Anlage bai
ordnungsgemalter Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutrt wardan kann.
Als Restnuizungsdauver ist in erster Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnuizungsdai-
ar' abziglich tatsgchiichem Lebensafter am Weartermittiungsstichtag® zugrunde gelagt. Diasa
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktv verjingt), wenn baim Bawertungsob-
ekt wesentliche Modemnisierungsmalinahmen durchgeflhrt wurden ader in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen zich die allgemeinen Wertverhdltnizze bei Verwendung der-Liegenschafizzinssitze
auch durch eine Anpassung mittels Indexraihen oderin anderar geeignetarWWeise nicht aus-
reichand bericksichtigen, I8t zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
aine zusatzlicha Marktanpassung durch markitbliche Zu- oder Abschiage edorderdich.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vomn Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Cbjekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewar-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftfiche Ubear-
alterung. insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erauterungen),
grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Abweichungen von den marktdblich er-
Ziglbaran Erfrdgen).

Baumdngel und E-lu::hldm (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften = z. B. durch
mangeihafte Ausfohrung cder Planung. Sie kannen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf urrﬁaﬂasaerhe Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche auliers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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

Der Bawertungssachverstandige kann i d. R die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschlagig schalzen, da

# niur zerstirungsfrel = augenschainlkch untersucht wird,

= grundsétzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdrilcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mittellung von Auftraggeber, Mister etc, und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differanzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. & Funktionsprifungen, Verplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

o —
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Himweis fiir Interessantan

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

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

Hinweize aul Schadstoffriziken

Risikoeinstufung Zeitraum
; [5 T | 1 £
! N 1955 - 1860, Em 1880
mittleres Risiko NN | 1820 =1855, 1990:= 2000
geringes Risko T Vo150, ndch 2660 :

Dia Feststallung von Baumangeln und Bauschaden gehdrt nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil wvom 0607, 2007, 14 U 61/08) nicht zu der Sachverstandigenpflichl. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs 3 der WertV zu bericksichtigen. Bedeutung haben sie [edoch lediglich fir
die Feststellung des Verkehrswerles. Sia haben kaina siganstandige Aulenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf dia Richtigkait und Veollstandigkeit der fastgestallten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmakige Bewertung gerufen kann, Dabed ist zudem zu
beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handeft und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentiefler Erwerber haben. So wirken sich geringfigige Mangel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der aligemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswerigutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dam Markiverhatten RiockschiGsse auch bezighich der
Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschiage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kasten, die tatsachlich entstehen kdnnen, belaufen
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Misteinheit Flache | marktiblich erzielbare
Nettokaltmiste
Ifd. |Mutzung/Lage {m) | (E'm®) | monatlich:| jahrlich
Mr, '[‘E} '[ﬂ
Wohn- und 1 Waohnung Nr. 2 1.0G | 84,00 5,00 470,00 | 5.640,00
Geschafishaus
2 MNebenftachen 1. OG | 2900 3,000 Ei’rﬂﬂ 1.044 00
Sumime 123,005 Eﬁ?m '6.684,00
jihrlicher Rohertrag 6.684,00 €
(Bumme der marktiblich erzislbaren jShrlichen Nettokaltriaten)
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters)
ivgl. Einzelaufstellung) = 2214 BB €

jahrlicher Reinertrag

= . 4.469,32€

Reinertragsanteil des Bodens
(Werzinsungsbetrag nur des Bodenwertanizils,

der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl, Bodenwertermittiung) 4 362,50 €
2,50 % von 14.500,00 €

Liegenschaftszinzsatz « antelliger Bodenwert {beilragsfred))

'Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.106,82 €
Kapitalisierungsfaktor (gem & 34 Abs. 2 ImmoWertV 21}

bei LZ = 2,50 % Liegenschaftzzinzsats

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer ® 20,454
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = B84.000,90 €
antelliger Bodenwert {vgl. Bodenwenermittiung) + 14.500,00 €
vorliufiger Ertragswert des Teileigentums = 98.500,90 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 11.000,00 € |
 marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Teileigentums | = 87.500,90 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

il 33.750,00 €

| O ‘l J '

S Reanti)
N SN RN
> ‘

= 53.750,90 €

rd. | 53.800,00 €

! Eg handelt gich um aine reing Schalzung, um de Weriminderung bezogen aul den Kaufpreis zu amitbeln. Den
Ansdizen legl kaine Kostaneméttiung zu Grunde. Es st vor einar vermdganswirksaman Disposition dringend
zu empfahlen, aine Kostenermitiung unter der Pramisse dar indhedusllen Vorstellungan erstellen zu lassean.
Aus dissem Grund kann der Varkehrswart je nach goeplanten Malnahman hoher oder niedriger austalan,

o —
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4.5.3 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Berechnungen der Waohn- baw, Nutzflachen wurden von mir durchgefihn

Roherirag

Die Basis for die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsitck markilblich erzielbare
Mettoketmiete. Diese entspricht der jahrichen Gesamimisie ohne samitliche auf.den Mister
zuzatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirnschaftungskostan.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Mietangaben fur
mit dem Bewerungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsilicke aus anderen Mietpreisver-
dffentlichungen als mittelfristiger Durchschnitiswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualtatsunierschiede des Bewertungsobjektes hingichtlich der mietwertbesinflus-
genden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berdcksichligh
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €m? Wahn- oder Nutzfliche Bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bew. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermitlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3,05 verdffentichten durchschnittiichen
Bawirtschaftungskosten zugrunde gelegt Dabed wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmedell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zu-
grunde lizgt

Bewirtschaftungskosten (BWK)
 BWK-Antell = O3 1|
. Verwaltungskosten y
Wohnen Wohnungen (Whag.) 1Whg. « 35000 €| 355,00€
Instandhaltungskosten L
Wohnen _ ‘uﬂnﬁ::_l'mungen {Whg. ) 123,00 m® = 14,00 €m# | 1 JI?.UID €
v Ilwig_n@ Sald i L ~1H
Wohnen -2, 0% vom Robertrag 133,68 €
_Summe | 2.214,68 €

Liegenschaftszinssatr
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftzzingsatz wurde auf der Grundiage

« “der verfigbaran Angaben des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

» dar verfigbaren Angaben des Oberen Gutachierausschusses sowia vergleichbarer Gut-
achlerausschisse,

= gdes in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssaize als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafiszing-
satze geglieder nach Objektar, Restnulzungsdaver des Gebiudes sowie Dbjekigrolie (d.
h. des Gesamigrundsticksweris) angegeben sind, sowie

s gigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittfichen Liegenschaftszinssatre

bestimmt

f\_‘_hh‘_\_h!-
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Dia allgemeinen Werverhalinisse lassen sich bel Verweandung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexraihan oder in anderer geeigneter Wessa nicht aus-
reichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangapassten vorlu-
figen Ertragswerts sine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich, '

| marktibliche Zu- oder Abschlage Abschiag
| pauschale Schatzung wegen fehlender Innenbesichtigung =11.000,00-€
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlaga und dem den
Woertermittlungsdaten zugrunde hegenden Modell, Dabei wurde darauf geachtet dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ablestung der Liegenschaftszins-
satre zugrunde liegt.

Die GMD st aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommean,

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Bauteil Wagungsantetl Standardstufen
[%] 2 4

Aultenwande 23,0 % _ 0.5 0.5

Diach 15,0 % 0,5 05

Fenster und Aullentiren 11,0 % 1.0

Innenwande und -tliren 11.0 % 1,0

Deckenkonzstruktion 11,0 % 1,0

Fultbéden ' ’ 5,0% 1.0

Sanitareinrichtungan 9,0% 1.0

Heizung .. B0 % 1.0

Sonstige technische Ausstatting 6,0 % 1,0

insgesamt | 100,0 % 70,0 % 30,0 %

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen
Auienwande

gin-loweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksizing;
Standardstufe 2 | verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaker War-
meschutz (vor ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zwesschalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Na-
turschiefer). Warmedammung (nach ca. 2005

Standardstufe 4
Dach
Standardstufie 2

einfache Betondachsieine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
Zeitgemale Dachdammung (vor ca. 1985)

glasierte Tondachziegel Flachdachausbildung thw. als Dachlerrasse;
Konstruktion in Brattschichtholz, schweres Massiflachdach, besondera
Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach, Aufsparmendammung, Ober-
durchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4

o —
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Fenster und Aufantinen

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 (den [elekir.); hiherwerige Toranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Innenwande und -thren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in. Leichtbau-
Standardstufe 2 | weise (z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte To-

ren, Eitahtzargan
Deckenkonstruktion
Standardsiufe 2 | Haolzbalkendecken mit Flllung, Kappendeckan |
Fultbadan

Linctaurr-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden elnfacher Art und Aus-
fl]hrung
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache-Wand- und Boden-
Standardsiufe 2 | gocon teilweise gefliest

Standardstufe 2

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Wmlul‘thuung ginzeine Gasau-
Standardstufe 2 | Renwandthermen, Nachistromspeicher-, Fullbodenhégzung (vor ca.
1885)

Sonstige technische Ausstatiung (
Standardstufe 2 |weniga Steckdosen, Schalter und Sicherungsn

Restnutzungsdauer

Als Restnuizungsdauer ist inerster Maherung die Differenz aus "Ublicher Gesaminuizungsdau-
er abz(glich tetsachlichem Lebens-ﬂlta* am Wertermitiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modemisigrung in der Wertermittiung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesenthichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Geb&ude: Wohn- und Geschiftshaus

Das ca, 1800 errichiete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modemisiert

For sine nachhalige wirschafiiche Nutzbarkeit zind Modemisierungen erforderdich, die im
Wertermittlungsansalz als bereits durchgefihrt unterstelll werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemiskerun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach JAnlage 2 ImmoWert 21°) ginge-
ordnat.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkie (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt
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Tatzachliche Punkte
Modemisierungsmalnahmen Maximale
(worrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Linterstellie
Malnahmen
Dacherneuarung inklusive Yerbesserung der 4 30
Wiarmedamming N
Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 20
Modernisierung der Leitungssysieme 2 00
(atrom, Gas, Wasser, Abwasser) :
Meodernisierung der Heizungsaniage - &0
Warmedammung der Aullemvande 4 20
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 00
Fulbbéden, Treppen !
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung £ 0.0
Summe 7.0

Ausgehend von den 7 Modemisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modemisierungsgrad
<mittlerer Modemisierungsgrad® zuzuordnen, “

In Abhangigkeit von:

« der Gblichen Gesamtnutzungsdauer {80 Jahre) und

= dem (vorlaufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2025 - 1900 = 125 Jahre) engibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads “mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fur
das Gebaude gemal der Punklrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine {modifi-
zierte) Restoutzungsdaver von 28 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1874,

Besondera objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalkigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekis insowait karrigie-
rend Berlcksichiigt, wie sie offensichifich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentdmer efc. mit-
gateilt wordan sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.® |
Modemisierungsbesonderheiten 30.000,00 €
# Fassade, Dach und Fenster veraltel =120.000,00 €
Wallere Basonderhaiten ~3.750,00 €
+« erhohte BWK wegen Denkmalschutz -15.000,00 € :
| Summe (o 3375000 €

4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich 8 - Flurstiick 6/4"
Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: |besondare
forstwirtschaftliche Fliche

Ausgehend von dem ralativen Bodenwert fir das battragspflichtige baureife Land wird zu-
nachst der Wert fir das besondere forstwirtschafiliche Flache mittels einer Entwicklungsstu-

fenumrechnung abgeleitet,

relativer Bodenwert (baureifes Land) ' | 0,70 €m?*
Flache NS 1891 m?
Bodenwert fiir das besondere forstwirtschaftliche Fldche = 1.323,70 €

O =y Niw 1.320,00 €

4.7 Vergleichswertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,,B - Flurstiick 6/4"

Zur Bawertung des unbebauten Bewertungsteilberaichs B - Flurstick 6/4° sind ergdnzend
zum reinan Bodenwert evil varhandena Wartbesinflissungen durch Aullenaniagen oder be-
sondera objekispazifischa Grundsticksmerkmala (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur
Nutzbarkeit) zu berfcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich 330,00 €
nB = Flurstiick &/4" (vgl. Bodemwertermittlung) |
| A NLY e ird. | 330,00 €

? Es wird an diesar Stelle ausdrickbch noch sinmal darauf hingawiesan, dass dis Wanbesinfiussungen durch dan
Modemissnungssufeand nicht auf differenziarten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dem anhand von Erehrungsweren geschizt warden. O.h., dia Malnehmen warden in dem Umfang und in dar
Hithe berlcksichtigt, wie sie ain poienzislber durchschnitficher Kaufer bed sainar Kaufentschaidung enschéatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen Gblicherweise durchselzen kann, Die im Zuge der spaberen Modemisierung durch
den Erwerbers tatsdchlich enksiehenden Kosien kinnen hiervon abweschen (2.8 aufgrund abweichender Ausfih-
rurg).

o —
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4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 = 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation aines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vir-
glaichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgralle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Emmitthung von Vergleichspreisen sind Kaufpreize von Grundsticken heranzuzishen, die
mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale
{z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grille, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Waohnflache efc } aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale ainas Verglaichsgrundsticks mit
dem des Wertermittlungsobjekiz begt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichilich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizientan oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kdnnan, Einehinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertarmittlungsstichiag liegt var, wenn
der YVerragszeitpunki nur aine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur o weit vor dem Wear-
termittiungestichtag liegt, dass Auswirkunger auf die aligemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichligh werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchachnitfliche, auf sine geeignete Bezugseinheit bezogens
Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbaeinflussenden. Grundsticksmerkmalen (Norm-
abjekta), Sie werden auf der Grundiage von geeigneten Kaufpraisen und der diesen Kaufprai-
sen entsprechenden Flachen: oder Raumeinheit {Gebdudefaktoren), den diesen Kaufprelsen
antsprechanden markiiblich erzialbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoran) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur-Arwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfakior bei werrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsaobjektes anzupassen (=>
objekispazifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere chjekispezifische Grundstlcksmerkmale, die bei der Ermitiiung
des voraufigen Vergleichsweris nicht berlcksichiigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gkeichswerts aus dem marktangepassten voraufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlck-
sichtigan.

Das Verglaichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprai-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberachnung verwendeten
Begriffa

Veargleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)
Vergleichspreise werden aul Grundlage von Kaufpreizen solcher Grundsticke (Vergleichs-

grundsticke) emmittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Obereinztim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind

o —
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{Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zaitlichen Nahe zum Wertarmitiungsstichtag ste-
hen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bel ebwaigen Abwelchungen an die
Gegebenheiten des Werermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Were for Grundsiicke mit bestimmiten wertbesin-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
bezishen, Sie werden auf der Grundlage ven geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinhelt (Gebaudefakioren), den diesen Kaufprai-
san enlsprechendan markidblich erzielbaran [ahrlichen Ertragen (Erragsfaktoren) oder siner
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittedt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermittedn, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des h“ieﬂenﬂtﬂhngaﬂ{:fj‘ehtéa SNZURassen.

Indexrethen (§ 18 ImmoWerty 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisan und Vergleichsfaktoren an die all-

gemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
4.8 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Erragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzeinen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

rEEIEithnung des Bewertungsteilbereichs | Ertragswert

A - Flurstilck 6/3 53.800,00 €
B - Flurstick 6/4 330,00 €
 Bumme NN (AN N 54.130,00 €

Der Verkehrswert einer Immabilie kann nicht exakt mathematisch errechnat werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung, Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
werfreléyvanten Bereichen dermn Standard entsprechen oder Gber dem Standard liegen, in ar-
hithtem Male zu, Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berlcksichtigen,

Wertveranderungen, die nach dem Wertermitiungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Grundsticke mit der Mulzbarkeit des Bewertungsgrundsilcks werden dblicherweize zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Erragswer orientieran.
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Der Verkehrswert fiir den 1/4 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
des mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiick in 56130 Bad Ems, R&-
merstrale 10 verbunden mit dem Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Réumen im 1.0G, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnat

Grundbuch Blatt ifd. Mr
Bad Ems 7055 1

Gamarkung Flur Flursticke
Bad Ems 81 B3, 6/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2025 mit rd.

- { ‘l.,- ‘ \‘f : NS
54000€ ‘W .
I\ % \ . \

\\{." :Qb\ - '\\{\

in Worten: vierundfinfzigtausend Euro
geschatzt.

Hinwaise zum U hu zur Haft

Der Auftragnehmer haftet for die Richligkeit des emmittelten Verkehrawers. Die sonstigen Be-
schraibungen und Ergebnisse unterdiegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle ainer vereinbarten Drittvarwandung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schiiefilich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Verireter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruben, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenhellsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von-Mangeln, sowse in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kirpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der keichten Fahrlassigkeil haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pfiicht verletzt wird, deren Einhaltung for die Erreichung des
Vertragszwecks von besenderer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischenwsise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlhrt, Ausgeschliossen ist
dig persdnliche Heftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehs-
rigen des Auftragnehmers for von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachte Schaden,

Dig Haﬁung for die Vaollstandigkeit, Richiigkeit und Akiualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeiiung bezogen oder Obemitielt werden, ist auf
die Hohe des fir den Aufiragnehmer moglichen Rdckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schranki.

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschicssen baw, ist flr jeden Ein-
zeifall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralien-
karte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild, ud.) und Daten urheberrechilich geschitzt sind, Sie dir-
fan nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer anderan MNutzung zugefuhrt werden,

o —
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Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstai-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
vertffentlicht warden, in anderen Fallen maximal fir die Daver von B Monaten,

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger
nicht zuldssig st oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkelt besgemeassan warden
kann.

Dia Wertermittlungsobjakte wurden van mainam Mitarbaiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wiurde unter mainer Leitung und Veranbwortung erstelll lch versichare, dass ich das Gutachten
unpartaiisch, ohne Ricksicht auf tngewshnliche oder perstnlicha Verhaltnisse und-ohne ai-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehm, 18.11.2025

Diph.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alie Rechte yvorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt, lch wekse ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet
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5. Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der 2um Zeilpunkl der Gutachtenerstellung glitigen Fassung -

BauGB:
Baugeselzbuch

ImmoWerty: .
Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabilien und der fir die
Wertermitilung erforderdichen Daten (Immobiliemwertermiflungsverordnung - ImmolWeriy)

BauNVi:
“erordnung Gber die bawliche Mutzung der Grundsticke (Baunwzungsverordnung - Baukwl)

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

WEG: )
Gesetz Ober das Wohnungseigenium und das Dauerwohnrecht (Wohnungseiganiumsgesetz — \WEG)

IVG:
Gasatz Ober die Zwangsversteigarung und die Jwangsvensaliung

WoFIv:
arordnung 2ur Barechnurng der %hnﬂﬂdﬁu{thnﬂachmumw:hung;— WoFh)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wehnflachenberechnung und Mistwerermitlung (Wohnfiachen-
und Misbwartrichilinie = WHR)

GEG:
Geselz zur Einspaning von Energle und zur Nulzung ermeuerbarer Enarglen zur Wirme- und Kaleer-
zeugung in Gebiuden (Gabaudesnergiegesetz - GEG)

Verwendete Wertermittiungsliteratur /| Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hreg.): Immobilienbewering - Marktdaten und Praxishitfen, Loseblattsammbung,
Sprangnetier Immobilisntiewertung, Bad Neuanahr-Ahrweder 2024

[2] Sprengnetier (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetier mmlhmbmnung. Bad Neuenahr-Ahrweider 2024

[3]. Sprenghetier (Hrsg.) Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobdienbeweriung
[4]  Sprengnetier { Kierig: ImmoWertV, Das neus Werlermittlungsrecht — Kommentar zur Immobili-
\ emwertarmittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewerung, Sinzig 2010

(8] “Sprengnetier (Hrsg.): Sachwertrichtinig und NHE 2010 - Kommentar zu der newsen Werermitt-
o lungsrchilime zum Sachweriverfahren, Sprengnetier Immabibenbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnefier / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbeweriung, 3, Auflage, Sprengnetter
Immob#ienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrereiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachien wurde unier Varwandung des von der Sprengnatier Real Estate Services GmbH, Bad Meuenahr-
Ahrwailar antwickefien Softwamprogramms “Sprengnabier-PmSa’ (Stand 28.06.2025) arshalit.

o —

Dipl-Kfm. Steffan Low Mieseefenbecher Weg 11d 65584 RunkelDehm m



Roémerstralle 10, 56130 Bad Ems 6 K 21/24-sl-zv-aglahn Seite 34
6. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2.) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4. Berechnung der Wohn- und Geschiftslage
5.) Bauskizzen
6.) Fotoliste
o
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Anlage 1) Lage im Raum

Datengrundlag
http://iwww.lvermg

% A
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Anlage 2)  Ausschnitt aus dem Stadtplan

2ssUNg und Geobasisinformation
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

o iy 'l'ﬂnﬁn-u {E flserby 20 'ﬁg@.jwfnw.;ql:.ﬂ' .‘-:-':"I"""'"' e
©§té rundlage: Le \émt fur Verrpeé‘sung und Geobasisinformation
http://Www.Ivermqu.ﬂp?db - RN

AP )

i S
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Anlage4) Berechnung der Wohn- und Geschéftslage

WOHN- UND GESCHAFTSHAUS

WOHNFLACHE, uberschlaglich gemaR Planvorlage

1. Obergeschoss Nr. 2

Flur 1 ~ 13,40 m?

Flur 2 ~ 0,90 m?

wC ~ 1,60 m?

Bad ~2,60m?

Kuche ~ 7,10m?

Schlafraum ~18,30 m?

Wohnraum ~ 47,80 m2

Balkon, anteilig zu V4 ~ 1,90 m?

~ 93,50 m?
Wohnfldche ,,1. Obergeschoss® Nr.2, insgesamt ~ rd. 94,00 m?
NUTZFLKCHEN, Giberschlaglich geman Planvorlage

1. Obergeschoss Nr. 2

WC (1. Podest); Summe ~ 2,60 m?
12Flur. ~ 2,80 m?

Raum ~ 15,20 m2

Raum 2 ~ 8,00 m?

Summe ~ 26,00 m?

~ 28,60 m?
Nutzflache ,,1. Obergeschoss“ Nr.2, insgesamt ~ rd. 29,00 m?
o
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5) Bauskizzen
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ALLGEMEINE SCHNITTE
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Anlage 6) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 und A2  Blick in die ErschlieRungssituation

B. AuBenansicht

Bild B1 und B2  exemplarische Gebaudeansicht

Bild B3 Eingangsbereich

C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1 bis C6 Unterhaltungsbesonderheiten
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 Blick in die Erschlieungsstrafie
Bild A2 Blick in die ErschlieBungsstralle
o
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B. AuBenansicht

Bild B1 exemplarische Gebaudeansicht

Bild B2 exemplarische Gebaudeansicht

5 o P 8
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-

Bild B3 Eingangsbereich NN AN

W NS RN

{ )y N

Unterhaltgsbesonderheiten
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Bild C2 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C3 Unterhaltungsbesonderheiten

3
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Bild C6
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