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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.'S. d. § 194 Baugesetzbuch'des im Teileigentums-
grundbuch von Bad Ems, Blatt 7056 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 Riumen im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet

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

43.000 €

Keine Innenbesichtigung

Ausfertiqung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen er-
stellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art des Bewertungsobjekts: 1/4 Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschéaftshaus
bebauten Grundstiick, verbunden mit-dem
Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Raumen im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr.-3
bezeichnet

Objektadresse: Roémerstrale 10
56130 Bad Ems

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Bad Ems 7054 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GréBe
a) Bad Ems 91 6/3 322 m?
b) Bad Ems 91 6/4 1.891 m?

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Lahnstein

Bahnhofstral3e 25
56112 Lahnstein

Auftrag vom 28.07.2025

Angabenzum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 17.09.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 17.09.2025

P Ty
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1.1 Zum Auftrag
1.1.1 Verkehrs- und Geschéftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

1.1.2 Baulicher Zustand

siehe Punkt 3.2 des Gutachtens

1.1.3 Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen
Es wurden keine Bauauflagen oder baubehérdliche
Beschrankungen bekannt.

1.1.4 Hausschwamm

keine Innenbesichtigung

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 Wohnpreisbindung

Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung besteht.

1.1.9 Gewerbebetrieb

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

1.1.10 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

P Ty
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1.1.11 Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.12Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2

Zum Objekt

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

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

Verkehrswertermittlung eines Miteigentumsanteils an ei-
nem Wohn- und Geschiftshaus

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung:ist der 1/4 Mitei-
gentumsanteil an einem Grundstiick, das mit:-einem Wohn-
und Geschéftshaus bebaut:ist. Dieser ‘Anteil beinhaltet das
Sondereigentum an Raumlichkeiten im 2;.Obergeschoss, die
zu Wohnzwecken dienen und mit/Nr..3/in der Teilungserkla-
rung bezeichnet sin. Da ein Zugang zum Objekt verwehrt
wurde, basiert die Bewertung ausschlieRlich auf dem auReren
Augenschein und verfugbaren Dokumenten.

Beschreibung des Objekts

Die zu Wohnzwecken dienenden Radume umfassen den PI&-
nen folgend im 2:0G (vermutlich) eine Wohneinheit. In den
Aufteilungsplanen sind lediglich die Nutzung Kiiche und Flur
verzeichnet. In-allen anderen Raumlichkeiten ist keine Nut-
zungsbezeichnung enthalten. Es wird unterstellt, dass es sich
um eine reine Wohnnutzung handelt. Der &ufere Eindruck
und ein Blick durch eine Scheibe ins Treppenhaus deuten auf
eine:einfache Immobilie hin, in die seit LA&ngerem nicht inves-
tiert. wurde. Fassade, Fenster und Eingangstur sind veraltet
und sanierungsbedirftig. Die Dacheindeckung, Gebaude-
rickseite und der hintere Grundstiicksbereich, eine brachlie-
gende Steilhangflache, waren nicht einsehbar. Eine Hausver-
waltung oder Mietverhaltnisse sind nicht bekannt.

Besondere Umstédnde und Risiken

Notwendige MalRnahmen am Gemeinschaftseigentum min-
dern den Wert des Miteigentumsanteils. Da auch die tUbrigen
drei Miteigentumsanteile Gegenstand von Zwangsversteige-
rungsverfahren sind, besteht das Risiko, dass sich eine Nach-
frage nur fur das Gesamtobjekt entwickelt. Nach einer mégli-
chen Innenbesichtigung kénnten weitere Wertabschlage er-
forderlich sein.

P Ty
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Die gleichzeitige Versteigerung aller Miteigentumsanteile birgt
das Risiko, dass nicht alle Einheiten neue Eigentiimer finden.
Dies kénnte dazu fiihren, dass Kosten des Gemeinschaftsei-
gentums nicht vollstdndig auf alle Miteigentimer umgelegt
werden kénnen, was die Nachfrage zusatzlich einschranken
kénnte.

Wertminderung und Ergebnisunsicherheit

Aufgrund des fehlenden Innenbesichtigung wurde ein Ab-
schlag von 10 % innerhalb der marktiblichen Abschlage be-
ricksichtigt. Hierbei handelt es sich um eine pauschale Schat-
zung, die im individuellen Fall auch.abweichen kann.-Der Ver-
kehrswert ist daher mit einer hohen Unsicherheit behaftet. Die
zugrunde gelegten Mietertrage basieren auf einem sehr ein-
fachen Zustand. Es ist davon auszugehen, dass fiur die Ge-
werbeflache im Erdgeschoss kaum Nachfrage besteht.
Sonstige Informationen

Das Gebaude steht als Teil einer Gesamtanlage unter Denk-
malschutz. Es gibt keine PKW-Stellplatze auf dem Grund-
stlick.

1.3 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

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

1.4 Allgemeine MaBgaben

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Geb&udemas-
sen:und-Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind. Abzlge fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
rucksichtigt.

o Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heiRt, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Beriicksichtigung des Objektzustan-
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 es bei dem Standard nicht auf die tatsachlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der

i P
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(gegeben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unter-
teilt.

e Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei-der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in:Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschla-
gen ein wirtschaftlich vernunftiger Marktteilnehmer.auf vor-
handene boG reagiert. Wird tiber Kaufpreise von-Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt; so holt:in‘der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine . detailliertenKostenvoran-
schlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschlage vor. Dabei ist. zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekte. Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine_ funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrénktnutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine-unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage eher in:voller Héhe be-
ricksichtigen, eine-veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung;-die aber den Gebrauch des Objektes noch méglich
macht,. mit einem Abschlag berticksichtigen und nicht mit
tatséchlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich:hoch'sein kénnen).

¢ 'Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Nor-
malobjektes (ohne. besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitutionsge-
baudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermit-
telt' (da nur Normalobjekte untereinander vergleichbar
sind). Das angewendete Modell bestimmt die anzuwenden
Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalob-
jekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG.
Daher werden diese gemalR ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) beriicksichtigt.
Nur so kann sich dem Marktwert genahert werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 %
noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke ausrei-
chenden Vertrauensrahmen.

e Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

P Ty
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Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefuhrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale 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 vermdégenswirksamen 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 Bauméngeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung
die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden

durchgefuhrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur'in dem MaRe wertmindernd (nicht tat-
sachlich) berlcksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung ' ‘eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

P Ty
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 56130 Bad Ems

StraBe und Hausnummer: Ro&merstrale 10

Amtsgericht: Lahnstein
Grundbuch von: Bad Ems
Blatt 7054
Katasterbezeichnung: Gemarkung Bad Ems
a) Ifd. Nr. 1 Flur 91  Flurstlick 6/3 GroRe: 322 m?
b) Ifd. Nr. 1 Flur91  Flurstuck 6/4 GréRe: 1.891 m?
Wirtschaftsart: a) Gebaude- und Freiflache
b) Unland;- Waldflache
Mieter: nicht bekannt
Gewerbebetrieb: Es ist kein Gewebebetrieb gemeldet

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Bad Ems: Einwohnerzahl: ca. 29.000

Stadt Bad Ems: Einwohnerzahl: ca. 10.000

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb der Stadt
Lage: Stadtkern
Entfernungen: Entfernung zum nachsten Bahnhof: ca. 5km

Verkehrslage der

Grundstiicke: gute Verkehrslage

Wohn- und

Geschiftslage: gute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet
Nachbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Lahn, innerstadtische Dienstleistungen, Hotel,

Gastronomie, Spielbank

P Ty
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Rhein-Lahn-Kreis

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Landeshauptstadt Mainz ca. 72km
nach Koblenz ca. 19km
nach Lahnstein ca. 13km
nach Montabaur ca. 20km
nach Diez ca.-~31 km
nach Frankfurt ca. 118 km
nach Kéln ca. 119 km

nachste Anschliisse an

Bundesautobahnen: A 3 von Koéln nach Frankfurt
Anschluss Montabaur ca. 23 km
A 61 von Mannheim nach Kéin
Anschluss Boppard ca. 34km

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturellen-Einrichtungen, wie Einkaufsmog-
lichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahnarztliche
Versorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und Poststellen
sind in-ausreichendem Angebot in der Stadt Bad Ems vorhan-
den. Die nachsten Krankenh&user befinden sich in Bad Ems,

Diez, Lahnstein, Nastatten und Koblenz.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1:Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

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

Flurstick 6/3
MK — Kerngebiet

Flurstiuck 6/4

Waldflache (Trockenwald), geschitzter Landschafts-

bestandteil, sowie Bodendenkmal

P Ty
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2.3.2 Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB (Flurstiick 6/4)

Es besteht fur die Grundstiicke / Gebiet kein Bebauungsplan.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile - Innenbereich. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist gemal den Bestimmungen des §:34
BauGB zu beurteilen.

,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten- Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich.nach Art und-Mal der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert.ist: Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.” (§ 34
Abs. 1 BauGB)

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan (Flurstiick 6/3")
»Untere GrabenstraBe, 1. Anderung vom 29/06/1995¢

Art der baulichen Nutzung: MK =Kerngebiet

MaR der baulichen Nutzung: Geschossflachenzahl GFz 3,0
Zahl der-Vollgeschosse '~ | -l
Bauweise: geschlossen
Sonstige Festsetzungen: Dachform:-Flachdach, Satteldach, Walmdach, Pultdach,

Kruppelwalmdach, Mansarddach

2.3.3 Bodenordnung
Die zu bewertenden Grundstiicke sind derzeit in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
Es besteht nach Auskunft Denkmalschutz als Teil einer
Gesamtanlage

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde
(Grundstiicksqualitét)

Zustande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustédnde: voll erschlossen, ErschlieRungsbeitragsfrei

" das Flurstick liegt im Bereich der Gestaltungssatzung ,Denkmalzone Historisches Kurbad Bad Ems*”

A
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ErschlieBungsbeitrag:

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstiicke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebiihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation ausdrick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

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

24 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslagen:

Grundstiicksformen:
Hoéhenlagen zur StraBe:

Grundstiickslagen:

2.5 ErschlieRung
StraRenart:
Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

teilweise hangig, teilweise starke Hanglage
regelmanig
normal

Grundsttck in-StraRenreihe

Anliegerstralle
kein Verkehr

voll ausgebaut, Betonverbundpflaster, beiderseitig Gehwege
vorhanden, Gehwege gepflastert

vorhanden

nicht bekannt, vermutlich Strom und Wasser aus éffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

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

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden: keine Bodenuntersuchungen- durchgefuhrt. Bei

dieser Wertermittlung-werden ungestorte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten .und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:
- Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese gdf.
beim. Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses| ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt wer-
den.

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die:Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fir die Herleitung der Daten in-der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen. und vor-
herrschenden Ausfihrungen und:Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen-Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind.. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben-aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen:wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen-Ausfiihrung 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 Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei,.d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen-Bauschaden-und Bauméangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezglich vertiefende-Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie -Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus (alle Angaben soweit stralenseitig ersichtlich)

Nutzung: gemischt genutztes Objekt
Gebaudestellung: zweiseitig angebaut
Ausbau: nicht bekannt, vermutlich Gebaude komplett unterkellert

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

Vollgeschosszahl: 3

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

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich um 1900

Modernisierung: keine von aufen ersichtlich

P Ty
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwinde:
AuBenwiénde:

Wiarmedammung:

Innenwénde:

Geschossdecken:

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

Heizung:

Fabrikat:
Brennstofflagerung:
Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:

Anmerkung:

Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

Material nicht bekannt, vermutlich Bruchsteinmauerwerk
Mauerwerk

Material nicht bekannt, vermutlich Warme--und-Schallschutz
nicht ausreichend

Mauerwerk

Kellergeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich massiv

Erdgeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich
Holzbalken

Obergeschoss: Material nicht bekannt, - vermutlich
Holzbalken

Holzdach ohne:Dachaufbauten

Satteldach

kaum-in der Ortlichkeit ersichtlich; vermutlich Schiefer

nicht bekannt

Zinkblech

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

nicht bekannt

nicht-bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

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

richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.

P Ty
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Besondere Bauteile
(im Sondereigentum): 2 Balkone

Zustand des Sondereigentums:

Bau- und

Unterhaltungszustand: nicht bekannt
Grundrissgestaltung: nicht bekannt
Belichtung / Besonnung: nicht bekannt

Baumaéangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-

besonderheiten: nicht bekannt

Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekannt

Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Bau- und
Unterhaltungszustand: vernachlassigt

es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau
Grundrissgestaltung: zweckmahig

Baumaéngel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-
besonderheiten: » laltere Dacheindeckung
»  Fassade und Fenster erneuerungsbedurftig

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie- iber-gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekannt

AuBenanlagen
(Gem. -eigentum): * Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz
(nicht bekannt)
* Grundsticksrickseite nicht einsehbar

Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
ten nur diejenigen Schaden aufgefiihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen einsehbar waren. Evtl. durch Einrichtungsgegensténde, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtens nicht erfasst.

A
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/4 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 56130:Bad Ems,
RémerstralRe 10 verbunden mit dem Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Raumen im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
17.09.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch ' Blatt Ifd. Nr.

| Bad Ems 17056 1

Gemarkung Flur | Flurstiicke | Flache

Bad Ems 91 |63 ' 322 m?
Bad Ems 91 614 X 1.891 m?
| Flache insgesamt: | | EN\S Lo 2.213m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen-Griunden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil.abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A - Flurstuck 6/3 Wohn- und Geschéaftshaus 322 m?
B - Flurstick 6/4 Hang/Brachflache 1.891 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfléachen | 2.213 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Wohnungseigentum kann:mittels Ertrags-.und/oder Sachwertverfahren bewertet werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch- fur:Teileigentum (L&den, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kén-
nen‘und.der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertun-
terschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der
zugehorige anteilige Bodenwert sachgemaR geschétzt werden kann und der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist. Da keine belastbaren
Marktdaten fur die Anwendung des Sachwertverfahrens vorliegen, wurde lediglich das Ertrags-
wertverfahren herangezogen.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Ei-
gentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am
Gesamtgrundstick.

P Ty
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4.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Flurstiick 6/3“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

| beitragsrechtlicher Zustand = |frei

| Grundstiicksflache (f) = | keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

| Wertermittlungsstichtag = |17.09.2025

. Entwicklungsstufe = | baureifes Land .. NN

| Grundstiicksflache (f) = | Gesamtgrundstiick = 2.213 m?
Bewertungsteilbereich = 322 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

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

tungsteilbereichs angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 17.09.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 180,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts
objektspézifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
Flache X 322 m?
beitragsfreier Bodenwert = 57.960,00 €

o
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/4)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehal-
ten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert _58.000,00€
Miteigentumsanteil (ME) x1/4
anteiliger Bodenwert = 14.500,00 €

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Flurstiick 6/3“

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27-= 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf.den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus-dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag-abzuglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag ausidem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur-ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung far den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und 'sonstigen:Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der.Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde,; wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
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 Grundstiicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.
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Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichenauf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zul&ssiger. Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab-und/oder werden fur die-tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom:Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine ibliche Nutzung-marktiblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV-21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (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: Rickstdnde 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 Mietverhaltnisses oder Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21, und § 29 Satz' 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung-des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Be-
wertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2

A
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ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'.zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim:Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRRnahmen durchgefuhrt wurden -oder in.den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei:Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter:Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung-des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen'Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen-oder auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e 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 Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare

Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m2?) | (€/m2?) | monatlich:| jahrlich
N, (€) (€)

Wohn- und 1 Wohnung Nr. 32.0G | 94,00 5,00 470,00 | 5.640,00

Geschaftshaus

_jéhrlicher Rohertrag ) I 5-.640,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 1.787,80 €

janhrlicher Reinertrag 3 = 3.852,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) = 362,50 €

2,50 % von 14.500,00 €

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.489,70 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer 20,454

 vorlaufiger Ertragswert qe\r\baulichen uqi sonst[geq\Anlagen = 71.378,32 €

anteiliger Bodenwert (vgl: Bodenwertermittiung) + 14.500,00 €

vorladufiger Ertragswert des Teileigentums = 85.878,32 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 9.000,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums = 76.878,32 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 33.750,00 €2

Ertragswert des Teileigentums = 43.128,32 €
rd. | 43.100,00 €

2 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Manahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiuhrt

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf.den Mieter
zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben fur
mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstlicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei:werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen:.oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1]; Kapitel 3.05 verdéffentlichten-durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das _auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten _
Wohnen ~|". Wohnungen (Whg.) | 1 Whg. x 359,00 €| 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen:(Whg.) | 94,00 m? x 14,00 €/m?| 1.316,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 112,80 €
Summe 1.787,80 €

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o “der verfugbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschisse,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréie (d.
h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder.Abschlage
erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

pauschale Schatzung -9.000,00-€

Summe -9.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde “darauf:geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszins-
séatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung des Gebiudestandards fiir das Gebdude: Wohn- und Geschiftshaus
Bauteil Wégungsanteil ) -Standardstufen
[%] 2 4

AulRenwande 23,0.% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentlren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren { 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0.% 1,0

FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung i 0 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

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

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Auflenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 | verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer War-
meschutz (vor ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterlUftet, Vorhangfassade (z.B. Na-

e turschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

zeitgemale Dachddmmung (vor ca. 1995)
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glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere
Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendammung, Gber-
durchschnittliche Da&mmung (nach ca. 2005)

Fenster und AufRentiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen; Rolll&-
Standardstufe 4 |den (elektr.); héherwertige Tiranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 4

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 ]Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken
FuRbéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und-PVC-Béden einfacher Art und Aus-
fahrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache.Wand- und Boden-
fliesen, teilweise gefliest:

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasau-
Standardstufe 2 | Renwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca.
1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 |wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert/(d. h..das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das
in:[1], Kapitel-3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohn- und Geschiftshaus

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zun&chst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) einge-
ordnet.
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Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Tatsachliche
. i Punkte
Modernisierungsmallnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Unterstellte
MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 30
Warmedammung '
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 5 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 5 00
FuRbéden, Treppen '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 7,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
»Mmittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen:.

In Abhangigkeit von;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund-des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir
das Gebaude gemaly der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von:29-Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werdendie wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigie-
rend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mit-
geteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.®

Modernisierungsbesonderheiten -30:000,00 €

e Fassade, Dach und Fenster veraltet -120.000,00 €|

Weitere Besonderheiten -3.750,00 €

e erhéhte BWK wegen Denkmalschutz -15.000,00 €

Summe -33.750,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,B - Flurstiick 6/4*

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: | besondere
forstwirtschaftliche Fliche
Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir das beitragspflichtige baureife Land wird zu-

nachst der Wert fir das besondere forstwirtschaftliche Flache mittels einer Entwicklungsstu-
fenumrechnung abgeleitet.

relativer Bodenwert (baureifes Land) 0,70 €/m?
Flache X 1891 m?
1Bodenwert fiir das besondere forstwirtschaftliche Fliache = 1.323,70 €

rd. 1.320,00 €

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,B - Flurstiick 6/4*

Zur Bewertung des unbebauten. Bewertungsteilbereichs B - Flurstick 6/4* sind erganzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur
Nutzbarkeit) zu berticksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den BeWErtungstéi]befeich 330,00 €
»B - Flurstiick 6/4“ (vgl. Bodenwertermittiung)

rd. | 330,00 €

3 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dern anhand von Erfahrungswerten geschétzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der
Hoéhe beriicksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatséchlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfih-
rung).
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4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréfe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Gré3e, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc:)-aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine,-nur:unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise:in sachgerechter Weise:durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine-hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen-auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, ‘auf. eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden. Grundstiicksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von-geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten. Bezugseinheit ermittelt. Zur:Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist
der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die:Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts-nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts ‘aus-dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertick-
sichtigen.

Das: Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen:(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-

grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend :ibereinstim-

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

tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die

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

benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke. mit bestimmten-wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und-der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen-Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um-.den objektspezifisch, angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des.Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von-Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

4.8 Verkehrswert

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

Bezeichnung des-Bewertungsteilbereichs Ertragswert

A - Flurstiick 6/3 43.100,00 €
B - Flurstiick 6/4 330,00 €
Summe 43.430,00 €

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Giber dem Standard liegen, in er-
héhtem MalRe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
rucksichtigt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
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Der Verkehrswert fiir den 1/4 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 56130 Bad Ems, R6-
merstraBe 10 verbunden mit dem Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden
Riaumen im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet

L Grundbuch Blatt _ Ifd. N,

| Bad Ems | 7056 :

| Gemarkung Flur Flurstiicke
| Bad Ems | 91 6/3, 6/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2025 mit rd.

43.000 €

in Worten: dreiundvierzigtausend Euro
geschitzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen:nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern derAuftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in-Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers-oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den-vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die-Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist
die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangeho-
rigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die 'Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.
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AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

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

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

Runkel-Dehrn, 19.11.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Léw

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung liber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Giber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

2VG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung = WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und-Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur. Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteer-
zeugung in Gebauden-(Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3].. Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] -+ Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobili-
enwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] “'Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.09.2025) erstellt.
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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 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, iiberschlaglich gemaf Planvorlage

2. Obergeschoss

Nr. 3

Flur ~ 13,30 m2

Raum 1/ verm. Sanitar ~ 6,00 m?

Kiche ~ 7,10 m?

Raum 2 / verm. Zimmer 1 ~ 18,30 m?

Raum 3/ verm. Zimmer 2 ~34,60 m2

Raum 4 / verm. Zimmer 3 ~13,10.m?

Balkon, anteilig zu va ~-1,90 m?

~ 94,30 m?
Wohnfldche ,,2. Obergeschoss* Nr.3; insgesamt ~ rd. 94,00 m?
o
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5) Bauskizzen
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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

Bild A2 Blick in die ErschlieRungsstralle

i S
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



Roémerstralle 10, 56130 Bad Ems 6 K 22/24-sl-zv-aglahn Seite 47

B. AuBenansicht

Bild B1 exemplarische Gebaudeansicht

Bild B2 exemplarische Geb&udeansicht

3
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Bild B3 Eingangsbereich

C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1 Unterhaitungsbesonderheiten
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Bild C2 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C3 Unterhaltungsbesonderheiten

3
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Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C6

o
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