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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.01,2026 ermittelt mit rd.

378.000,00 €
200,00 €

[Hausgrundstiick Flurstick Sudid40)
{Splittergrundstilck Flurstick 101/7)

Diezas Guizchien bestant aus 78 Seiten Es wurden sienen Ausfertigungen, sawia
dieser anonymisierten Version im POF-Format mit 63 Seiten erstailt.
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bawertungsobjekt: Ahler Kopf 22 A
858112 Lahnstzin

Bewertungszweck: Das Gutachten wird im Rahmen d _-Jﬁféngsversleige-
rungsvarfahrens am AmtsgennhtLa ' ‘= Aktenzeichen:
5 K 24/25 — bendtigt. 2% ]
PR ":3:_ W
Kataster: Gemarkung: Oberlahnstein 5 (78
Flur: 33 RN \\\\gt
Flurﬁtuci_qe: . \\“({;\ \]\; \E\\\\»\
94/40 mit 318 m o= .. O
M7 mit5m* ¢ \ ‘g\\\\e
Wohnfldche: 130 m? \i;\ \-“t;;",‘* Q
\ -
Misten: Mietu'en'@ir\kc*ﬁﬁe besﬁ}ﬁen am\\Waﬂerm|ﬁlungsstichtag
ru'n:ht (@) \ w\x
Bodenwert (relativ); ’ \\355 2 €.f|'n"- . 3\‘“‘?‘5&
:\ “\ ) R l‘(:—v?_v.\,‘;}.‘
Bodanweart (absolut) \‘ ) 49 50B00E &
Q A &
AN { SN
Sachwert: ;3;\%\\ 35 ﬂ‘:m.@\‘;g»\
Ertragswert: \‘\\\\\\\ \ ?3 DD&E&E
[f™ N 2 . \:
Verkehrswert: - \5\ - JTE{I\D 00 €
A YO
&m* Wahnflache: (.7 m\\\\z Ei1D 00 €
dC
Q" \@
SN\ Sy
3

Z8712Z Lahrstain, Ahler Kopf 22 A




Immabilienkawertung Low AL 25-10-01 Saite 4 von 58

2 VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber: Amisgericht Lahnstein
reachispfleaerin Frau Schmitz
Bahnhofstrale 25 o
58112 Lahnstain S
Grund der (Gutachten- 1\\:1\“:\‘
erstellung: >

Das Gutachten wird im Rahmaﬁ\\ﬂ% Emngsversmlge-
rungsveriahrens am Arntsgenchtr_ah rlstEIlI"l= ﬁitenzemhm
8 K 24/25 - banétigt. N

Eigentimer am Wertemitt-
lungsstichtag {laut Grund-
buch):

Art des Bewertungsobjekts:  Ein mit einem Emfamuhe&h%us unﬂ\%.qgﬁr Garage

bﬂbauteaﬁrﬂhdstuch m N
Wertermittlungsstichtag: Dear t{{aﬁenﬂlﬁlungsgtmhtag 151 ﬂer Eeﬂ.puni-:t auf den sich
dlelﬁa‘uﬁ\ﬁﬂrrn;ttmg I:nazlentj 3

:ﬁﬂﬁ?agﬁggmﬁﬂ\snll der ah‘t{relie Warkehrswert ermmittelt
~werden, IdEﬁﬁElib wird-def Tag der der Ferigstellung des
~N @utar;htem und gamil der 29.01.26 zugrunde gelegt. Es
L Wird untarstE!It a‘s% “sait dem Tag der Ontsbesichtigung am
1-4&*11\5'{025 i@rne wesentlichen Anderungen singetreten

1\\?\\ smr,:l o (B2
QIR N . NG
Gualltatsstlchtag;\:" % t‘DEr Quailtafs stichtag ist der Zeitpunkt, auf dan sich der fir

J;:'\S“ ) dig Wéng}mlttiung malkgebliche Grundsttickszustand be-

\\\\ X N IIELht Et entspricht dem Wertermittiungsstichtsg. es sei

AN N _de{m dass aus rechilichen oder =onstigen Grindan der

R ) L Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zaitpunkt

Y W 20N “malgebend jst

vv:\\

(v"’l:qﬁ\der Urbstraslc:htlgung: 14.11.2025

Y Ts:lnah\mer Ortstermin: Aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt,

Mieter: Aus Datenschutzgrinden hier nicht genannt,

A6112 Lahnatein, Ahler kool 22 4
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Harangezogene Unterlagan,

Erkundigungen,
Informationan’

2N
& 1)

Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geo GmbH

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Lahnstein for
dan Bereich des Bewertungsobjakis..

'\\ \%r
Baupraisindizes des Ei"ahshsr:hep'FE dE-.E.EmtES
\:,l- \;\\

Auskunft zum Inhalt des Flﬂphﬁﬂn ut:ungs pﬁanﬁ

Unbeglaubigter Auszug, au;sj:lem{‘g.tgnﬁ\buch ety
Oberlahnstein, E'rlaﬂ“ ,
\\ (¢ 3 ‘\“; 4

Auskunft zum Jnk@t des E!a{]‘aﬁ%nvememhmsses

Auskunft Z%D:‘\Ifmg nﬂﬂhgaﬂenr&:htlmhen Situation
ertu

des Bew El:-tlj X
\ ({4 & E"%\ f“’ \ :'\
Dbje}(.(uﬁtedageh nE K *‘:}’\:'i-

L@n\:tﬂﬁg ru r@@ucksm a:riﬁtbenr_:ht Rheinfand-Ffalz 2025

ay -"u"erglElQ\&rnletenk@ “der eigenen Mistpraissammliung
- und :q Miatd nken
N @
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3 GRUNDBUCH

Autschrift; Amtsgerichl. Lahnstein
Grundizuch van Oberlahnstein
Blatt: 9244
\\\\\\;
Daturn des Ausdrucks! 16.10.2025 v_\\\\\“
. e “:.?\‘\lzi,:f ’5“\‘-\;\\
estandsverzeichnis: L | Gamarkung | Karta | WI - -:haﬁsa 5 Grate
Mr Flur Flue () LEHE[‘EE 2 {m?)
tur?& ~ :
o:\;’ D) = \
1 Oberiahn- ‘E&HEF Eehaud& und Frei- | 318
stein @ che
NI \\}e.lerﬁapf 22 A
2 | Oberlahn=( : \EI;\M Gebﬁud& und Frei- 5
stein. | RN ﬂht;.ha
). \ \\ Ahler Hopf
(O L W~ PN
Abteilung | =\ ‘
Eigentumer: Au,s; Etatansglqmuzgﬁ}nden hT&F m::mgmannt
— 'r ! \\\ ; »
{ 5 H. N o Y
Abterlung I N Y " \\\ N
Lasten, Bes{:hrankuwgﬂgl 0ifd, M. \?L\zu 1 {
Eeschf%nkte parﬁgnlmhe Rienstbarkeit (Photovoltaikaniagen-
e rE!l::.Hﬁ befristetfir geb. am
sy Bleichrang, mit Abt. Il Nr 2. GemsB Bewiligung vom
\ N S D&EQEE {Urkunda 2663/2022, Notar Dr,

(€A™ \\Q\ in Koblenz) eingetragen am 27.10.2022
\\ \< U A \

Ur.l‘ N 2201
El’unc!dlenstharkeﬂ {Nutzung eines PRW-Stellplatzes) fir den
jeweiligen Eigentimer von Grundstick Oberlahnstein Blatt

o (O N | 7830 BYNr. 1 Flur 33 Flurstiick 94/85. Gleichrang mit Abt, 11
N e Nr. 1. Gemal Bewilligung wvem 01.08.2022 {Urkunde
N 2663/2022, Notar Dr, : in Koblenz)

eingetragen am 27.10.2022.

Lid. Nr. ' 3.zu 1, 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist ang=ordnet {Amtsgericht Lahnstein, 6 K
24725); eingetragen am 15.08.2025.

25712 Lehnstain, Ahler Kopf 22 A
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Abteilung 111 Schuldverhaltnisse, die in Abteilung |l des Grundbuchs ver-

Hypotheken, Grundschul-  zeichnet sind. warden in diesem Gutachten nicht beriicksich-

den. Rentanschulden: tigt. E= wird daven ausgegangen, dass valutierende Schulden
pei der steuerlichen Bewertung angemessen beriicksichtigt
warden,

; ()
4\\\&: X0 \&\}\\

Qa2
N o,

) \ . UE‘)'\:'- ) o,

86112 Lannstein, Ahkar Kopf 22 4
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

41 Makrolage

Bundesland: Fheinland-Pfalz
\\
Landkrais: Rhein-Lahn-Kreis & \\\\
AN
Stadt: Lahnstein ist eine grofle krehsaﬂgehﬂﬁtga\ﬁt&dt im

Rhein-Lahn-Kreiz in Rheiffand-Pfalz-Sie liegt an
der Mindung der Lahn“dheﬁunf Kilameter shdlich
von Koblenz in den R ‘Pie Stadt Lahn-
stein besteht aus Elg@:zw:z-u Sta&&eulen Oberiahn-
atein und NIEdEr]ﬁmSte:nx o
bie Staditeile 1pégeh irm Hﬁ\émtal und auf den Ha-
her der Austaufer daﬁ\wmtemraldes und des
Taunus,, —~
Lahn stalh\lat 2in E Tl aﬁeﬁiannter Luftkurort
In katrngs{;em Iebaﬁ\td 15 55DE1nwnhner
AR
\Uérérlahnafemm i S’Eadﬁeﬂ von Lahnstein und
liegt auf qur rechten Rheinseite und auf der linken

ﬂate q]{erh\ahn an:dﬁr Mindung der Lahn in den

Rhe]h N 2\
;«".‘_\_7 '\,‘ \\ 4 \“i\v
*\\\\ O \.\..\\s\\
O gy T
mnerﬂrthche Lage h‘_\hﬁemun- -,>-§_;‘b s \};w
X >
Entl‘ernungeh \\\\ ' \\\B;s nai.‘:h Koblenz sind es ca. 11km;
(CNS NN
Bundeéstraﬂe N ,;—\‘\;\\\\DEE Beweriungsobjeki befindet sich in der Nahe zur
T \ % & ‘\‘:}, ~ B 260, welche zur B 42 fiihrt, welche rechtsrheinisch
(P N verlauft, Die Auffahrt zur B 260 befindet sich in ca. 1
SR km Entfernung. Die B 42 ist ca. 5 km entfernt
WA Adtabahh: 4 48 Anechiusssielle Koblenz-Nord, ca. 16 km:
‘Bahnhof; Bahnhof Friedrichssegen ca. 1 km, Bahnhof QObaer-
lahnstein ca. ¥ km und Hauptbahnhof Koblenz, ca.
12 km entfernt;
Flughafan: Kaln-Bonn ca. 100 km und FrankfurtMain 100 &m

entfernt,

HE112 Lahnstein, Ahler Kopl 27 &
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GERBIETSZUORDNUNG

Burndesland Rheinland-=ra

Krais Ehain-Lahr-KErzis

Gameindebyp Waorstddbarte Raume - wverdichlele Hrl:wa Ober-/Mit-

telzentren

Landeshayptstadt (Entfemung zum: Zenbrum) Mamnz {56,1 km)

Méchstes Stadtzentrum (Luttlinie Lehnstein, Stadl (1,7 km]\
BEVOLKERUNG % OKONOMIE B

Elnwohner (Gemeinde}  14.111 Kaufkraft pro EIHWEhHEr\S-‘TFEIH‘IEqrrdﬂl \“25 BEE

Elrro ‘\y o
Haushalte (Gemeinds) B.7H5 Kauflraft pro Em@i{éﬂ@anle}iﬁum z1.4:0
\"\\ ¢
Anteile dor Bowdlcrung aul Gomaindestiens: @Ikmunmﬁutmunn in %y

AN

75.0m N
“\u\
20,0040
i A€ ¢ “ 7
15050 N (R A .
(NN — P~ =)
10,020 o kl\\:--\‘-":l. >
2\\ & P N~
N | P ),
S.000 (L NN <A
=N A TN
i u M) PN . 20 073 023
? DO NS
B :inder - Eraerimtitige \‘_ﬂgntner N \v ' B aundesiand
N ), '
Kaumkram-Indax ——\\}be'l'l'u'h::m;ﬁ]m in %\\\\\\ Austindorquate in Y
o (& 4
NG 20
\>\§\‘§\ 1z - uartier
v ?\\»‘ 13,2
EE NS 12 11 13
EX J ‘Q\\i ! 1 Gemeinitn
. l\\l‘ ',-“ QN ol 3 =
A \\\f'» VI & o "
N\ | N | [
5 83 mm\m%a g 160 1{3& 2 e
Burcesdun i
Quelle: Makmmarkt, memm Mikremarketing- Systemes und Corsult GmbH Stand: 2034

Quelle Bevolkerungsantwickiung: Stetishsche Ambter 025 Bundes and der Linder, Deterlizens Sourschlond - Mpmens
fennung - Verssa A0, Msscdorf, 2020
Quelle Lageainschitzung: Ch-ged We aleichapr s slelerbank, Skand; 2025
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Datanquel- Ergebnis der Gefahrringskassan-ana vee 20l der Grundlage von Geoveris @ ViIS! Hrrtorgroadiams:

fzn: TooPusDpen & GenBasis-0E [/ BKG 2021, Lulthilder mit Boschriftunger: 254, Digitaiainhe, Geokva, |-
cubod USDA FEA, USGEE, ACY, Gobmapping, fzcpond, IGK, IGR, swisstoos, and the G5 User Cosnrmn-
pity; Houskos dingten £ GenBasis-DF 202 1; FAussnetz & GeoBasis-0E ¢ BKS 20146: Die Gra1d agenda-
w2 wiirden mit Senctmigung der Zustandioen Bebdmen catommer,

Starkregengefidhrdung N2

HE112 Lafinstedn, Ahler Kepf 22 &
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Detaillierta Karte mit StraBen und Binzelhausdarstallung

Dag Kartenmaterial bagiert aur den Daten vor D OpenStrostMap und stehil §2mab der Open Data Semmors Open Data-
Dose Lizenz (O0DL) zor frescn Mukzung zur vertigung, Der Karsenaosschritt st zntsprechend der Crestive-Camimons
Leory  (CC BY-SA]  lizender:  ord dedf such for gawsrhlicie  fwecke getLitEl werden:
Bei der weileren Vermensing der Kare st dis Quellensngsbe nnvermndart mizofihrss,

Datanguaile
OpenStrestMap-M s rkarde Stand: 2025

4.2 Mikrolage WO
i ,::gi\
Lage: Das zu bawertendes Grunﬁsmcl-: %t zich in
Stadtteirandlage von ﬁh&rla» ; im Gemein-

deteil Friedrichssegen=_
Einkautsmaglichks jten sing m?‘.ahnstem vorhan-
den, ebensod Kindertagesstatien, eine Grund-
schule in Gﬁ@lﬁh nstE}t‘Psgm:rre gine weitere in Mie-
dEFIEhﬂﬁ\i@ﬁ“\ ein FEE@ECHQ@ plus sowie zwei

G}rmnaslén' NS AN
sind in aht%\mm vem@@n enenso ein
: 'hHUE.\\Iﬁ*Fnadncﬁ%:mgen gibt es einen

%ﬁ[ﬁhﬂf m‘?ﬂq‘ﬁﬂgen iug\:erhlndungen Richtung
FIE-tEIwalE.‘HE ‘und Mayen. Eine Bushalte-

“Stell%\rm;

I'S.laq ‘a‘%‘bmdungen izt vorhanden,

86112 Lahnatein, Ahier Koof 22 A




=

Immobilienbawerung L AL 25-10-07 Zaite 13 von g9

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypolegle {Quartier) Alters Leute in Umlandgemeinden; Gulsiluierte Senl-
cien I Vorerton
Typische Sehauung [Quartiary L-2 FarmiliznhZuserin nicht hamagen bebautem Sta-
Renatschnill s
&g «
INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE) S,
N
néchste Aytobahnanschlussstelle (km) Anschlussstella thig\qﬁ@%ﬁhd{(@;\lf by
néchster Batinhof (k) Bahnhef Frizdnchesagao (1,5 km) ‘\?\
néchster ICE-Bahnhof (km) Haupthahnhal Koklesnz 6,5 kg&j}
nachster Flughafen (km} Frankfurt Haan Q'-\ ot [ 2\&@ 7
ndchster OPNY (km) E-u5halte§%éil@g% r‘/@% (2 ke
VERSORGLING / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) " "&\\E ‘"
SO
TR i dect (0,0 ke
”,"I"uma 0k
&\ _ﬁﬂ. aq.;'ﬁ?%& (5,0 k)
p E.’.l:l ./:.h\m‘ (5,2 kvl
~ N
@@ funmer (2.2 ki)
= _
Ik (5.3 km)
Kintarsare- [3.7 k)
ml.irllllll-l.'lul'ﬂ [ Fkml
i (IFTEN R {70 e
EHiup!ﬁJ:uh U em
iGrsamscule [E0E )
mﬁ_ﬂr'rlr-s m 125 im)
ﬂl larkertnle 155 emd
EIJH Hirazhnl Irus emd
|;||.lu Harelin 16 1L g

A
RN =
%\h@;@kn% EEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

A\ ) o \\“

\
\
~_\
—

SN2 Lahnstein, Ahler Kopt 22 &
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Art der Bebauung und Mutzungen
in der Sirake; Uherwiegand Wohnnutzungen;

Immissionen: Gering:;

Wohn- und Geschaftslage: Mittlere Waohnlage, als Gesi;h"

4.3 Grundstiicksgegebenheiten

Strabanfront: Ca. 18m N |
Grundsticksgriie: 110 w2+ 5 !TI““' 3_2,_.; ’rTF \\\ .
Topografie:; Von d-ar\SfraTSE EIL%&HH‘# a@f‘k‘?”d
Grundstiickstorm: FE&R'{*\QE!I EGRIQ :\\ N :\\\\:\\
) o oINS <

44 Erschlisfung

lﬁeﬁﬂ*ﬁﬂ.& &b‘éﬁr(npf Ist eine Waohnstralke mit

Straenart: N
SNV maigem Verkehrsaufkommen.
‘ o\\\. \ d ). \\\\ P\ o
Stratenausbau: \\EQ\:: oMol Ebaut die Fahrbahn ist asphaltiert, Geh-
& \\\\\ [fvi’* mgam in diesem Beraich nicht vaorhanden:
PN \“ Gﬂ‘anﬁ':he Parkplatze sind in der Umageabung in
N N
) ,\\\ \.\\Y ‘\&gf\'&lﬁnger Anzahi zu finden.
Baugru ry&%&und J N
(snwalt\@}gens It;‘ e%ﬁt—.
lic hj Lewachsaner, normal tragf&higer Baugrund;

Grundwassereinflilisse sind nicht bekannt.

o --“|Eltuﬂﬁ_%§\lji?"‘ Ver- und Entsorgungsanlagen bis an das offentliche
Metz:

Trinkwasser: Anschluss an Netz vorhanden

Strom: Anschluss an Netz vorhanden

Erdgas: Anschluss an Netz vorhanden

Telekemmunikation: Anschluss an Metz vorhanden

Kabelfernsehen: Kein Anschluss vorhanden

Abwasserbaseitigung: Cie Abwasserentsocrgung erfolat Ober das &ffentliche
Kanalnetz.

E5112 Lahnstein, Ahler Koof 22 A
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Grenzverhélinisse, nachbarliche
Gemeinzamkeiten:

Anmerkuncg;

Das Wohnhaus ist freistenend errichtet, die Garage
entlang der s(distiichen Grundsticksgrenze.

.

Y

In dieser Wertermittlung ist Cb%??geumiche Bau-

grundsituation insoweil bericksichiigt, wie sie in die
Vergleichskaufpraise bzw. Bedenrichiwerte eingeflos-
gen ist Darbberhinausgel en ven‘,i;‘%e Lintersu-
chungen und Nachforsghingen l.'wg\ndgﬁ nicht ange-
stalll. XQ N

. ?'\ h‘[\\:;{;‘}l x"’\

557112 Lahnskain, Ahler I{npf.li A
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§ RECHTLICHE GEGEBEMHEITEN
6.1 Privatrachtliche Situation

Grundbuchiich gesicherte Belas-  Dienstbarkeit zur Sicherung emer Phumw.rnrtau{anlaqe

tungen: ! Pufferhatterien
Herr —im ﬁernden auch ,Bae-
treiber” genannt — hat auf, ‘der Dachflache des
auf dem Ul:lrhezemhueai:ﬂ Grundbesitz stehen-
den Waohnhauses (Ahler Kopf 22° A" eine ca,
8,25 kWp (= Kilowatt F‘eakﬂ starke Photoval-
laikanlage mstﬁﬂﬁart &

- Beider Phﬂlﬁﬂaﬂﬂ]kandaﬂehandelt Bs sich um
eine sng&’naﬁnte Aufdachanlage®. Die Installa-
tion der! F‘hitnmitamahlaga nebst den verlag-
ten LEifu\Flgen die-Schalt- und Messanlagen
sawie alle wel teren Nebenanlagen ist so er-
fnlg?:r dass ElE\E‘hF‘IF wa zntlichen Eingriff in die

& Bau subatanzwederﬂqﬁEmt werden kénnen.

\\ Dia_ "-.’erk&hr::.av:hahaqgspﬂlcht abliegt allein
A \\ dem ﬁﬂt:agenhetm#}er Die Instandhaltung und
Instandsetz@g der Anlage obliegt ebanfalis al-

@ $ 4E'|ﬂ\-f‘lE.~rT| Anlagenketreiber, der alie diesbezig-

N m::hen I{n'gtsﬂ zu tragen hat,
N \i“ ‘;"\ “WWeiterhinowird zwischen dem Betreiber und
SV dem Kaufer versinbant, dass die PV-Arlage ab
@) dOw dem ©1. Januar 2030 kostenfrel ins Eigenturn
T R El\EE. dies annehmenden Kaufers Obergeht. Die

. \\m::-rstehend genannte Photovoltaikanlage wird
“0) ~, indem Zustand, in dem sie sich zum 01. Januar

|
N L 5)

W& LSaned 2030 befindet unter Ausschiuss jeglicher Ge-

Q\:\ Q\ \\\\x\f\ © wihrdeistung fiir Sachmangel Gbergeben. Der
AR ALY B Betreiber und der Kaufer sind (ber den Eigen-
& “.)\\ tumsibergang an den verkaufien beweglichen

N Sachean einig. Soweit beziiglich der Photovelia-

ikanfage zu Obernshmende Vertrdge bestehen
iz.B. Eingpaise- und Wartungsvertrige), sind
diese bekannt und werden zum 01, Januar
2030 vom Kaufer Ubernommen.

- Zur Sicherung der oben beschriebenen Rechte
auf Haltung, Unterhaltung und zum Betrieb ei-
nar Photovoltaikaniage zur Gawinnung von sa-
lar-Energie, deren Speicherung und Wieder-
gabe wird higrmet zu Lasten des vorgenannten
Grundbesitzes und zu Gunsien von Hern

vorgenannt. - im Folgenden der
Betreiper' genannt-, aine bis zum 21. Dezem-
ber 2029 befristete beschrinkte persénliche

33112 Lahnstzin. Ahler kopf 22 &
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Dienstbarkait als Betriebs- und Nutzungsracht
tezilglich der Photovoltaikanlage bestellt. Der
Betreiber isl berechligt, bis zum vergenannten
Termin alle zum Betrieb der Photovoltaikanlage
notwendigen Uem:htungen uarzunehmen ins-
besondere
- Auf dern oben naher baz:g\mhﬁaten Grundbesitz
die Photovollaikanlage und-s@mtliche zu deran
Betrieb erfarderlichaim Nebenanlagen [Schalt-
und Messstation, Wishselrichiar, Kabelverbin-
dungen usw.} scie, ggf Fuff’e*rhattenan Zl ha-
ben und zu betr
- Die Phc:tc:ml@kanlaua m samtliche zu deran
Betrieh erforderlichen “Mebenaniagen sowie
ggf, diep Fufferha’eeﬁ&n fir den Betnebszeit-
raum Eh:l\ﬁ JZL baja”ssen
- Denm Gmndt;esﬂz ztl Wartungs-, Reparatur und
Kontrollzws soher zu be.:{reten oder durch Dritte
HTﬂnatne’uaﬂu 7t lassen, N
¢ PN \Eﬁe Ausubﬂng der: Dlans.tbarkalt Dritten zu
-~ Ubevassen. U0
, ‘N\' I:ha;n von denp Befraiber schriftlich beauftragten
P Eﬁtsr:-nen IE?E.*S bis zum vergenannten Termin
N\ PN *aﬂerzen ‘gastattet, den Grundbesitz  zum
<L) » --zwac:h: dﬁ? Haltung/Unterhaltung und des Be-
NN trleh.‘i\ E‘ler Anlagen mit deren Inspektionen,
LN Wartungﬁarbenm und VYornahme von Instand-
SN a0y _setzungs- und Reparaturarbeiten, einschiiel-
NN S o Migh der vélligen Ermmeusrung der Anlagen zur
QI A= } ;
PR\ (7% . Erzeugung/Speicherung von Strom uneinge-
S == .Y schrankt zu betreten und zu befahren,
Der Eigentimer dart bis zum 31. Dezember
2029 nichts errichten, umbauen cder entfernen,
was den Bestand, den Betrieb oder die Nut-
zung der Anlagen beeintréchiigt oder gefahrdet
und hat dariiber hinaus den Zugang zu dan An-
lagen fdr den Betreiber und von ihm beauf-
tragte Oritte — nach vorheriger Terminabspra-
che - big zum vorgenanntan Tarmin Zu gewahr-
leisten

Grunddienstbarksit
- Der Eigenthmer des Grundsticks Oberlahn-
stein Flur 33 Nr. 84/40 (nachstehend  dienan-
der Grundbesitz’) bestelll hiermit zugunsten
des jeweiligen Eigentmers des Grundstlcks
CDberlahnstain Flur 33 Nr. 84/898 (nachstehend

HE8112 Lahnsiein, Anler Kopf 22 &
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Jerrschender Grundbesitz") eine Grunddienst-
barkeit folgendan Inhaits:
Der jeweilige Eigentimer des herrschenden
Gruhdkesitzes st berschtigt, den auf dem in
dem als Anfage beigeflgten Lageplan mit gelb
gingezeichneten und dort mit den Eckpunkien
1-2-3-4-5, gehe;mzei?ﬁ:f}éian Plw-Stellplatz
unter Ausschluss des jesn \'ﬁgen Eigentimers
des disnenden Gruniistlicks zuutzen

- Die Kosten der Instandhaltung:Inatandsetzung
und ggflz. Erneusiung des!Siefiplatzies tragt
der jeweiligql:‘\\\ﬁf\'rg’eﬁt[\;l\meﬁg\ﬁEﬁ dienenden
Grundsticks: ) N0

- Schuldrechtlich’ wird, veteinbart, dass die Ver-
kehrasis!\‘réiuhgs—, <.Stralenreinigungs- und
Streupflicet dem jeleiligen Eigentimer des
dignenden Grundbestzes obliegt.

N

- Die:Pienstbarkait sollinAbteilung Il und Il das

- ((&rundbuch k\,_]'n'31.-'nrn=~_iIs}:»\ﬁfj‘;’i‘ﬂ Rangstella — im

AN \k (5 N

~oGleichrang mit der\;.'\;ggﬂ_._ﬁhend unter § 1 bestell-
Q. =ten 'Bieﬁﬁtbarkait":j‘émalten. Rangbereite Ein-
=" tragung ist zundchst jedoch maglich,

\J) SO -

o )
N Q) .
N XN

) “Eéﬂen DI'CFI'IH\I?QE'UETTEE'IF’EH: Sind keine EjﬂgElEitE't.
-;:\.‘l \W), \ )
= Nich;j‘éih‘gﬁktragene Rechte und
Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnsti-

gende) Rechte, besondere Wehnunge- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind
nach Kenntnisstand nicht vorhanden.

Von der Sachverstandigen wurden diesbeziglich
keinz weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angastellt

GE61712 Labnstgin, Ahler Kapf 22 &
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5.2 Offentlich-rechtiiche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis; Das Beawerlungsgrundstick ist laut schrifilicher Aus-
kunft der Stadbtverwaltung Lahnmam nicht mit ainar

E!aLIIaE.L helaste-. & >

glinstigt.

Altlastien; Untersuchungean im Hanbrn:hvauf dasf’\ﬁ;rlaeg-zn won Alt-
lasten wurden nicht aﬁﬁe‘at‘ellt N
Verdachtsmumentaxwaran wahrand des Oristermins
fir die Sach vmataﬂdlgen wsueirl: nicht arkennbar,
in der Eewertung wird 'u'cm EII'IEITI: gitlastentreien Zu-
stand au sg&gangﬂn ;{';;

Denkmalschutz: Das Eew&r:tungaqb;ek’f ist nil:ht in der Denkmalliste
au;‘g&fuhn \

Bauplanungsrecht
.‘}I‘f N (G
Darstellung m Fla:hennmungﬁ Der BEFE.‘IEI"I a;iE:-s Bewariungsgrundsticks ist im
plan: FléLhennutaungﬁplan als Wohnbaufidche (W) darge-

Festsetzungen HTIt Eﬁhauungg- : NE
plan: N e Grundstiick Ahler Kopf 22 A" liegt im Bersich des
N achtsverbindlichen Bebauungsplans NR. 11 — Ahler
‘;-I'{{:pf‘ der Stadt Lahnstein, Ordsteil Friedrichssegen
“wom Januar 18584
Es besteht sine Satzung zur Anderung des Bebau-
ungsplanss JAhler Kopf auz dem Jahr 2009, der das
: N Beweartungsarundsthck betrifft.
QD) NN Der Bebauungsplan und die Satzung zur Anderung
AN\ konnen Ober die Internetseie der Stadivenwaitung
Lahnstein online eingesshen werden.
Fir die bauliche und sonstige Nutzung ist dieser Be-
pauungsplan planungsrechtlich malgeblich!
Mach der Mutzungsschabione liegt das Bewsrtungs-
grundstiick im allgemeinen Weohngebiet, ist zweige-
schossig mit einer GF von 0.4 und einer GFZ von 0,8
in offener Bauwsize mit einer Firsthéhe von max.
12,50 m und einer Dachneigung von 42 — 48 Grad be-
baukbar.

SE112 Lannstein, Anler Kopf Z2 &
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Es sind Baugrenzen vorgegeben. Fir das Bewer-
tungsgrundstick ist ein fast dreieckiges Baufenster
gegaben.

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Werermittlung wurde auf de(\ﬁrundlage des rea-
lisierten Vorhabens durch geful'rk&\\ﬁaﬁ Varliegen einer
Baugenehmigung und die Qhﬁm}n%t|mmung des aus-
getihrten Vorhabens mit d&t&mrgehgtér{ﬁauzewh—
nungen, der Baugenehmiging, dem Bauardnungs-
recht und der verblnl:thchf.n Ba Tman ung wurde

nicht gaprift. Bel cLeaE}\ 2 1g wird die mate-
rielle Legalitat ﬂerbaLmBHen ﬂgﬂagen und Mutzungen
vorausgesetzt. N

Das Objekt wt;l;'tlﬁ im Raﬁﬁﬁn des Freistellungsver-
fahrens gemﬁ[ﬁ &7 Lﬂlﬁas-hauurdnung (LBauQ) er-

richtet. E@Caq;rkﬂﬂ«\lg augeng\mlgung erforderlich.

S \ T
\ .\ I:\:\\\ U ::\:\\\ \
Entwicklungszustand; Abgabe HEItUEt@QP NS { \\Sf )
\\ x : )" > (¢
Entwickiungszustand (Grund- (f‘: ‘E[-EI dem. E@.wertung& runu:lstu ck handelt es =ich um

stlcksgualita): “’ \\"Eiﬂ &rsghﬁsse*le& und beraits seit Jahren baulich ge-
N nulaﬁ\e%‘ﬁreal BDie Bewertungsfliche wird daher ent-
spreshend mm\ra[ﬁar:hlmhen Mutzung {= Beriick-
“_smﬁ’f[gung\d\er artlichen Situationsmerkmale) als bau-
N Teifes Land singestuft.
ﬁahrﬂlﬁa‘ Land sind Flachen, die nach affentlich-
rec‘ﬁhchen Vorschrfien baulich nutzbar sind (8 3
 #ibs 4 Immobilienwiertermittiu ngsverordnung (hm-

qj‘ﬂﬁ.f

Abgaheﬂﬁ‘?{ﬁéﬁnn ( -, ¥ Nach dem Eindruck beim Ortstermin handeft es sich
S *\ > &z Yo )l bei dem Bewerlungsprundstick um eine AR-Er-
NN L@ schiiessung”, fir die nach Kenntnis alle kommunalen
N Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.
o (2% Hinweis: Fir eventuelle zukinftige Erweiterungen und
Verbasserungen kann auch kinftig ermeut eine Abga-
=\ benpfiicht entstehen,

Derzeitige Nutzung
Anmerkung: Das Grundstick ist mit einem freistehenden Einfami-
lienhaus und ainer Garage im Bauwich bebaut und
wird auch entsprechend genutzt,

55112 Lahnstein, Abler Kopf 22 &
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6§ BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschraibungen sind die Erhebungen im
besichiigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibu ngerm.
Die Gebaude und Aulienanlagen werden (nur) insoweit bes-:hrl‘fe!;len -.-.'Ie\aﬁ%r die
Herleitung der Daten in der Weremittiung notwendig ist. Hierbe) werdef -:jié” offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattingen ha%:

In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen aufireten| ﬂm dar rdings micht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Eauf&}ie\‘:hemhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des \E%rtsterﬁmns Bzw. Annahmen
auf Grundlage der lblichen Ausfihrung im Baujahe D Die Funhi Sfahlgkmt einzelnar
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Auzsﬁaﬁung&ﬁw Installationen {Hei-
zung, Elekiro, Wasser etc ) wurde nicht geprif; S uta hténwwd&e Funktionsfahig-
keit unterstelit Baumange! und —schiadan wurﬂEn am-.'@’l aufgena@mﬂn wie sie zer-
strungsfrel, d.h. offensichilich Erkernhﬁ anen. In dﬂaéém Euta\cmﬁn sind die Aus-
wirkungen der Bauschaden auf den Verke fswert n\u\r\fsaug :haihérﬂﬂkslr:htrgt wordan,
Es wird gaf. empfohien, eine dies bezﬂgllﬁ verliefande Unt&r&u{;}ﬁ ung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanziiche pder tieriache Echﬁﬁbnge sowie Ober gasund-
heitsschédigende Baumaterialisp asgmden Qidht Burn,hggﬁ)\h‘rt

- N XY
dN) \\ »r ~ »vx
6.2 Grunddaten \\Q\\\\\\ € :,\, . \\\\\t\
Art des Gebdudes: o (/)7 “Emgesshnééiges Wohnhaus chne Unterkellerung,
‘\Q\\} @ -~ mit ausgebauten Dachgeschoss.
N o N
Baujahr: @ :;i}_f:;, ) '33\3["\11
:\\ . § ”\3?3 \\ FA
Madernrslermg NN \\\Waren bisher nicht erforderdich.
N &
N Y AN .
Auﬂeng@éwht 4% ﬁ,’ Y Werputzt und hell gestrichen, der Sockel ist grau ab-
NN e

E5°12 Lehnstain, Ahler Kopf 28 A
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6.3 Gebiudekonstruktion

Konstruktionsart: Massiv;

Umfassungswande Mauenwvark, -

Innenwanda: Massiv. Mausrwerk: N\

Gescholdecke: Massiv, Stahlbatondecks, 3

Treppen: Viom Erd- ins Dachgeééﬁnss f”eme massive
Trappe mit dunkel meheﬁen itfliesen. Es ist kein
Handlauf angebrﬂzm‘ B O

om Dachgeschoss: zumkﬁpﬁzbuden filhrt eine ge-
schlossene Haumparﬁepﬁé\n Halzkanstruktion.

,'Ih\:\\
Dach; & '“‘\*\‘ \\’L““\

Dachkonstruktion- und HE:-I o ﬁtruk o> a% Saﬂe]‘&%ch einseitiy gekappt,
farm: strﬁ%ensemg\mﬁ ﬂfufbaup N
Dacheindackung: w«‘ﬁbnhte F‘{gnnsn :m E%r/mc:h des Dachaufbaus Kunst-

| -§%—5ﬂh|§\fa )

R\ ) 2 \1\

;\\7 a\
Dachentwasserung: ﬂmn%ﬁ und Egﬂl@hra

*\:\\Q\ % ) _\\\ NS

:‘-\ \\\ ’\ N \\;:
6.4 Mutzungsein hﬁx‘\te\w\, Ra urﬁa, 1!u ng- N
,/,' ) '

\ l \.-l — \\\.-
: \ O fmr kg“ "i} 4
Erdges:hns,&»\\g;f NS) X EHE Hauseingangstor fibrt in eine Disle, die zum
dON NN o\\\ 'onn- und Essbereich mit integrierer Kiche hin
RN ‘\gl\“ ‘. 3 i\\Q”\ offen ist. Weiterhin befinden sich in diesem
o\:‘f\\\‘\\\ A2 \*\\\\ )} Geschoss eine Garderchenacke, ein Gaste-WC und
N NN @ NV ein Abstellraum.
:.a\g\\';f, \\ Won der Diele aus emeicht man eine Treppe ins
v (N & Dachgeschoss.
.‘\. \\\‘ ‘ N\ \\' )
=) Daﬁhﬁasﬂhnsa In diesem Geschoss befinden sich zwei Zimmaer, ain

Bad und der Flur mit Treppe ins Erdgeschoss.

“Wam Flur aus flhrt eine Raumsparireppe in den
Spitzbodean. Der hintere Bereich ist in Leichthau-
waise abgetrennt. Dort befindet sich die Heizungsan-
lage. Der vordere Bereich ist einfach ausgehaut
(keine Wohnflache).

6712 Lehnstain, Ahler Kop! 22 A
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6.5 Aushau

Hauseingangshersich: Der Hauseingangsbersich ist von der Strale aus bsr
einen gepflasterdan Weg ebeanerdig zu errsichen.
\x
Hauseingangstir: Es it eine ainfligelige Haustl.ﬂ'\ itaufien anthrazit-
farbigem, innen weilem Kunstsiofirahmen und fest-
stehendem schmalen S-Erliaﬂ’tml mit \G[&S&uﬂbﬂhnlﬁ
eingebaul, L~_:‘" ) (C g™
Eine Klingal befindet sich’ inm Emggﬂgﬁheremh
_ ro Il \)\ AN
Zimmertiren: Es sind weil besghichiete HuWrﬂn mit Kassetien
eingebaul. (@ SN
& \; \“;\\‘\x
Fenster: Doppelt vergl;as“h Fensmmn weilden Kunststoffrah-
mean O
Wam Wuﬁ%{zamme\r\z Eapte\mhjn ein Schisbatiren-
el ﬂﬁtn . J‘\\\ S
|mr?geralﬂh des “&pftzh:}denaem Dachflachenfenster.
N
N> SN &

6.6 Gebiudetechnik ) -
RS \D), \\ \x

Heaizung: ,)‘ ‘Gastharmé\\:der Fimma Junkers, Modall ZWE 29
Sy *\‘\ JE 2% Eau;ahr 2011, MNennleistung 23 kW, Brenn-
NS _ e WETtg\al"é'd Ausfﬂhmng als Fubbodenheizung.
1 ) I::ue Theme befindet sich im Spitzbodean.
R f 3‘:;';?}7 \\\ ZudEm befindet sich im Wohnkereich ein Raumheizer
) : N ‘\\\ filr feste Brennstoffe.
AN LN & )

Wa rmwa?aser Q' P N

X En&rglea usw@s Entsprechend des am Werarmiftlungsstichtag golti-
‘ N\ gen Gebaudeenergiegesetzies (GES) sind fir Imma-
=) bilien. die neu vermistet, verpachtet oder verkauft wer-
den sollen, Energieausweise zu erstellen und dam po-
tenzisllen Kaufer spatestens bei der Besichtigung wvor-

Zentral, Gber die Heizung,

\\
S A\
S\
o\

zulagen
Ein glltiger Energieausweis lag der Sachvarstdndigen
nichi var,
Energieeffizienzklasze; Unbekannt, dem Baujahr entsprechend;
Endanergisbedar; Uniekannt: dem Baujahr entsprechend;
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Elektroinstallation; WMittlere Ausstatiung, dem Baujahr entsprechend:
I Raum ein Lichtauslass sowie einige Steckdosen;

Liftungssystem: Ist nicht installiert.

6.7 Beschreibung

Grundrissgestaltiung; Zwackmalig;
Besonnung und Belichtung: MaBig bis gut, » ;'\\‘:‘\g'_"
s/ (N
Bodenbelag: Im EI‘CIQEE{:]‘IQEE sﬁr@ﬁlfa rriél’i'erte Fliesen, verein-
zelt anthrazitfar Rand gen.

Im Dachgeschass im Isieﬁeﬁan Zimmer grau meliarter
Laminathoden, anmnatén san dfarbig melierte Flie-
sen, vere einzell mit MHEIEI gen Randeiniagen.

Wandbekleidung: Inﬂ\a\a}i ca. 1@1111 huchﬁﬂd?ﬂh@ melierte Fliesen,
\gl: ‘Bereich der Dusche Lfaumhnc:h Im WC ca, 1,40
h sandfarhige Fliesen, Ansonsten fein versputzt

G \\::.md N{.:Elﬁs hﬁerf:a!#gastnchan
:\\' :
Deckenbekleidung: \\\ ) Uer@h&“t un@wﬁ-ﬁ, gastrichen,
NN
=N "N
Sanitarausstattung: o_(( ',fﬁ o WE Ergge%ﬁ‘fms
N *}\\:\ "‘"-' F 1 W(}\{WEmdhangand]
o~ (% 1 Harﬂﬂwaschbe:ken
L )K= (L5
(N I\ o
N (R :'uf'.'aE-.E Eamtambjekte in mittlerer Ausstattung, Entlaf-
SN ( N > tung durch ein Fenster,
o A (LR

. \\\ Bad Dachgeschoss:

1 Eckbadewanns

1 bodentiefe Dusche

1 WC {(wandhdngend)

1 Waschbeckan mit Unterschrank

Weille Santdrobjekie in mittlerer Ausstattung, Entiiif-
tung durch zwei Fenster,

Abstellraum Erdgeschoss:

1 Waschmaschinenanschluss.
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6.8 Bauschiden ! Baumingel und Reparaturstau, Wirtschafliche Wertminde-
rung

Bsumangel / Bauschaden

und Reparaturstau: - Geringer allgemeinar LJntEFkﬂltUﬁgSstau
\\\ \\t
Altlasten; Verdachismomente waren flir= % Sachverstdndige

weder visuell erkennbar nuﬁ@\»&wrﬂan dar\auf hindewu-
tende Gertiche wahrgenommen. ~
Es wird darauf hingewigsen. dass\ &ahaude dig in
friheren Baujahren @rk@atet bE Srenoviert wurden,
durch die damals. *&g@r&ﬂdatﬂl’r Eaustuﬁe werlbesin-
flussende Echad&tﬁﬁe in der Bausubstanz' erfahren
haben k{ﬁnn’rErLEE- AEbEﬁtm Fulbéden, Decken und
Dammstoffern: \bahandelté Halzer; PCB und PAK in
DIG*‘[‘FLJQE-W &ammmatenmmn und Beschichtungen.
Fflanzlicha und tierische Schad- DetmLherte Unterﬂ-uﬁhungerbéhf ‘pfianzliche und tieri-
linge: sch&S—EhadllngEiwurdEH rllshi durchgefiihr,

—\\'

Wirtschaftliche Wertminderung: TS&M !-:erng gegehem = ¥

Das Wﬂhnhaus wrde im Verhaltnis zum Baujahr in ei-
MEm ginfachen bis mittlaren Aussiatiungsstandard er-
\\rlghiet und befindet sich in einem baujahrestypischen
0N L Zustand.

S ¢ Die Machfrage nach entsprechenden Objeklen zum
LN & W Wertermittiungsstichtag wird als mafig eingestuft,
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6.10 Besonders Bauteile / Besondera Einrichtungen

Besondere Bauteile;

Besondere Einrichtungen:

6.11 AuBenanlagen

Art:

- Dachautbau straBenssitig,

- Ricksaitige Terrasse (mit grau melierten Ter-
rassenplatten und als Eingrenzling Kunststoff-
pfosten mit getdnten ‘l.n"e Igen)

- Balken im Bereich dﬁs\ th&&ﬁhﬂsses (mit
teilweise ahgemausﬂ'tar Elruﬁtungxmlt Granit-

piatlenabdeckung sowie Edgigfamgelé nodem
\Q

? \\,
“'\\\ \\?\i\ o L& \:‘\ >
- Kamin f'ur Fe' renns@ﬁalm Wohnbareich.
(0 \\
N
W ! &
N NG \\
22 \\ \\::‘\ >
1\\\'5"12 r- un@ Eu‘ts.u:rrgul;lﬁsanlagen an das ffentliche
o, S Netz™ )
\\ v] A l'\,-'“l\"'
. \\ Eﬂb\ﬁasmrhﬁ\%ﬁeg von der Stralle bis zum Haus-
) \@ﬂgangsﬁmmh
) ';\\
A (. Genﬂ&ﬁ;&érﬁer Kiz-Abstellplatz  neben dem
{3 Wiohnhaus
' '-~.“_f‘{\ﬁépflasterter Bereich vor der Garage
a2 Einfach angelegter Vorgarten (Oberwisgend Kie-
953 gelsteine. Solitarpflanzen)
(AN
SUW
\\\'\')
)

- Restliche Grundstucksflache seitlich und hinten,
Lbermegend venvildert.

Weitere wertrelevante Aullenaniagen sind nicht vorhan-
den.
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6.12 Mebengebiude

Art und Ausstatiung:

Es ist gine Garage vorhanden. Diese ist massiv er-
richtet. Sie verfligt iber sin Pultdach, straltenseitig
2in weiltes Sektionaltor und zum Garten hin Gber
eing TUr mil weiem Kunststoffranmen und Glasaus-
schniit sowie ein Fenster NN
Der Boden ist gefliest, die Wa(,k e d verputzt. Es ist
gin Stromanschluss vorhandan ™ <

= &\\

26712 Lehnztain, Ahler Kopf 27 A




Immcbiiienbewertung Law &7 FE-10-01 Seita 2B wan 68

6.13 Flachen und Grundrisse

Einfache Grundrisse und Flachenberechnungen lagen der Sachverstandigen vor. Die
Richtigheit wird unterstelit! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fir dieses Gutach-

ten verwendet werden! N

A) ERMITTLUNG DER NUTZFLACHEN:

1 GARALE:
T L O

Z, ABST.-HA-TECHNIE;
LA Je T i pmiy onensmss st s s o s

B) ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN:

I) ERDGESCHNSS:
1, WISHNEN | ESSEN:
{ B40 » 4,85)+[(B,A0+6,500/2 » 2,00
#[(1,75+1,00)/2 € 0,50] x 2
(275 % L30T IS HLES)Z $ 115 L
‘\\ D)
-T;‘i:\ '
£, KOCHER:
(2,75 3 1,30)+{2,75+1, E;\gz\x s
3DEELE: N ~\\\\ & NG
{240 n 2,85)+(1, EUR\QDE'} Y 7 SHNTETAG S . NS -l
ARUR: N Q)
(1,35 x 1.|:||;g|;\‘ T . = 1,35 M2
L= 1EG M

BARST.-RALM: 2
{1J5x1m,1x. B R R S S e A

AT L (L)
\ N, \ :\\‘.\\ ).
iy .-".','L‘_:'r M2
H :I' P s
(3,30 % 1,25)+(A,40 = 1,50%
{7 FOFLO0NE % LRI %075 ittt i e . = BAZME

= 7748 M
- IWPUTY e L

‘IJM'MF WeFLi- EG, = F5, 16 M2
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II) DACHGESCHOSS:

. ELTERN:
[hB, 2042, 3502 5 3,80 |+[ (6,305,802 = 0,707

(G004, A2 % 090 035 i s e ~ F207 M2
10, KING/EIR0: |
e o H S e L e S N = l£daup2
11, BAD:
(3,60 % 2,.]5]+[f!3 G0% 0 ?11]] x u.5
- 4,700 080020 . T Pl C OSSPt - -
L2 FLUR:
(2,00 % 1,0042)+(2,50 51,0004 [{0,804+0,50)x n,?ﬂ £ 0,5 T~
G L e o A e e et i - TR
i ;\‘\g\“ -

15, DALRGRM;
W RO LR R oiimimmsiimsnsisiminisn 2 ?“sﬁ-*-

________ l
\.v\smrazn \\J
“TRANZ = \“1 70 M2 \\&

ZUSAMMENSTELL « ».
NG N -
i W RY) PN : 2! &)
Y FL- FROGESCHOSS: T i _§ 1 S

) WL DACHGESCHOSS: .-l o & SHEIME 0N,
Y == X
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Lof} [t
I} WOHNHAUS:
(9,00 x 7,500-+(5,00-4- 72,0002 % 2,30
H[{2,2041, 2002 X 0500 € & oo e R RPN . 7.0 1] - &
EG:
H= 275+ 0,25 ... = 500m
MI-LIMB.-RALS: + (4 W
N o N h 2V
SRR ey i s b = JEXAD M3 (™~ 7 N
DG
[ BYB0 % 0,75)+[(3,75+6,75)02] x 2,75 % 5,40 (
+H[(,/5+5,5002] % 2,75 « 3,60 & WS
+[(6,75 x 3,75/2) X 5, ﬂ}}*{-&,ma B{:-}.u'z % =X @,
3,750 3600w 203 . i : (R
I1} GARAGE + TECHM:-RALM:
17 B T s e R Sy e
H =250 m
M2-LIMBL-RALM: = (4
(31,35 20D s ocvrcencemees el “\.ﬁaf&e *«15\\ NG
\i | \\ L 74 N l\—"\{\
PR\, N ‘:t\\::r J
.I' - \ £ —- ~, :
[(3, 3::-: 1 r.l-tl,-'l} ¥ (05046, ﬂﬁ?}w\g@{ - v‘,,a,\@.;?r R
Tk o o Weadd TR
UERTIEGY Eﬁm\ Jﬁﬁ}ﬁ.GE \\Eﬁlj LB
.; S & -
LLL . XS
w S\ \:
\u EG.;.EE‘+ 3##5#3 ........ ,Q\,,'.l ) Gi%,53 M*
“%T:{‘?;:; ...... :‘.ﬁ."‘{fﬂil herri :-.-B-r?-.l-,s—"!
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Skizze Grundriss Erdgeschoss
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Skizze Gebiudeschnitt
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

MNachfolgend wird der Verkehrewer filr das mit einem Einfamilienhaus und giner
Garage bebaute Grundstiick in 58112 Lahnstein, Ahler Kopf 22 A,
zum Wartarmittlungsstichtag 29.01.2026 ermittelt.

Ne
I

Grundsticksdaten: R
Grundbuch Blatt o N
Oberatinsiain 0244 1+ :.1
\\ = . '\‘; )y
Gemarkung Flur Flurstiicke \\\ Flache
Oberlahnstein 33 94.-"#!51\ = AN 319 m*
it (7 N N 5 m?
S \ N A 1 ; -:—jvv o

7.2 Grundsitze der Verfah rﬂnswahi

\

Gemdl § 194 BauGE wird der Verkeh&swert {Marhhuertl ﬁut*:,h den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den Elchi\h& Erm&tluﬂg\bezlehf i gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechilichen. fs‘&get:le nheitert und ‘Fatsﬁthilchen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des. Eﬁ.rrlﬂsmr:l{ﬁ ader des sonstigen Gegenstands

der Wertermittiung ohne Mgkﬁ\féht Elu’r‘ungewqhniﬁ”le oder personliche Verhadltnisse
ZU erZielen wire. o (( JOX B

N\ W,
\\ N \\ AN

Entsprechend der\lmﬁm\WEﬂU EIHﬂ zur Wﬁrtermlttlung grundsatzlich

das Hergi&tchsweﬁgedahren §E24—EE‘.I
- das Erﬂ*agﬁwertuer}ah ren 1:§§ 7 biz 34),
- -:Iaﬁ Sashwem(ren‘ahren [ §'§ 35 bis 38}
ader mEkhrerE dﬁseq“u"arfah reh hera nzuziehan
& l;illa“u"erfahrart smd nach der Art des Werermittiungsobiektes unter Berlicksichtigung
“derim ge\\mhnh:hen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfllogenhsaiten und der sonst-

“=pen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu

wahlen, Die Wahl ist zu bagrinden (5 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die genannten Werermittlungsverfahren sind regelmabig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen;

1. die allgemsainan Weartverhalinizse
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmals

56112 Lahnalein, Ahler Kopi 22 4
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Lie genannten Weremittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des verldufigen Verfahrenswertes ‘_
2. Ermittlung des marktangepassten voraufigen Verfahrenswe rtes ~
3. Ermittiung des Verfahrenswertes N

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes und des maﬁﬂangep&sﬂen wor-
l&ufigen Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu b-aar:htem al=T derErmmlung
das Varfahrenswers ist § B Abeatr 2 zu beachien.

Der Verkenrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder dﬂrﬁngEWEﬁdeten WertErrnltL
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrar Aussagei‘aﬁlgkmt zu ermitteln.

7.3 Allgemeine Kriterien fir die Elgnung mn WertMItEungﬁverfahrEn

Da der zu emitteinde Verkahrswert smngemﬁra dam im na{:hsten h’.auﬁ'ali am wahr-
scheinlichsten Kaufpreis entsprechen soll, st dis- Uerfahrertsh‘uahl guf die wahrschein-
lichste Grundsticksnutzung nach demu.achstgn Hauﬁall gbzustellen

Der Rechanablauf und die Ewgaﬂgsgmrhen dEE.fuar gewﬁhlten Verfahrans miissen
den vorherrschenden MEFHTIJ&EFIEQUHQEH IF‘H‘Elﬁ b:lﬂungsmechamsmen] entsprechen.

Bei der Bewertung beba l,J.T-ET Gmnﬁat&qke su:lllten ima I:uha ngig vaneinander mindesians
zwei Verfahran anggwen-tiet WErdEt‘P DEIS E‘lﬂéﬁa Verfahren dient zur Uberpristung des
ersten Verfahrenﬁ

D Ueﬁahrens&mgangsgrbﬁﬂn (Mark*tdaten] sind stichtagsbezogen und im Werter-
mtt!lungsl-mntéﬂam Grunﬁstuchsmaﬁtt abzuleiten und auf ihra hinreichends Eignung
zu prifen. E{LEI Dg nung dﬁr Daten 1&-. im Zwaifelsfall zu begrinden bzw. durch ander-
wemge Mafk\tdaten zu stu[zaﬂ ~

Es isty das "u"arfﬁhran Elm gemgnetsten und varranging zur Ableitung des Verkehrawar-
s heranauz&EhE‘n dessen fir die marktkenforme Wertermittiung erforderliche Daten
Lim Sinne’ des. BauGB § 193 Abs. 5 in Verbindung mit der ImmaiWertv § 6 Abs. 4 am

“guve FIESEIQST.EH aus dem Grundsticksmarkt abgeleitet wurden bzw, der Sachverstan-

digen zur Verfigung stehen.
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7.4 Anwendbare Verfahren
Auf dem deutschen Grundstiicksmarkt sind die oban genannien Verfahren die kiassi-

achen bzw. gebrauchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Wertermitt-
lungsergebnizze erzielen lassen.

Vergleichewertvarfahren

Die Anwendung des ‘u"erg!em:hswertuerfahrﬁns [im direkten ‘-."eul&i-:}h; zur ﬁéw&rtung
des bebauten GrundstOcks ist im vorliegenden Fall nicht mﬂglm]‘i da k,erhg

hinreichende Anzahl geeignater ‘l."ergIEmhhhaufpreuE.E\zum J\E{warglemh YEl-
figbar sind ¢ T ‘?~ -

und A *5.
= \\ \\\\\r
- hinreichend diferanziernt hEEEhrlehenaUqutm:h fi ‘ta.reu des drilichen Grund-
sticksmarkts zur Bewertung des beh.a g -Ger E’ELfE:hS gn::ht zur Verfilgung
stehen. ' : AN

Erragswertverfahran \\\ ‘ & NN
) 7N N
Steht fir den Erwerb oder die tmn}ﬂung y:eggﬂ&mhba\rgrﬂhjakte Ublicherwaise die zu
erziglenda Randile fMIELElnnahme Wer‘tstebgeru ng, E?@_ler'-'lche Abschreibung) im Vor-
dergrund, so wird nach da{a gh\ng@erﬁ\Pl‘msbngﬂngﬁmechamamen auf dem Grund-
sticksmarkt das Ertragsw&ri‘u'erfal'gen\als uuﬂan‘g:lg anzuwendendes Verfahren ange-
sehen, NN RN NS
Dlies trifft fir die hlar iu hew&rt&nde Immu\\rhe nur eingeschrankt zu, da sie auf Grund
ihrer ELlatandﬁr‘rkemdeE;ﬁbﬁnheme@e nicht als Objekt zur Fremdnutzung bzw. die

Vermistu ng dBIWﬂh re; rd"ﬂaﬁﬂr' A Q[ﬁtp angesahan wird.

\
\\.

Denngchy Mfd in d.:éﬁerh ﬁlgtach\en gine Erfragswertermittiung durchgefohrt, da ein
ZwEES: ‘JErFahren im Sinne derWerprobung und Verkehrswertableilung grundsatzlich
hlffreiﬁh und. 5Eﬂq‘1¢t Unverzichtbar ist.

""iiz.lﬁﬁr Ertragaﬁvert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen

BE112 Lahnamein, Ahler Koplt 22 &
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solcha bebaue Grundsticke vorrangig bewertat,
die liblicherweise nicht vomranging zur Erzielung von Renditen, sondern 2ur Eigennut-
Zung verwendet, gekauft odar errichial wurden.

Cies gilt fiir die hier zu bewertende Immobilie, da keine Vermietung anﬂﬂﬁe unterstellt
werden kann. Die Eigennutzung ist die wahrscheinlichste Nutzung mrFE:ﬁ E!nfarrllller‘l—
hauses, Es handsh sich somit um ein fypischas Eachweﬂ{:bjel{t

’\_ ~ )

Das Sachwerverfahren wird angewsandet, da fir die zu I:uewerténfle Imrmabilienart die
fur die marktkonforme Sachwenermittiung arforderlichen Dﬁien tEI-ndenwért Normal-
herstellungskosten, Sanhwe:‘tmarktanpassungsfakl‘ureni\{[i gwrer L'Iualitﬁt zur Verfi-
gung stehen. =N ¢ =
u& ) AN

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass emaamelba?eﬂenmte nurauf Basis
einer entsprechenden Sachwerthasis erzish. @erden kann. Uhd dass der richtig var-
standene Substanzwert den Wert einer Immobilie aﬂmaisﬂachl-@mger bestimmt, als

diz (aktuell) zu erzielende Miete. Wie dae Eﬁahrung der\j-etzten ..Iahfe gezeigl hat, ist

dig Substanz krisenfaster als -:IErErtrag NS
RN ,f = AN
=N\ &£ o~
Bodenwert \ o = B :.?;"“\x
S W@ @

Der Bodenwert ist ohne Eeﬂmkﬁl»ﬂhtlgl.mg v:.‘ier uwh\g\ndenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstick vc;rrartg|g\1m\?erglemhswpmefie\\\hren nach den §§ 24 bis 26 Im-

moWerty zu ermitteln, (4 N B
& \\l\ 2\\\ -':.\
S NN

Meben cder anste\&lu'&h\‘u“erglnuﬁhspr-als%g Hann nach Mabgabe des § 26 Absatz 2 an
ohjektspezifisch an\gepasﬁtar Brden rlchtwert verwendat weardan

NY ‘\ “
Der Eﬂdennshignlﬁrt ist I:@:bgen auf E?Jﬂ&l‘l Cuadratmetar Grundsticksfache des Bo-
denrichtwertgrundstieks, O

Das EndEh(rﬂhwﬂﬁﬁrunﬂsmck w..’c ain unbebautes und fiklives Grundstick, dessen
Ghlf'ldEiLlékSl‘l‘lerhmE;lE weﬁgeﬁend mit dem verherschanden grund- und bndenbezn—
genen. werth r@uﬁsmden Grundstilcksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bo-
j deﬁﬁchm‘eﬂz@ne Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwartzone ist ein Bodenrichtwert an-
\Zugeben\Jg Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichiwert anzugeben. Bodenricht-

Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalp auf der Grundlage des Boden-
richtwers. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwengrundstick
in den wenbeainfiussendean Grundstiocksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, ab-
gabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen
MNutzung, Bodenbaschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechends An-
passungen des Bodenrichtwers bericksichtigl.
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Berlicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu ber(cksichtigen. denen
der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinfussenda Gru ndﬂt@tﬁmemmale
die Ny
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grunds.tucksrrar}tt‘regélrra@ ‘auftre-
ten. Inr Werteinfiuss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen \.Femlqrensweﬂs.\heruch-
sichtigt. L, R SO
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale aﬂﬁ\mﬂheemﬁmmnde Grund-
sticksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich var de, auft-dem jewsiligen
Grundstunk'smerkmal Ublicher ader erheblich von ldﬁLn zLJgrundﬁE\\gEIagten Maodelizn
oder Modellansatzen abweichen. '\\ | \}\ P

) 7N

\\ D) \\—; \\

Besondere objekispezifische Erundstﬂakam&rkmale Hﬁmen |n5h€aﬂhdere voriiegen
bizi , \\ \\ D)

\

\
™ x\\\
\®) 3

1. besonderen Ertragsverhartnism & Q»'N'Jp

2. Baumangaln und Baus-::hadén ) = , \bi\‘

3. Baulichen Anlagen, die nitht'mehr\}wtnschaﬁ%cmnmzhar sind (Ligquidationsob-
jekte) und zur E|SDE|dJ§Qﬂ1FF€'|Equ§ an:-‘telz{eﬁ\f

4. Bndenverunremlgungem \ ), AN

5. Bodenschatze sowie N

6. Grundstﬂcksb&gﬁgﬁ-ﬂer‘l F!e-s:il%en und B&lastungen
AN Q,

Die besondearen ﬂbakiﬁpezlﬂﬁﬂher‘l Grundsmﬂhsmerkmale werden, weann sia nicht be-
reits anderweitig hﬁrudﬂau::hhgt ‘wordan “ind, erst bei der EI‘rnIttlLlng des Verfahrens-
werte inshesenders durs:l%r marktutztt@he Zu- und Abschldge berticksichtigl. Bei paral-
leler Dur:hful'@(ung ITIEIfTr@IEr WE.ll'II\EHﬂITtIUHQSUErfah ren sind die besonderen objekispe-
ztﬁs.l::hen fBruhdstw;kEﬂ’k&rkmalehhuwmt moglich, in allen Verfahren identisch anzuzet-
Zeh, oy €
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8 BODENWERTERMITTLUNG

B.1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks \{;\\»
N

Bodenrichtwert mit Definition des Beodenrichtwertgrundstiicks

73

S
\ \

Der Bodenrichtwert betragt (mittiere Lage) 150,00 €/m? zum Ehﬁﬁmg 01 E@zs

o \ 5
Dras Bodenrichtwertgrundstick ist wie foigt definiart: \'_"\“\' \\\\
O N\,
L \
Entwickiungsztufe = bazﬁ’éﬁes La \
Art der baulichan Nutzung = fu"'ifﬁahnbauﬂ\ (W)
abgabenrechilicher Zustand :g:‘%\éitragﬁ_# “
Grundstiickstiefe =40 ,w%; Q
Grundstiicksgréiie o, Eﬂﬁ@‘“‘ l\\\
~ .
W0 @ O
= \\ »sl'lvxk\\:\ .
Beschrelbung des EEwErtungsngs\mchs ) &
= NF
A> 1@ @
; ! —_— ) \\\\‘: .
Wertermittiungsstichtag (N~ _(p = @Eﬂ 2028
Ertwiklungszustand @) gigaurerres Land
Art der baulichen Nutzufig ) (%, o "= Wohnbaufche (W)
alngah-e;are—chtllcherx‘z\k@an’d (S ov=  beitragsfrei
GrLInds.tu-::hstlEfE\\\\\\\\ . NE = unregelmésiy
Grundﬁtumsgriﬂ R\ ) (@ = 318m®
YT RY
=4 \x\ \\\\j \\\\\\:i\\'\
g \\ R A
P }l_\\;y £ \\ N
L “:\\\“\‘ {l = \\ \
AR — \,‘\
N RN N
™ "‘>"&'¥ )
N SRS
' \\é‘\ \\\\\;
N R '\\\ QZ ),
AR
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8.2 Bodenweartermittiung

Flurstiick 84/40
. Umrachnung des Bodenrichtweris auf den abgabenfreien Zustand . Er&uerung
shgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frai) = frei  oe
abgabanfreier Bodenrichtwert = 15ﬂ.'®<E§'}ﬁ"
(Ausgangswen fir waiters Anpazsung) AN
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwearts — “)) A
Richmaertgrundsi ok EE'.-.-E*'t‘Jncﬁsgr_J_r_lgE.’rPH Anpassungstakian. | EdEuterung
Stichig 0t.0%.2028 2001 2026 N 1
@, o
1l {N\& AN
: — . : — e
Lags | mittlersLags | mittlere Lage > | == 1,00
lageangapasster abgabenirsier BRW am '.-".fl..lti..r'11ltt|u\'|g&;1;i:hbau \;IE' (& 1§Qﬂﬂ & 2
Entwickiungssiufe naureifes Land I:uaure]‘es.\l”a“.d &> % 1\&3
Art der baubizhen | Waohnoaafl@che (W) Wﬁlm:la.sﬂa:he -,WJ ) R (oo
Mutzung [ (@ ‘\fif:;_—
Gzrunostickstiche 40 m N urreqelmaﬁlg f_!',';;‘;!: - ng
Erundsticks- a0 m? > 3 531‘\ ANk 113 3
grafle ~F— N __(C2 0>
angepasster abgabenfreier r&la.w&rﬁ&r}a e l\ N 155, 256m?
Werteinfuss durch beim Bewerldr \-ﬁg@:lkt Ny SUW
N, RN
noch zussiehencs Abgaben };\ o &) 0.00 &m®
abgabenfreier mtatlver@uﬂ%nw&ﬁ AN by ™~ = 185,25 £im¢
\\\\\ 2 (§ x‘ : . N “\\

IV, Ermiittiung des Eias;mthudqnmrts _ N ] Erfauterung
abgabenfreier re!étlw&r Bodemwerdt oo J) [ = 155,25 €lm?
Fléche =N @A \\j NS | « 319,00 mé
ahgﬂhenﬁem}\ﬁaﬂenwﬂﬁ = .\\‘ii N [ = 4952475 €

SN &N | e, 49.500,00 E

AN N N

EE'E‘I\E gahnn@lﬁEﬂdenweﬂ betragt zum Wertermittiungsstichtag 29.01.2026
_ﬁsgiesam‘h n;i_ 49.500,00 €

\

FIursti.'iE‘if -mm

Das Flurstick ist ein Splittergrundstick mit einar Flache von 5§ m? im Beraich
zwischen dem Bewerungsgrundstick D4/40 und der Stralte.

Es wird ein Viertsl des Bodenrichiwertes pro Quadratmetar in Ansatz ge-
poracht. Damit argibt sich der Wert wie falgt;

150 00€%5: 4 rol. 200,00 €
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

-1
Es wird der zurzeit aktuelle Bodenrichtwert zum Stchtag 01.01.2026 herangezogen.
Dieser ist noch nicht verdffentlicht, deshalh ist die Rechtwertkare IIJ!TI Etu:htag
01.01.2024 eingeflgl

Eis zum Wertermittlungsstichtag ist keine signifikante Bode nw&rtandenfﬁgfes[slellbar
Ee erfolat keing Anpassung.

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgab&nﬁ‘ﬂren EBdEI'IWEI't ist
der Marktanpassungsfakior des Sachwertvarfahrens abzustellen) (der Iaﬁéaﬁgepasste
Bodenwert dient als MaBstab flir die Witschaftskraft derﬁﬂgﬁm bzw, die Kaufkraft der
Machfrager nach Grundsticken in dieser Lage, die ﬁ.ﬁ&auart I:nest.i"‘nn'lt den objek-
tartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf nach bem&h5mht|glen den Bo- '
denwert beeinflussandan Grundsticksmerkmale gehen in danfig\samtbudenwert Ein
und besinflussen demzufolge (Ober dis Htﬁhe desy m‘ﬂauﬂg&r{%achwens (Subsianz-

<<<<<

werl} den Marktanpassungsfaktor. X))

3 = : :

Fir das Richtwertgrundstiick wurd :—:maune ﬁrundstuehsgmma‘%uh 500 m? angegeben
[tas Bewertungsgrundstiick ist mit 315«1&1"’ wesetitich kleingr Fiir kleinere Grundstiicks
wird irm Verhékhnis ein héherer Grundsfucl-;s.meugb\antrlchté}

Es erfolgt eine Anpassung auf r.”éf Easls mn\Um recﬁmuﬂgﬂ koeffizientan,

Ermittlung des Anpass&ngsfaktﬂrs, =
Zugrunde gelegte Methoaitk! Spren etier frnuht GFE bereinigt)
Objektart: Ein- und Eweﬂ‘amnlermahnhaus {freustehend]

kx W) oy 1Fi§1:lm (2% Koeffizient
Eﬂwaﬁungﬂﬂtﬁiﬂk‘f ' NS 3&115 1,06

Uerglemhﬁnh}elﬂ f*:;j;\g; | | ﬁg;‘:nu 0.1
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T Und stam :!srr'nn den wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertarmitliung dar.
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9 SACHWERTERMITTLUNG
9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermitilungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwerverfahren ist in ::ien 55 35 — 30
ImmaoWerty beschrieben. \
\\ N

Dler Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den lvnrfﬂuf igen Sach-
wearten der auf dem Grundstick vorhandenan baulichen Ani.:xgeniﬁ:e Gehhuﬁe und
bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen). Anlagan {val. £35 Abs.
2 Immo\WertV) und gaf. den Auswirkungen der zum WP*'temi’t‘ﬂUngsauﬁ'l\tag varhan-
denen besonderen objektspazifischen Gru ndstucksmerk.mﬂ]éﬁbgﬂl&ltét

RN S
Der Bodenwerl isl getrennt vom Sachwert der haulmhenﬂmd sﬁ&sllgen Anlagen 1. d.
R. im 'ﬁferglemhswewprfahren nach den §§ 24 - Eﬂ ImmﬂWns\(m( grundsatzlich so zu
armittein, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.
Der vﬂrlﬁufge Sachwert der baulichen Anlagen| {‘iﬂ\kl besafidersr Bauteile, besondearer
{ Batriehs)Einrichtungen und sonstiger U-nmc:htbngen} Jg\t\auf der: Bru:‘rdlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Berleksichigung der jEWEIFE ndividuellen Merk-
male, wie z. B. Chjektart, Fﬂbéudestandm und RESinuEungﬁﬂauer {Alterswerimin-
derung] abzuleten. AN

&
\

Drer vorldufige Sachwert der ﬂuﬁﬂ-mmlaga\q wm:i E-:IfE-'l'I"I lﬂ‘léEer nicht bereits anderwei-
tig miterfasst worden ist, entsprat‘.hend der ﬁurgeheﬁ&we:ae fir die Gebdude i. d. R.
auf der Grundlage von u:‘.FLIrﬂhﬁnr‘mIﬁllchen\i-iﬁrstellungsknsten Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandioe Schatzung (val. §.37 ImmoWerty) ermittels,

Uie Summe aus Bodemwert, vorldufigem EEEHWEI\T aer baulichen Anlagen und verldu-
figem Sachwert der: bHI:J.”ChEI‘l .%Lf?aﬂhan!agen\ﬂnd sonstigen Anlagen ergibt den vor-
laufigen Sachwert dE»sG FUﬂdstL]CRS NE

Der =0 mn::hnrs-rmﬂh Brm |ttalle. '.r::lrlauﬂge San::hwert ist anschlizfand hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf depy &rilichan: Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichti-
gung der Marktlage, {EHQEmEIﬂe\@E"VErhﬁImlSSE} ist i. d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaklorarforderlich. Diese sind durch Nachhewertungen d. h. aus den
Verhalthissen, Vo réahme:ter Wergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekis
berechnete vﬂﬂauflge Sachwerte (= Substanzwerte) zu smitisin. Dig JMarktanpas-
. BURY® das yorldufigen Sachwerts an die Lage aul dem drtlichen Grundstiicksmarkt
\ftihrt im Efrgetrn[s arst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundsticks

Das Sachwertverfahren ist insbesonders durch die Verwendung des Sachwertfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Ge-
baude + Aullenaniagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmahstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Be-
ricksichtigung gaf. worhandenear besonderer chjekispezifischer Grundsticxsmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4).
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‘_:___j'::ﬁll.lﬁgskl:rﬁt -k Flache") durch Wertzuschlége besonders zu beriicksichtigen.
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2.2 Eriauterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschniltlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen warden durch Muti-
plikation der Gebaudefldcha (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskos-
ten (NHRK) fur vergleichbare Gebaude emittelt. Den so ermittelten durchschnittlichan
Herstellungskosten sind noch dis Werte von besonders zu vera nﬁ-:hlagenden Bau-
teilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hlnzuzure-:hnen

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregicnalfaktor (EKRT) beschreibt das Werhaltnis der durgﬁgﬁhmtﬂmhen
Grtfichen zu den bundesdurchschnittlichen Baul-:c:s.ten Durtﬁ |hn wetdarr die durch-

vvvvv

BKRT Wtrd auch verklrzt als Regicnalfakior he?emhnet

Mormalherstellungskosten AN

Die Normalherstellungskosten (NHK) basiersn aLrF ﬁuswr’@mgen wan reinen Baukos-
ten fiir Gebdude mit annahemd gieichem Ausbau und Gebiud Estg['iﬁard Sie werden
far die Wertermittlung auf ein inheitliches, {fadex Basus]ahr zuriickgerechnet, Durch dia
Verwendung eines einhetlichen Elasisjahrﬂs ist alnﬂ\Hmremhem‘iQEHauﬂ Bestimmung
des Wertes maglich, da die Guiachierin tiber mehrere Jabre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und UJEEDEEU{:EIET'I gES:E}hertE Erfaﬁmngen insbesondera hin-
gichtlich der Eincrdnung des rem-.ierhger Emﬁu ng&ﬂbjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammaln kann. =3

Die Nurmaihersteilungskﬂstah besn‘z@rr ‘bbrar'.'.negehd die Dimension Eim* Brutto-
Grundflache” oder . 'E’rrl2 Wﬁhnﬁérhe dias Geh#udﬁa und varstehen sich inkl. Mehr-
worstauer, ™

Normobjekt, hmnﬂaﬁzzu 'uraranﬁf: h iag\&m:IE Bauteile

Eaj der Ermmlung tLer Gehaud&flachfm werﬂen ginige den Gebaudewsart wesentlich
be-alnﬁus-aan{iem?:ebaudetem—: ml:ht&r’fasst Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dizser Wer*.ﬂr"mlﬂlung it .ﬂ]"‘]t:rrmt}biﬁl-c‘!“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchean-
berachnung:hicht eﬁassten E:abauﬂet-allen gehoren insbesondere Kelleraulenirep-
DEN, E;ngang&trepberrund &nqangsuherdamungen U, L. auch Balkone und Dach-

gaupen. W)

DerWert drESEFGEbauﬂE’[EHE 5t deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermit-
 telter dur-::l‘qsnhmttllchen Herstellungskosten (i, d R. errechnet als  Nomalherstel-

Besondere Einrichtungan

Dia NHE berlicksichligen definittonsgemalt nur Gebaude mit — wie der Name bereits
aussagt - normalen, d. h, Oblicherwaise vorhandenen bzw. durchechnitilich wertvellen
Einfchtungsn. Im Bewertungscbjekt verhandens und den Gebiudewert erhdhende
besondere Einrichtungen sind deshaibh zusétziich zu dem mit den NHE amitlelten
durchschnitthchen Hersiellungskosten (oder Zeitwert) des Nomobjektes zu beriick-
sichtigen.
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Unter besonderan Einrichiungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandens
Ausstatiungen und 1. d. R. fast mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu ver-
stehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht varhanden sind. Diese wurden deshalb
auch nicht ber der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei
der Ableitung der Normalhersteliungzkostan nicht hariicksichtigt (z. B. Eauna im Ein-
familienhaus).

Bafinden sich die besonderen Einrichiungan in Geschafts-, Gewemgg{md Industrie-

gebauden, spricht man auch von besonderen Eetnahsemnt:htmg&m \\\

\\\\l‘ ” AN N

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV) Ex~ SN

L\

Cie Mormalharstellungskosten umiassen u. a. auch die Baunebanknsten{ﬁwﬁ} wel-
che als  Kosten fir Planung, Baudurchfithrung, behﬂrdllchqliﬁﬁlfung Lu}d f:’;‘ér‘l ehrmigun-
geh” definiert sind. NS

Die Baunebenkosien sind daher in den hier angesegztemdurch -:h?’nﬁilﬂ:.hen Hersiel-
lungskosten bereits anthalten 0N \\ N

—N \\

n N .
\\

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) ~_:‘;f\.;_;f

Die Wertminderung der Gebiude wegen hlteﬁs fﬂltelsﬁmmlndamng] wird i, d. R
nach dem linearan Abschreibungsm udell\a@f der Easlm:lb\r Ermll‘tﬂmﬁ Restnutzungs-
dauver (RMD) des Gebéudes und der jeweils madelhaft anzusﬁtaervden Gesamtnut-
zungsdauer (GMND) vergleichbarar &Ebﬂ‘ude Ermrﬁeﬁ > (¢

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 5\12 Ahg\ ENMQWEﬁ‘ﬂ

Die Restnutzungsdausr l:le.:al:hhet die Anzah} der Ja’{[ria in denan sine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaier E:—:'mnﬁchaﬁung voraussichilich noch wirtschafilich genutst
werden kann. Als Reqtnutzungsdauar igtin Erﬁtwﬂéﬁemng die Differenz aus 'Ublicher
Gesaminutzungsdauet’ ‘Ezh.ﬂﬂghﬂh ‘fa:tﬁa::hllsh am- Lebensalter am \Wertermittiy nge-
stichtag' zugrunde gaiégt; Diesay Wit aIIEfdm\gs dann verlangert (d. h. das Gebaude
fiktiv verqungt), wens bﬁm Emeﬁunusﬂﬁgekt wasentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgeflhr Vm.rden oder in den Wergmittiungsansétzen unmittelbar erforder|i-
che Arbeiten zur Bese hgung des I{H*E{haltuﬂgsﬁta us sowie zur Modermisierung in der
We rtermrftlur’rg ais beredmdurnhg&fﬁhﬁ untersteiit warden.

_ A

Gesamin utzungsdéua% \_if ’ \\
Die Gesamtn utz ungsdauer [GNEI} bezeichneat die Anzahl der Jahre, in denan aine bau-
Hohe Anlage b EernUngngma[E.er Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dbli-
cherweise wﬁrtacahaﬁllt:h genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen

,:__‘_:_“vi.ﬂ-.nlage uﬁ:titlem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Easnndﬁm abjektspezifische Grundsiiickemarkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspazifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
vom Gblichen Zustand vergleichbarsr Objekte abweichandean individuelien Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z. B, Abweichungen vom normaien baulichen Zustand,
insbesondere Baumange! und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiiblich
erzieloarsn Miete). Zu deran Berlicksichtioung val. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.
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SPer Beqliif des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmolWerty erldutert. Seine Position
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Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i, d. R. beraits von Anfang an anhaften -z
B. durch mangalhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlun-
gen in dar Modle sinstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf, nac:hlraghr:he
duBere Einwirkungen cder auf Folgen van Baumangeln zurtickzufihren.
Fiir behebbare Schaden und Méngal werden die dizsbeziglichen Wemwndemngen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, dis zu ihrer Beseitigung aufzuwenden. sind.
Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundﬁaqe m::n auf‘Em zel-
posilionen bezogenan Kostensrmittiungen erfolgen,

Dir Bewertungssachverstandige kann . d. B, die wirklich eﬁur&erluchemAHﬁ-uenduHQEﬂ
zur Herstellung eines normalen Bauvzustandes nur DhETssﬁl‘aglg s{:hatzen da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird; :

« grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung E.'fff}lgt (u:ld.-:u\tatthe Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingawissen, dass’ die Angah&n in dlasar Warkehrswerter- |
mittlung allein aufgrund der Mitteilung van Auﬁraggel:-er Mister E‘i‘r:.‘ und darauf basie- [
renden Inaugenscheinnahme beim Drtstem'rm ohrie jegh::he ifferénzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen: ::u a FUI‘IHfIGﬂEp!‘UfU ngen Uﬂrplanung und Kos-

tenschatzung angesetzi sind.

Aulenanlagen

Dies sind aulterhalb der Gebﬁude bermdtlche "I'IlltdEFl'l Grundstick fest verbundere
bauliche Anlagen {lnsbasmdérs* Wer- und Entsorgungsaniagen von der Geb&udeau-
Benwand bis zur Gmnu&tucl-csgrene Elnfrlﬁdung&n Wegebefastigungen) und nicht
bauliche Anlagen [matﬁ "sanﬂere Gaﬁf:‘:nanlﬁgen}

Sachwertfaktor {521 Ah-s 2 ImmnWHrl:‘ul'ﬁ

Ziel allef in der lmmuWert'-J heschrrebenen Werermittiungevertahren ist es, den Ver-
kehrawert, ol H .den am METF‘:’[ dumﬁsﬂhmhhch (d. h. am wahrschemllchsten] ZU Brzie-
lenden Preie. 2 ermittela: €

Das h&rsteltungskﬁsiﬁﬂmrlentlerha F.Eche;nergﬂnnls Jorauficer Sachwert” ist in aller
Regel right mit Tietfdr gezahiten Marktpreisen identisch, Deshalb muss das Rechen-
ergehms mﬂ'&uﬁg&r Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h.
- &n-die for v&rgimcnhare Grundstiicke realizierten Kaufpreise angepasst warden. Das
\erfalgt mﬂ'l:els des sog. uh]ekl‘spezlflsc:h angepassien Sachwertfakiors,

innerhalb-der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWarty. Diese ergibt sich u. a
aus der Praxis, in der Sachwertfakioren aus im Wasentlichen schadensfreien Cbjekten
abgeletet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Werermittiung der Sachwert-
faktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Ob-
jekte zunachst ohne Bericksichligung besonderer objekisperifischer Grundsticks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objekispezifi-
scha Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldu-
figen Sachwer berlicksichtigt werden. Durch diese Vargehensweise wird die in der
Wertarmittiung erforderlichae Modallkonformitidt beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
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durchechnittiiche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechandan, nach den
Vorschriften der ImmoWerty armittelten vorldufigen Sachwerts” (= Substanzwerte).
Er wird vorrangio gegliedert nach der Objektart {er ist 2. B, fur Einfamilienhausgrund-
sticke anders als fur Geschaftsgrundsticks), der Region {erist z. B, in wirtschaftastar-
ken Regionsn mit hohem Bodenweriniveau hher als in mr-ta-c.haﬁsgchwachgn Regic-
nen) und der Objekigrilfie,

Durch die sachrichiige Amwandung des aus Kaufpreisen fir werg]a::h%%@ bjekte ab-
gelsiteten Sachwertfakiors ist das Sachwertverfahren ein echies ichspreisver-
fahren, O _* X \
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8.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Narmalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.61 B00 €/m# WF
Barechnungsbasis N
- Bruttogrundflache (BGF) x| NS m 00 m?
,\\-“’ \l \\ H
Durchechnittliche Herstellungskosten der =k g\\\\\:\\};\ 210.080.00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 \:\\ 5 l\\r
- ; S l\; ‘? —
Baupreisindex (BPI) 20.01.2026 (2010 =100) | x|S0 189,6/100
& ‘ = ( WOr
Durchschnittliche Herstellungskostan der 7 \\%‘ ' 398.311,66 €
baulichen Anlagen am Stichtag \\\\,, N7
Regionalfaktor N & | & 1,000
N (€ \T\\ 7 l\\ !
Regionalisierte Hﬂmtﬂ-llungskﬂ&teﬂ der - W= 39831168 €
baulichen Anlagen am Eﬂnhﬁ. ‘&\‘i)" O
“ g H\ D) N
2 \\ ~ N
Alterav.rar'tmmderung\ \\« “i‘;‘};}\\ N
» Modeall N ,«;\\\\ < \\\ [fnear
. Gesamtnutzung%ﬂauer [{3 HIE'} “’ﬁ-\'.' a0 Jahre
. Hestnutunﬁaﬁauer {RHU}" R &5 Jahre
(A ,\\\\1'
» prﬂzentuab\ A O» 1875 %
. FEHQF‘ N &) ) y 0,8125
) }v“u‘_;‘ \\
\\\ )
Aﬂetswe smmdnrtn regionalisierte durchschnitt- = 32362824 €
:;ﬁhhe Hefg Ilungskustaﬂ
Eusl:hlagﬁ fiir nicht erfasste werthaltige + 20.00C.00 €
ginzelne Bauteile (Zeitwart)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4352824 €
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: vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 343.628,24 €
| (ohne Aullenanlagen) |

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen '+ 12.500,00 €
Hnl:l sonstigen Anlagen = %

\rnrlﬁuﬂger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfraier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Sachwert 405.628,24 €
Ea:hwertfa kior 1,00
Marktanpaaaung durch marktibliche zu-éﬂgﬁnmﬁq{@ \§ : 0,00 €
\ . S \,}
: j\\\ \
-markiangapasster vorliufiger 5achw§ﬁ\ SR\ 405.628,24 €
hasnndere objektspezifische Gny@d}mcmrkmale\»{ 2 '~ 35.000,00€
-Ga rage mit Nebenraum, al{g})hal \\\\Q _Jl?-\_:}”“-* o 10.000.00 €
= \\“ NSO |
i ST Y ‘= 380.628,24 €

rd. 381.000,00 £
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8.4 Erlduterung zur Sachwertherechnung

EBerechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen - WF) wurde den vorhandenen
Unterlagen entnommen. Die Berachnungen weichen teilwealse von der diesbezigl-
chan Varschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Gru ndlage dlEE&[ We:rterm:ttlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbasondere in werthezug&nen Modifizie-

rungen (vgl [2]. Teil 1, Kapitel 16 und 17); XN N

bai der WF 2. B. [Z) ‘. :T}\

» (Nicht)&nrachnung der Balkon- und Terrassenflachen () \S\
SR ) AN >

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach dqn Ausfﬂhﬁ;mgen in der Wearter-
mittiungsliteratur und den Erfahrungen des Sac:hw.'—;fstandlgen*auﬁﬂer Basis der Prais- '
verhdlinisse im Basisjahr angesetzt. Der AnsaRﬁET NHH lﬁﬁhﬂus g‘i] Kapitel 3.01.1
entnommean \.

Ermittlung der Hnrma]h&rstu-llungskﬁstgn bEmE-Eﬂ El*uf daE Eamajahr 2010 (NHK 2010)
filr das Gebdude: Elnfamlllenhauq

N -
>~ ‘-\ A\ "

Ermittiung des Gehhudesmndarﬁaﬁz\ \\; RN ~f‘f¢
\\ : .\\}»I\._
: ——
Bauteil ~\§%gun5{sqrrfen \\\- Standardstufen
NS (et N 2 3 4 B
AuBarwinoe ”\ NP :'é 8% R 10
Dack SN \\ 5.0 e _"_’ 1.0
Fanstar und Au Eermren\\\ §75s" 11,0 2= 1.0
Ir' nenwande und [I:ﬁﬁ{' ™) = = 11,3\%, 1|II
Dﬂ:henknnstn_.khp"‘u nw:l TreppE-ll‘i (aw 1.0 i
Fullboden NS ;'5;” 5 :\ \\5 1 % 1 e .
Sa"umrnmnrrch{l,mgu P \ N70.0 % G ]
Haizung/ > 1"”‘ N 72N \ ‘\ a0% g3 L2
EEHEI:IQEI béu:h I'IIEE-'IE‘."-".‘LICE?'I.'H.. r|-:| ¢ A 1.0
|*1§gesamt o BRNE 1200 % CO% [00% | 982% | 18% | 00%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Hinweis: Bel der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekis, sondern lediglich um eine allgemeine Be-
schreibung dar Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvoliziehbarkeit des gewahiten
standards! Dabei werden auch die untersteliten MaBnahmen als I:lerens. dumhgefuhrt einbe-
zagen,

Aulenwinda

/ = |
Standardsife 3 | S0 swaischali igas Mauerwerk z.B aus l:—-::h?legeln.:iﬁmsan:ist&man ‘Basbatonstek-

nar; Edaloutz; Warmedammrwarbunosystam Eder I1|"-.l‘.'.@:n'n|2::lam"':|:|1.|t,g' (nach ca 1995)
Dash ¢

| Faserzameant-Schindeln, beschichtete Lﬂ’mldaﬁ1sh| & Lind: 'E;:tnn::achzlpgel Falienab:

SINAardse 3 | 4nning: Rinnen und Eallrohre aus Zirkblsh; ﬂﬂchda‘mmhng (nach ca. 1535)

Fenster und Aul'.'.E-n‘LrE mi

B Zweitachver glasung [nach ca. 1985} H@lllauer mmna& I] Hausiir mit zeitgemakem
| Warmeschutz {nach s 15;1,) .

InnemwEnde und -tiran \ ™ N
3 o Iy Y nicht tragende Innenviandedr massiver ."-'\uq"rihr ng . f??‘ﬁ' “m,. Dameamatlenal gefillte

Signderkanstukiionan; sﬂhwele TLr&n h!}rﬂarg&n
Deckankanatruktion ung Treppan
Betar- und HDlELuIHE’flC'E:Ghen rmt TnE— und Lu‘t&;hellqrhu? (7 B acheimmends: Est

atandardstuie 3

ek, :_1l:|.:1-:.1|='|uﬁgH T‘*Eﬁlpen aus Eiahll:e-tnr' quprﬁtakl Harfentreppe, Tritkschallschutz
Fulibiden N S

Standardstyde 4 Linciauwm- Teptmzl' Lam 'nﬁt- une P"u'lt.-‘ﬁﬁﬂen bessarer Art und Auzfihrung, Flissan,

Ky nsmte npjaﬁ&’u N

Sanifreinrichtungen

'| Bé'ld rrlit u‘n.fI: I:I‘:.l‘.il::he und Eads-wﬁnre GFAskeSNE, Wand- und Bodenfliesan, raum-
5 stufe B R
WISIEE ﬂt{tl'l gerluest \ .

H'EIiE-_II'.Ig QI N

Etandarl:ls.ll.;rﬂ & elekh'ﬂr' legh g'“: EIJEFI:E ';‘g:rrl ocer E-Lrnralﬁe.zu-ng Miederemparstur- ader Brenmwer-
NS -{ESE“‘\‘ ) :

Standar ﬂ&mx{.\; ’ 'quﬂﬂ‘srhewu‘:

‘;1Egalamc-lle~kmr&n Fi Warmwassererzeugung. zusazlizher Kaminan-
sohjuse

bEl‘IEtI-gE teﬂh niscne Auﬂs.fa‘m nEs., ‘1 )

Yeeitgemata Enzahl an Stzckoosen ung Liehlauslaszan, Z2hiarschrans rab ca, 1555

Eta”m sy CJE sterveriellung und Kiposicharungen

\ ‘EEEEtlmlnmng der standardbezogenen MNHK 2010 fir das Gebiude:

o “~-E|nﬁ1m_ enhaus

Nutzungsgru{:npe Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Berlicksichtigung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebiudes

Sandardstuie Laailierta relativer ralativer
MHEE 2040 zebaudestan- MHEK. Z010-Anteil
dardantesil &
& W %) &m? WF] 52|
f—— = - J [ < [ II'I'I.I.F\N ‘—'Qf r
1 1.265.00 a1 0,00 s
i 140000 0.0 o.oa (79 ¥
3 151000 48,2 1,581, u¢ N
4 1,945 00 1,8 35,01 AN
B | 242500 £,2 . :m i‘
L,E..n'.rugn;ar 5, ﬁtandz"dheznger'e MHE 201-{} ;I%\rt‘ﬁ 03 S \\_ P
gowogenar Standard = 3.0 » \\\\ o \;}_:v *

\N\D) #"\\

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrnichtlinie mit ﬂ@rﬁlmemmn JEim? Bruttogrund-
flache (BGF)" verdffentlicht. Die BGF ist jedoch Yarallem beider sachgerechten An-
rechnung von Dachgeschossflachen als Eéitig};\grﬁﬁe\fﬁpﬂle NHK problematisch.
Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch n‘Ie. aiternaﬁm Anweandung der
VWohnflache als Bezugsgrike gelost, Dam\hﬁr'hlnauﬂ besitzt dle\'ﬂ‘ﬁhnﬂache eine gri-
Gere Markinahe. da der Markt in Waobhnflache denki ‘unid handai, E;prrengm-:-uer hat da-
her die NHK 2010 von der Eazugsgh%{?{a BGF auf die Eeaugsgrnlie Wehnflache um-
gerechnet. Da fir die Umrechnung(dis) urspruﬂg\m:h 7L dé{( MHK gehtrenden Nutzfla-
chnenfakioren (Verhaltnisse BGFﬂi"Jﬂhnﬂasﬁé} mmam:f&t wurden, handelt sich hierbei
grundsatzlich immer noch um. uﬁ1& SHHEK EIE@E} nach Ea‘ﬁhwertn-:hthnie O. h, unter Ver-
wendung des Malistabs EE-FQEQEIIEI’[EH@ Sai chwerﬁa}ﬂbmn késnnen unmitielbar bei der
Bewertung auf Gru ndlaqnﬁﬁﬁmnh nﬂgﬂTTEi mﬂdatlh-:‘.‘#lfn rm angesetzt werden (vgl. Sau-
erborn in [5], Seite 8.\ >
Die Ermittlung des gmgenen Etandards Erfcﬂgt durch Interpolation des gewogensn
MHE-Wearts .musu:hen\ﬁle tal:ueiltar‘ten HHH}

~ |\ “1

NHK 2010 ﬁk\'{laﬁ Eewgk\mhgagqhauﬁn = 1.616,03 €m* WF
rd.  1.618,00 €m* WF

\\,
\\\\

\\

1'\

-Etuanﬁlag ﬁ.]“r/h\h:ht erfasste werthaltige einzelne Bautzile

-'-1‘.;-_~:j:FIJF -:iLE\kadEH Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bau-

teile wet:;ken pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hihe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfisverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schiagsschatzungen sind insbesonders die in [1]. Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswertea fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbau-
zuschlage. Bai alteren undfoder schadhaften undioder nicht zeilgemiaien werthaltigen
einzalnan Bautailen erfelgt die Zeitwertschatzung unter Berlickzsichtigung diesbezigli-
cher Abschiage.
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zebiude: Einfamilienhaus
Eazeichnung

Besonoers Bavleile [Einzalzuisieliumg)
Temasse
2alxan
Dzchautbau

Hesondare Einrichungen (Emnzelaulstaliung)

L

Summa

Faitwen

0,00 £
400,00 €
2.000,00 €

~3000,00 €

Bauprelsindex

Beidan angesetzien Mormalherstellungskosten (N H*H[ EEH D} I'|ar‘|£ielt as sich um durch-
schnitliche Herstellungskosten fir das {Basis-iJght 2010 dmi-die von diesem Zeit-
punkt bis zum \Wertermittiungsstichtag verdngerten Baupfew.*erhaltnlsse zu beriick-
sichtigen, wird der vom Statistischen Eundesamt zUum W-Bﬂélmlttitmgsatlchtag Fulletzt
verdffentlichte und fur die jeweilige Art der. I:a-au?u:hen Arilage zutreffiende Baupreisindax
varwendet. Da sich der vom S‘tat:s.t:s.:haﬁ Eundesami uerﬂﬁﬁnﬁ:ﬂhte Baupraisindex
nicht auf das Basisjahr dar NHK 2010 I:::Ezfeht st dieser suf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Etatlstis;x:hen Eundesamtﬁepi}ﬁenthchten als auch die
auf die fir Weremmittlungszwecke: m’fwenl:llgﬁn ‘weitersn Basisjahre umgerechnelen

Baupreizindizes sind auch in [L};;Képttel -4\134 i abgédﬂmk‘l

Bauknstenregmnalfaktm ‘ N
Der Regionalfakior {Baukﬁste;aremqnalfa ktmj lst‘eme Modellgréle im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund deg, mﬁﬁlthnnfﬂrmnat vl “§ 10 Abs. 1 ImmoWWertV 21) wird bei der
Sanhwe:—tbere-::hnung der Hegmnalfal-m;:r angesetzt der auch kel der Ermittlung des
Eat;hwerﬁaktum\zyﬁru ncre rag )

; D

Ba unnhankuﬁten

Cie BEUNEﬁenkﬂstan {EIN*{} anthalten inshesondere Kosten fir Planung, Baudurch-
f[]hrung behurdllﬂgha\ F'rufungen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetzten
NHK Egm bareits enthalten.

iﬁiﬂuﬂenaﬂaﬁen

T hia wgsgnﬁn:h werthesinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrannt ef-

fasst und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwerl geschatzt. Grundlage sind
die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Efdahrungswerte fir durchschnitiliche Harstal-
lungskosten. Die Aulienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt
werden, Bel dlteren und/oder schadhaften Aulenanlagen arfalgt die Sachwertschat-
zung unter BerOcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

(7 +20.000,00 € ,

86112 Lahnstzin, Ahler Kool 22 4




Immobilierbawertung Law A7 2510401 Baite 53 van 6%

Aullenzaniagan vorlaufiger Sackwest {inkl
Bl = .
Gartenanlags 0,00 €
argelegter Worgartan 1.500,00 &
gepflasterie Flachen _ B0I000 5
Fausanschiusse N 4 00,00 €
Weaehefestigung 1 000,00 &
Summe AN 12 500,00 €
R WX
DA
Gesamthutzungsdauer P 2N

(C2e <
Die hliche wirtschaftliche Mutzungsdauer = G&samtnutgunﬁé@ﬁuer@\@@}?emim sich
aus der fir die Bestimmung der NHK gewahllen Gebiudeart sowie dem Gebaudeaus-
stattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungsteshinisch dém Gebaudetyp zuzu-

ordnen und ebenfalls aus [1]. Kapitel 3.02.5 entnommen. i\-‘\\\ﬁ. |
= :\.\_;’,‘,r-' L
O ‘ ‘\.\'j ‘ JLU‘ ll;-, ‘r‘ .
Restnutzungsdauer s \\\[: NN
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherdng die Diffs ok o1 blicher Gesamtriut-

zungsdauer" abziiglich "tatséchlichem lLEﬁﬁnsa!@E‘i\ém”WEﬁmﬁﬁiﬁlﬂngEsti-::.hlag" ZU
grunde gelegt Diese wird allerdings. dann verlanger (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jiingt), wenn beim Bewertungsohjekt-wasentlictie Modernigieringsmalknahmen durch-
geflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseiligung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflifit ints rsteltwerden

Zur Bestimmung der Hasiﬁ@ﬁuﬁgsﬁauﬁr; inshesenders unter Beriicksichtigung von
durchgefihrizn oder zeitnah’ durchzufiihrenden Wwesentlichen Modarnisierungsmali-
nahmen, wird das in{fﬁ}ﬁﬂpﬁel Hﬁﬁ\ﬂ tl?sg:rﬁf%benﬁ WModell angewsandat,

N ‘:“T‘?‘\\ = - AN
\\\ i“;'l: ,‘ . &
Differenzierte Ermittiung dar Restitziingsdauer fir das Gebéude: Einfamilien-
haus (NS N e \\\\\ ~

CEDNN
LY

Das ca, Eﬂ'iﬁé\rrichtfatéf.@vébaug{ﬁgi\rﬁfdE nicht {wesentlich) modernisiert,
In Ahh_@ﬂ@gkeit ‘u'Dl"l\\- & ".‘;\
= der dhiichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
s dler}t{vur‘lauﬁgan rechnerischan") Gebaudealter {2028 — 2011 = 15 Jahre) ergibt
o (L sieh Ei{t\E{gﬁi\fﬁHﬂLlﬁgE rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 15 Jahre
~.\ =) 85uaren
s undaufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modarmisier!” ergibt sich fir das
Gabdude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig” eine (modifizieis)
Restnutzungsdauer von 65 Jahren und somit gin fiktives Baujahr von 2011,
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,_,‘:_\jiidai: Each‘tﬁtéﬁverfahrens bereiis berucksn::hhgren Besonderheiten des Objekte karri-
“gierend. {HSDWPIT baricksichtigt, wie sie offensichilich waren cder vom Auftraggeker,
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Alterswertminderung

Diee Alterswertmindarung der Gebdude wird untar Berlicksichtigung der Gesamtnut-
zungsdauer und der Raestnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt, Dabei ist das
den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende .-"-"u.lterﬁwertrnfnderungsmﬂde|I anzuwen-
den,

Sachwertfaktor SN
Der angesetzte chjekizpezifisch angepasste Sachwertfaktor k wmiﬁm‘ der Grundlaga

+ des LandesgrundstUcksmarktherichtes RLP 2025 \‘: \ .T:’

= der verfilgbaren Angaben des drilich zustandigen Euhc&rterausaﬁmtsses

« des in[1]. Kapitel 3.03 verbifentlichten Gesamt- und‘ﬁeferenzsyatemﬂ der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem dig! E‘achwertlta@::ren insbesandera
gegliedart nach Objektart, Wirtschaftskraft der! F‘!Egl-::un Endaﬂwﬂnnweat_ und Ob- i
jekigrale (d.h. Gesamigrundstickswert) ﬂr‘t&‘g‘eh-&‘ﬂ ﬁm:d E-c‘-wn:—;\

= eigener Ableitungen der Sachversiéndigen ns besuﬁﬁere Zu dEl‘ PEQEDI'IEIPH Arpas-
sung der v. g. bundesdu r-:hs.n::hnrttlmh&:@at;hwerﬁa&tﬂren IN)

.\. =
- SN L dr

bestimmt, \\ N , ;\._, v

= WA
5 &K

Es wird ain MEI’ktEanEEFJﬂgSfEIHmUmH 1 U\D ft] indas Emﬁrﬁlltenwnhnhaus im Markt-
segment 4 zugrunde gelegt. \\_\- (N ,\:\;\7.—
\t *b\.:\“ Qv‘l \\ N

O S AW

Marktiibliche Zu- oder nhsﬂhtagg AN 2 NS

Die allgemeingn Wemﬁﬁﬂﬂltnlﬁm}a\ssen Srﬂh\hﬂl Vervendung des Sachwertfaktors
auch durch eme\sﬁ.r’r&aﬁsung rrittests lndemainen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausraichend lﬁ‘aruckslcrgtlgen Al mesem Grund ist zur Ermittiung des marktan-
gepassiEn uurlﬂqﬂgen SE\;hWEFtE e‘me zuaan:zimhe Marklanpassung durch markiiibli-
che Zu- GdE{ ﬁ.,t:lschlaga aﬁti'rderhm\\

\ \’ A bi\\

>

,_‘ \\ ‘(\ N
O AN

Eaﬁandﬁ‘ﬁ :rhmkl:?;ﬁgaf' s:hEGrundsmcksmerhm ale

d¢ \\

HIE.'E‘WErdEFL dnﬁ\uertn‘ra Ligen Auswirkungen der nicht in den Werdermittiungsansdizen

Eigentimer etc. mitgeteilt wordan sind,

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrien Wertminderungen wegen zusatzlich
zum Kaufpreis erfordericher Aufwendungen insbesondera fiir die Beseitigung won
Bauschaden und die erforderlichen (baw, in den Wertermittiungsansatzen als schon
durchgeflhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Efahrungswarten auf
der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, 4. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampfl’ unter Beachiung besonderar steuerlicher Abschrei-
bungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen guantifiziert.
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Eine hinrzichende Nachvolizieghbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schat-
zung des Wereinflusses der vorhandenen Zustandshesonderheiten kann im Sinne der
ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Edahrungswerte fir die
Imvestitions- bzw, Beseiligungskosten ereicht werden. Die Kostenschatzung flir sol-
che baulichen Malknahmen erolgt in der Ragel mit Hilfe von Hc:stentaha\lleﬁ die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bazizhen oo N

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschaden hi’an:ht&rl D.h.
die Erstellung siner differenzierten Kostenbereshnung ist im Rahfiiern E:nEE\VEﬁEehrE—
weartgutachtens durch den ImmnI:||I|Enhewerl'ungssachversténmg&\. nichi] qulemten

und wird von diesem auch nicht geschuldet. (€240 \\“i\\
) AN
B \\ \\, \\‘j\\'\\f}
& \:'\ N ».\ —
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale r\ Wnrtbaa}ﬁﬂussung
AND, AN
»  Geringer allgermeiner Ur‘tarh'HunuEEtau o\ 5\\\\' i
' PR 2, ; AF 10.00000 €
N s _\:' \-\ |
= Dienstbarkeil Photovaltakantage/Pufters tt\eruen 1 Y |
T "_,", . i_\ mnnn 00 € |
8 P ‘:Q NS =Ny
¢ Grunddienstbarket Kiz-Stellplaiz 207 <\ o S
FRE N TR C 1500000 €
® | =
AN :v‘.?',.\-*} A\ 7
™Y 3;__“\%;‘" sl - 35.000,00 €
QD) a2 A&
\\ \\‘\ ‘\ ) \\\\\
1) Dignstbarkeit Zur E mherun 0 giner Phﬁtﬂuﬁhmha niage / Pufferbatterien

", \ \ ‘\\
Die DIEHEtharkEI’r\EEE[LtﬁIr das Bewertungsgl;ga‘kt einen nicht unarheblichen Nachteil
dar,
Fur die .ﬂ.ufda-:;h‘anlﬁge uwgrtfqn LE[IL‘}H\QEJ'I Schalt- und Messanlagen instaliart, Es ist
ein umfangliches Betrigls- und Nu*tz\uhgsrecht vareinbart. Dafiir kann der Betreiber
das Eew-:—:rtuh\ﬂbgru nl:!sm;k bmrﬂk\mﬂder durch Dritte betretan lassan.
Samtliche Voiteile als dar Atlage obliegen dem Betreiber.
Oblicher: Weise ha;l:-ah F’hntﬂbﬂitall-:anlagan gine wirtschaftliche Nutzungsdauer von
20 blﬁ\EEl -Jahr\ésl Danach haben sich dis Solarpaneele so weit abgenutzt, dass die
Antage nicht-mehr die gewlinschie Leistung bringt.

\ ﬁ'{hb*l (11°2030'geht dis Anlages kostenfrei ins Eigentum des GrundstUckseinentimers
={iber, Aﬂerdmgs ist dann auch etwa die wirtschaftliche Mutzungsdauver emeicht, Der
Eigentimer kann die Anlage belassan oder zurickbauen.

I diesam Gutachten edolgt ein Abschiag von 15.000,00 € fur die Nachteila der
Dienstbarkeit.
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2) Grunddienstharkeijt

- Die Mutzung des Kfz-Steliplatzies durch den jeweiligen Eigentiimar des Nach-
bargrundsticks stellt fur das Bewertungsgrundstick einen nicht unerheblichen
MNachteil dar. P
Fiir das Bewertungsgrundstiock verbleibt nur noch gin Garageng{»}a{ﬁéﬂ_ In
der Umgebung sind wenige dffentliche Parkplatze vorhanden 2
Zudem obliegt die komplette Instandhaltung, Jnstandseuung@ - rmeuerung

‘ o pﬂj?ggd@n Ei-

als auch die Verkehrssicherungs-, Stralenrainigungs- unnﬁ%
£t ‘\\;}'[

(PPN
= )

gentlmer des Bewertungsgrundstiicks. >
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
10.1 Das Ertragswertmodell der Immaebilienwertermittlungsverordnung

Das Madell fiir die Ermitilung des Ertragswerts ist in den §% 27 - 34 lmmuWert‘-.F be-
schrieben. <
Dig Ermittlung des Ertragswerts basziert auf den marktiblich emelt}aren]anrhcl'mn Er-
trégen (insbesondera Migten und Pachten) aus dem Grundstick. B@Summg\a{ter Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den ucurl.au‘igen i rags)Wert
des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag, Der Rainarirag erm;rtte“t slcl'{\‘al\g ohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die BEWIITEG ftung einschiie?-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss fEemi“tﬂEhaﬂun kpstan]
Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass\der dérm grundstu:k5eugen-
timer verbleibanda Reinertrag aus dem Grundstick die 'u'erzms@@ des Grundsticks-
werts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darsisi, Dﬂﬂ%ﬂ: Wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisisrung desﬁémartra st IIIQEHH'I;FI'LL'
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag filkein ﬂeh‘autas Grunﬁstu:k sowohl dia
Verzinsung fir den Grund und Boden ala\auch mrdse Etl}f dem Gmﬁdstuck varhande-
nen baulichen (insbesondera Gebiude) uﬁﬁ snns’n@‘en#‘mlagen% B. Anpflanzungen)
darsteilt. Der Grund und Boden gilt g{unHSatzhch als unuergénghch (bzw. unzarstir-
bar). Dragegen ist die [WIFtE-EhEIﬁIIChE’,I Raﬁmut:ungsdaue; der baulichen und scnsti-
gen Anlagen zeitlich begrenzt. > N SN
Der Bodenwert ist getrennt yom. Wert dEr\Eel:uau \LIHEI AuBenaniagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vglo§. a0 Ab x}mmc-kﬁ.{e '} grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde; want das éwnd stiickuribebaut wrs,
Der auf den Bodenwed Eantﬁiﬂendﬂ\ﬁﬁ\ine*ragsameﬂ wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem Lm* éﬂschaﬂsmﬁssah be%‘hmm {Der Bodenerragsanteil stellt so-
mit die ewige Re Al des E:}dﬁruwerm@ &)
Der auf die baulic ﬁnlaqeﬂ enffallande Reinertragsantsil ergibt sich ale Differenz
{Eesamt:ﬂemeﬂfag deﬁ Gﬂ,mdmutgg dbziglich ,Reinertragsantail des Grund und
Bodens". N
Cier wm.auhgaﬁrtragawari ::I&r uhr.han Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Eertrentgnbam-ertber@mw dﬁ!é (Rein)Errag=ant=ils der baulichen und sonstigen
Anlageﬁunter ‘-.-“Em?ﬁﬂd ung desLiegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermpiibelt. o 230
Dgr vurlélufgaEHragz_-.wert selzt sich aus der Summe von Bodenwert" und  vorl&ufi-

I::gm-n Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
i J::Esteﬁenl:le besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der

Enﬂfl'tlung des vorlaufigen Erragswerls rmicht berdcksichtigt wurden, sind bei der Ab-
iitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Erragswert sachgemal zu bericksich-
tigen,

Das Ertragswartverfahren stellt inshesondere durch Verwendung des aus Kaufprei-
sen abgeleiteten Lieganschafizzinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesenili-
chen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10,2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberachnung verwendaten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 Immo¥WertV)

Cer Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewintschafiung und zuldssiger Nut-
zung markllblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstick. Bel der Emnittlung des
Hohertrags ist von den Oblichen (nachhaltig gesicherien) Elnnahmemag]tchkenen des
Grundstiicks {inshasondere der Gebaude) auszugshen. Als marktiiblish erzielbare Er-
trége kdnnen auch die tatsdchlichen Errage zugrunde gelegt wﬂrd&n WEH-I'I |:||EE.E
rarkiiblich sind. RN

Weicht die tatsachiiche Nutzung von Grundsticken oder Gmndsﬁlckstatlan f.run -;:ien
Ublichen. nachhaltig gesicherien Mutzungsmigiichkeiten ab. ‘undfader werden fir dis
tatsachliche Mutzung von Grundsticken oder Grundstucﬂ;steliap VO tlt;lﬂ:hen abwei-
chende Entgelte arziell, sind fir die Ermittiung des Hu-he\ﬁfaf.js zuna:rﬁst die fiir eine
dbliche Mutzung marktiblich erzielbaren Errdge zugruncﬁe Zu iﬁgﬁn R

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewiitschaftungskosten sind marktiblich emtst:—:-hemﬂ& ﬁ.uFWEn dungen. die fir gine
oranungsgemaie Bewirtschafiung und zulasslge Nutiun@ tes GILJRdEtL]GkE- (insba-
sondera der Gebdude) laufend E"fnrdﬂr‘iilsh sind. Big Ba}ulrtschamngskus:en umfas-
sen die Verwaltungskosten, die Instalmhalmngslﬁ:&amn das I'ufEtﬁUﬂ-fallwagnrs und die
Betrigbskosten.
Unter dem Mistausfallwagn:s ist |ﬂ§h&EnnderE q!as. stﬂm E-Iner Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringlichs Ricksidnds van [Migtgn, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch '.rnruh&rgehendan Lﬂprstan{imn Raum, der zur Vermustung,
Verpachiung oder sonstigan- ﬂu’szun::r bestimmt isf; Qﬂ{ste—ht Es umfasst auch das Ri-
siko van uneinbringlichep- R‘.ﬁﬁt-=n siRer He:htsufeﬁ@igung auf Zahlung, Aufhebung ei-
Nes MIEWEmEI.ntssea\‘m:tef Ry umuﬁgifﬁ 32 Aha 4 ImmoWWertV 21 und § 23 Satz 1 und
2 11. BW). \i

Zur Bestimmung ﬁE;b‘HEII‘IEI‘UﬂQE wWe rden '.?t:rn Hc:hertrag nur die Bewirschaftungskas-
tenfanteile) in Abzog’ gebraﬂht tie varm Eggﬂ-mumer zu tragen sind, d. h. nicht zus&tz-
lich zum angaaemen Huher"‘rag auf 1311& IMieter umgelegt werden kiinnen.

Ertragswmmenten hﬂrwert (§ 28'und § 34 ImmoWertV)

Der uri:lrlauf‘ge EHIEQ:'WEM istderauf die Wertverhalinissa am Wertermittiung sstl.n:ht:ag
hezt;lgene fElnmaI)EE’crag der der Summe aller aus dem Ohjekt wahrend seiner Nut-
zungsﬁ"auer gfziglbaran (Rein)Ertrége ainschlieflich Zinsen und Zinseszinsen ent-
-;[\__ﬁu;nr‘m:ht Big Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Errage -

"gteu:hzusatzan it dem verlaufigen Ertragswert des Objekis.
Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Rastnutzungsdauer
anzuseizen, fur den Grund und Boden unendlich {ewige Renta),

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrote im Erragswertverfabren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerrage fir
mit dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Mutzung und Bebauung gleichartiger
Grundsticke nach den Grundsatzen des Erfragewertverfahrens als Durchschnittswert
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abgelaitet (vgl. § 27 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformean) Liegan-
schafiszinssatzes fur die Weramittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Erragswertverfahren ein marktkenformes Ergebnis liefert, d. b, dem Ver-
kehrswert entspricht.

Dar Liegenschaftszingsatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Ertrags-
wertverfahrens, Durch ihn werden die allpemeinen Wertverhiltnisse aw dem Grund-
stcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise herﬂchsmhtlgt stnd

Restnutzungsdauer (§ 41, V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertv) 2

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deren ine baullﬁhe An-
lage bei ordnungsgesmalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch l-".rlrtscha\ﬁflﬁh genuizt
warden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster NaherUHg d:ﬂzﬂ-lffaw@i\sus Oblicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensafter am “Wertermittlungs-
stichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verdangert: {d . das Gebaude
fiktiv werjlingt), wenn beim Bawertungsobjekt wesentliehe Mcdamm&rungsmaﬂ.nah-
men durchgefih wurden oder in den Wer‘terr'n|itIL|r1gs.Ensat¢ten\unmuttelhar erforderli-
cha Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltunggsstaus Enwp&:w M.:pdermmerung in der
Wertermittiung als bereits durchgefihrt u"lters.t\eljt wern:lﬂm o

\\

Eesondere objekizspazifische Emndatﬂc\ksme rkn'iale {§ 8 Aﬁﬁ. 3 IrnmuWerW}

Unter den besonderen I:I|:I|EF.’[E-|:IE:EI1:I*E~.€|'|E!FF Gn..nda’tuﬁksmammalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand '-a'erglemhbar'erf}bjehle abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z B= ﬁhWEle.mg‘\Eh YOI ﬂmnaien baulichen Zustand.
eine wirtschaftliche Lrl:rer“alterung, msbespﬁﬁﬁ-re Eahﬁrtangel und Bauschaden (sishe
nachfolgende Erlaq.fterungen;t \ader ﬁ.hwmchung&n 'ﬂiﬁn den marktiblich erzielharen
Eriragen)

EBaumingel und Eauﬁbhﬂdan {5‘3 Abs 3 ErnmtszrW}
Baumingel sind Feh:&r] die dem Gebauﬂa{ ! K. bereits wvon Anfang an anhafian -z,
B. durch mange;haﬂe Auhﬁ.lhmng oder-Planung. Sie kénnen sich auch als funkticnale

pder dsthetische: Ma’angeﬂﬁumh i ‘W&ﬂeremwmhmng des Standards oder VWandlun-
ger in der I'-J]g:nzle é:nstel[eh

Bauschaden. “sind aﬁf mferlaa&éme Unterhaltuhgsauﬁnrendungen auf nachirédgliche
Aubere Einwirkungg: oder st Faiden von Baumangeln zurlickzufihren,

Fir behebbare Sch&den und Méngsl werden die diesbeziiglichen Weartminderungen
auf de,f Grundlags dar Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwendsn sind.

‘ DTE Ech atzung kann durch pauschale Ansétze eder auf der Grundlage von auf Einzel-
‘ii»pﬁsmn [‘IEH heznrgen an Kostenermittiungen erfoigen.

gen zur Herstellung eines nommalen Bauzustandes nur (berschldgig schatzen, da
s NUr zerstarungsirel — augenschainlich untersucht wirg,

= grunds&tzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

E= wird ausdruckiich darauf hingewiasen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mitthung allein aufgrund Mittsilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf beruhen-
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den in Augenscheinnahme beim COristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme. technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostan-
schatzung angesetzt sind.
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10.3 Ertragswertberachnung

Mieteinheit marktiiblich erzielbare
S Figche Mettokalimiste .
Mutzung/Lage (™ [Eim?) rmanatlich jahriich
- © S @
Einfamilienhaus 130,00 Ga, E.?5: 1.140, Dﬂu: ‘- *]\3;.@\8'3 o
—_— :i\ N
. 'H \‘

Diie Ermgsmmmrl-ﬂ urg wird auf der Grundlage der marktoolich emelpakgn HBHUH@EM durchige-

fubrt {vgi. § 27 Abs 1 ImmaWerV21) ) ‘\\\. sz'\; \\}\:\\
Sihiicher Roharirag (Summe der markublion erzgibaren (1 | 13680,00€] |
jahrlichen Nettokatmistan) “\'\\ | \}Q\ .
Bewirtschaftungskesten {nur Anteil des Ué‘m‘l&ters] \\ -__» \\\\\ — 2.452,60 €
Siehe Einzelaufstellung & \* o \\ . [\;»3
Jahriicher Reinertrag . =\ 0= trazvave
Reinertragsanteil des Bodens \\,\ \‘\\ \i\ 2 !
2,20 % van 48.500,00 € fuegehs::haﬁs;ﬁs%atz x Bodenwert) - 1.089,00 €
E-Iia-e:l-r;léi':tl‘agsanteil der hmkh;ﬁgerl unt{sunshg ai-%\t‘?ﬁ.kﬁlagﬂn e 10. 133-:{0%
Kap]ta]mmrungafal@m gem § ?:tﬁ\{ﬁ”irnc:-WE}‘t"JE‘I']
i bei LZ = 2,20 '341 Llegenschaﬁﬁzmssatz
und RND = Eﬁ Jhﬁren, Hestnmzungsdauer x 34,407
Evnrlauﬂge} E’rtr’éﬁéi.iuéri HEFE&&E&&H und senstigen Anlagen = 348831893 €
Em:ierwﬁl:t vl aja}jehwmrmmlu ng) x 49.500,00 €
:\rnrﬂuﬂger E(&mgswert dir baulic hen und sonstigen Anlagen =  396.331,93€
E‘marlr.tl.ihll{:he Zu- oder Abschlage + 0,00€
B Markta@gapasster vorlaufi ge'r- -E"Eﬁééﬁs'iiréﬁ --------------------------------- 39833183 €
:  basondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal . 35.000.00 €
EGaraga, pauschal + 10.000.00 €

Eﬂragﬁwert i 373.331,83 €
' ird.  373.000,00 €
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10.4 Erlauterung zur Ertragswartberachnung

Wohnfldchen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden den Unterlagan entnommen. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Waonnflachenberechnung und Mietwertamittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maﬂgahenw ‘wohnwert-
abhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Weohnflache systﬁmgﬁsmrt sind, s0-
farn diesheziigliche Besonderheiten nicht bereits in den M|elans.ﬁ.iﬁen nerm:ksmhhgt
sind (vgl. [2], Teil 1. Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen F'ramﬁ uhlmhiﬂn Mutzfia-

chenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge '[EJIWE.'ISE aly den ﬁieshezug-
lichen Vorschriften {(WoFIV; IL. BV, DIN 283; DIN 277) ahwemhen sie amdﬂ:l eshalb nur
als Grundlage dieser W:—:-rte-rmlltIUng 'l.fE-‘I'l."n'EI'IIj bar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermitllung des Rohertrags ist -:ilE ai;ls dent, Qﬂmdﬁtuch marktiblich
erzieloare Netiokaltmieta. Diese entspricht der Jaﬁfhchn nGezamimiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlag&fah:g&}ﬁ Ea.ﬁ.nrtsmaftungskusten

Die marktOhlich erzielbare Miste wurde aufldemGruﬂ dlaga\run uerﬁ:ghﬁren Vergleichs-
migten fiir mit dem Bewertungsgru n|:| stuck mErgJElc:htjar aen utzm Gr‘u ndsthcks

= aus dem Mietspiegel der Gememde ader ue«rglwht}arér ‘C‘;ememd Bn,
= aus eigenen Ableitungen der EEEHUEE‘,‘HMJQEH
= Fus anderan MIEIFJFE!S'-I’EFQ‘H‘EHHIEhur}g?TI

als mittetfristiger Durchsqhﬂiﬂswer‘[ al:-geieﬁet uhﬂ ﬁngesatz’r Dahai werden wesentli-
che Cualitéts unters.n:m&dn des E.euife*mngmnekhes hinsichtlich der mietwertbeginflus-
senden Elgenﬁl::haﬂen E‘rl.m:r Entsp‘rechamde .ﬂtnpa ssungen berlcksichtigt.

NS
Es wird eine Net’tnﬁai‘tmlete wn B I & pr@ G‘madrauneter Wohnflache fur das Einfami-
lienhaus zugnmde gelegt‘ -

“

Eewwlts-chaﬂungskqsip\n {EWR?;;,

mgcAn o (7 D
*u‘aw.raltu ngakgsten
QO Wniphnen ¢, (L7 VWohnungsn (Wihg ) ¢ Wha. « 356.00 € 55,00 €
"‘.:1.;_?:;-.‘hstardhaxﬁa.ngEkD-afen o
T Wiohnungen (AME) 130 00 mE = 14,00 & 182000 €
F.'ilatausfallwag fis . [
Waohinen 2.0 % vom Rohertrag 2TARDE
summe ! 2452 Bl €
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Liegenschafiszinssatz

Der fir das Beweartungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz wurde auf der Grundlage

« des Landesgrundsticksmarnstberichtas RLP 2025 2

= der verfligbaren Angaben des grilich zustandigen Gutachterauss

= des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsysterns der hude urchammtthr

chen Liegenschaftszinssdtze als Referenz- und Erganzungssysfqm in déﬁQ\Eﬁ Lig-

genschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, REEtnutEung_&dﬁﬂ_lEF d Gﬁhaudes
sowie Dbjekigrole {d, h des Gesamtgrundsticksweris) a\ngﬁ:gaben &}l\&@ sowis

s des lage- und chyektabhangigen Eprengneﬂer-l‘legeg’féﬁh\ﬁlszlné ‘es aus dem

Sprengnetier-Marktdatenportal s N\
= eigener Ableitungen der Sachverstandigen, mshe@ﬁdere z\@}%}-eg.gnalgn Anpas-
sung i ‘Q}; )] \\j
.:\\J‘ —:Q‘\»"' N |L -
bestimmit. N3 \ N, Q‘\
RN N SN
Es wird ein Liegenschafiazingsatz von EEQ\iu}gru [ a.@EﬂEgt O
(@) ‘ N
Ay ¢ )
Gesaminutzungsdausr ) O, NE
: NN o W) AN
Siehe Sachwertermittiung. \9) PN S\
O
N\ S N \\ﬁ\\
< NN \\ ) \\ii\
Restnutzungsdauer @ A NP
N N U
Siehe Ea:hw&rtarmltl:tu{ag p :\\ N
\.‘VL' 1 &, e ,-\'\‘
o h NS

Besondere nh;@tap-aza\ﬂgnha G r:.hnda&lchﬁmerkmale
Sighe Sanhxwéﬁavmlﬁlung\ o SENG

AN
N\
-y (Y ‘; r}\\‘ 00y
. A=) I )
~ f\_“ \ \?
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abscnnitt ,\Wahi der Wergmmitilungsverfahren® dieses Verkehrsw gutaﬁhten ent-
hslt die Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Ver-
kehrswearts herangezogenen Wertermittiungsverfahren, Dort ist aucﬁ E’rlautert dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Ean:hwéﬁ:vﬂrfa h\ﬁq Euf fiir
vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen [Vergle:chsﬁremen] bﬂ\.'ya?r\an und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalige Um\EEtEquE&Wn Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahran fihren deshalb glel-:hermalla@h N&h&ﬁ\as Yarkehrs-

Werts. AN
Wie geeignet das jewellige Verfahren zur Ermittlung daﬁs ‘Eerkeh‘@\weﬁs isl. hangt da-
pei entscheidend von zwei Fakloren ab: N

= yon der Art des zu bewertenden Objokis mt:nljr;tﬁe Mutzung m:frang@ rendite- ocder
substanzwertorientierte Preisbildung im gawcnhmmhem@es%haﬂﬁwerkenr] und

« won der Verfigbarkeit und Zuverlassigkait der zur Erretglinlng em:ax hiohen Marktkon-
farmitat des Vertah ransergahnmEEﬁ E[FQEHEA IGHEQ Eﬂahén ~ )

\\ &=
N\ N (572N -
{“\" ‘\ \: ¢ o
N,
™ \\\

11.2 Aussagefihigkeit der ‘H’Ei':fa h\‘Ensemahnlssﬁ

Grundsticke mit der NutzharkEJt ﬂes E!-E\w&\'tungsahieﬁa werden aus den bai der Wahl
der Wertammittlun gaverfghr&q} bEEChﬂEhEHEH\GIﬁHdﬂH zur Eigennutzu ng erworben,
Die Preisbildung im gewdhnalichen. Gasnh#ﬂsﬂ&grkehr orientiert vorrangig an den in die
sachwertarmittiung Emﬂtef?:en dEE‘I"lLFEI:ktCIFEﬂ Der Vemehrswert wird dashalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleilat, N

Zudem erfolgts %UP;E’[IJT.EUHQ\EmE.‘ Err:rggswenermmlu ng.

Zusamme n&tﬁliung :l#r. Wﬂﬁahrénhergehn isse

, \

WA\ ,‘ \‘ \\

D 86 d( ))& )
D A
\V

Der Eacmertwum‘emn rd. 381.000,00 €,
\ der Ertragswert mit rd. 373.000,00 € ermittelt

.“)-,\
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11.3 Gewichtung der Varfahrensergebnisse

Da mehrere Wartermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebniszen dieser Verfahren unter Wordigung {d. h. Gewichtung) deren Aussage-
fahigkeil abzulsiten {vgl § € Abs. 4 ImmoWertV), N

Die Aussagefanigkeit (das Gewicht) des jpweiligen Verfa hransar’gﬂl:- Awird dabei
wesantlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen chaf‘tsuer-
kehr bastehenden Preisbildungsmechanismen und von der Q‘HE dern ]\EWE'.HIQEI'I
Wertermmittlungsverfahren erreichbaren Ergehnuszuvedasmgkmtﬁestumm AN

\

Bei dem Bawertungsgrundsick handelt es sich um ein I\Elgmhmzuﬂggﬁt};e]{t
Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Bachwert das Gewicht
2,00 () und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 {a) h&lséfﬂessen =

X '\T\ \\
Die zur marktkonformen Wertermittiung Erfurderlli':han Elalan standen fir das
Ertragswertverfahren in makiger his guter Guqﬁiéﬁausrachem gute Vergleichsmie-
ten, Oberditlicher Liegenschafizzinssatz) unl:l fﬁm = Eauh\ﬁqgﬂ‘ermﬁﬁﬁng in makiger bis
guter Clualitat zur VerfUguna. \\
Beziiglich der erreichten Marktk-:mﬁ:-rmr?ﬁf der Ueﬁahmnsergsﬁnrsse wird deshalb
dem Ertragswertverfanren das Gewight -0 (b} e dem Sai':lwemerfa hren das Ge-
wicht 1,00 {d} beigemessen. \\Q\ ,

L ) \\\\ \ \ ;'
.1-\.3»?:-’ ). N
Insgesamt erhalten somit “\\_' ,\5\_,
N\ =N
das Sachwertverfahren d#\a\ﬁé}m: ht 2,00 [a} \\ \\:-q 1.00(b) = 2,000 und
i \\
= 1,000

das Eﬂragswemar!ai@?ﬁias Gﬁ&@ht 1 Dﬁfbb % 1,00 (d)
Q™ N

Das gewogene Dﬂ'lﬁ&t aus dan im ‘u’n ratts-;:hﬁm zusammengestelten Verfahrenzergeb-

nissen hetragt \\ ) \ \\ = ;\"’"

\\ >

[SEH IDEI'EI ﬁﬂh\%& 2 qua&\ﬁ?ﬂ IJDE.QI}E % 1,000] = 3.00 = rd. 378.000.00 €,
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11.4 Verkehrswert

Der \Verkehrawart fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grund-
stiick in

56112 Lahnstein, Ahler Kopf 22 A ¢
Grundbuch Biatt Ifd, N, N
Oberdahnstein 9244 ( W Oy
F a>
Gemarkung Flur Flurstticke < Flache
Oberahnstein 33 B4/40 ([ A FT#me
AN AN
QN ol
wird zum Wertermittiungsstichtag 28.01.2028 mit rd. =% R
FOZEERNN
378.000,00 PE“\\ \\\Q”
“\\L“‘\ " i‘
in Worten: dralhuﬂtiartal:htur}ﬂﬂehzlaéﬁsﬁnd
geschatzt. ,
\\7 AN
. &
Dier Verkehreweart fir das unbaba ut@%ﬁiﬁ'terg rr@ﬁmr_:}r. it
™ QNP N{Z3)
56112 Lannstein, Ahler Kopf '“ﬁ\ N € N Q\”\Q\T, *
N \“E:-" R
Grundbuch B@& NS S IR
Oberlahnsigin 9@" dOX Dy 2
o \\\\ AN & \\ ,
Gemarkung QF \\\Hylur —~..-< ;““ Q) _ Flursticke Flache
Dbharahnstain Q“\“ 33 g;_:; . “v,.;\_) N 10747 5t

wird zum WWMIungaﬁﬁhtag 29 m 2026 mit rd.

J \\\‘ -,“~.‘__ \_\ S

» (0 € 200,00 €

in Worten: zweihundert Euro

.IE Sachuﬁstanmge bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass inr keine Ab-
Iehhungﬁﬁrunde entgegenstehen. aus denen jemand als Bewsiszeuge oder Sachver-
standiger nichl zul3ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beige-

messen werden kann.

Koblenz, den 29. Januar 2026

Bignca Low

SE112 Lahnstein. Asler Kopf 22 &
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12 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB: NN
Baugesetzbuch AN

RN N
ImmoWaearty: e =2

Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der ‘-ferk@hfsw&rref yﬁlﬂm mabi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten I[kmﬁﬁtrb Iuagu@\l%rmltﬂungs—
varardnung — Immoterty) o 2 N

o &
BauNVO: ‘ D
Verardnung Oker die bauliche Nutzung der Fruﬂd‘&tl'.]{:ke {;Bﬁurﬁutzungsverﬂmnung
- BauNVD) & ':{.}1 & n‘\'.\.:,

Blirgerliches Gesetzbuch A= '\Nﬁ-\;}, O
A\ e (€ AN, &
o N ) b N

WoFIV: AN S5
Verordnung zur Berechnung d&rx&ﬂﬁ:hnflagﬁg\\,ﬂ"fnhnﬁéﬁbenuerurdnung Yo W)
NS — L‘*\ &
WHR: O @ N
Richtlinie zur wahnwertaﬁﬁﬁﬁigIgen‘%ﬁhnﬂach%nherechnung und Mistwertermitt-
lung (Wohnflachen- und %Etwermg-uthme — VI )
NS ,»;,m\\\ \\

BetrkV: Y () \1"
Verordnung uti%dle Hufateﬂblng vﬂmﬂ\}lebskustan

ll\ - H N 5 \
GEG: (O NS o SN
Lesalz z@t?mapm&ny won ﬁéﬁﬁe und zur Mutzung emeuverharer Energien zur
WEHT'IF.‘v\Hﬂd Mﬁﬂ&@ug@gﬂhﬁebauden {Gebiudesnergiegesetz — GEG)

G,l- B (( ,) \ﬂ
R RN
ewertungsgesetz
\\‘ ‘:: ';—-‘-' “\-.\\
L
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Der Aultragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts, Die sons-
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12.2 Verwendate Wertermittiungsiteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg. ). immoebilienbewertung - Markidaten und Praxishiffen. Lose-
blattzammiung, Sprengnetter Immobilienbaweriung. Bad MWeuenahr- Ahrweuler
2025

[2]

[2]

biliznbeweartLng

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWert. Das naue Wﬁ:ﬂeﬁnrﬁlungsrecht — Kommentar
Zur Immohbilienwertermittiungsverordnung, Emengnett&r ﬂﬂmﬂbllmnhewer’mng |
sinzig 2010 \73) PN

N L \ A f !

[5]1 Sprengnetter {Hreg.): Sachwertrichtlinie unr:l NHK 2010 — F{ﬂmmemar Zu der
neusn Wertermittlungsrichtlinis zum \Eaﬂhwartuarfahren Spmngnetter Irnirmichili-
anhewerfung, Sinzig 2013 P N NN

[B] Sprengnetter / Kierng / Driefban: ﬁﬂas 1x ‘1 der Immeblltanhﬂwartung 2. Auflage,
Sprengnetter ImmahlJlﬁnheweﬂung E’Lat;{ Hreuenal‘]r-hhn'ﬂaller 2018

l a‘\ ‘\ N\ "

12.3 Verwendete rachs«pem?mchg Software,

Das Gutachten wurilz umer "-.I’Et"ﬁfendung des von der Sprengnetter Real Estate Ser-
vices 5mbH, BadW&uenanr—Ahmener -Er‘rtm::kerten softwareprogramms “Sprengnet-
ter-Prosa’ Erstngllt o . (2%

12.4 HiﬂW:EiEE zﬁm Urheherschuiz und zur Haftung

Urhehersﬂhutz EHE Rechte vorbehalten. Das Gutachien ist nur fir den Auffraggebar
l‘.lf'iﬁl den ang«agehenen Zwack hestimmt. Eine Venvielfaltigung oder Verwertung durch
“-{;;Dnﬁe ist nurmit schriflicher Genehmigung gestattet.

tigen Beschraibungen und Ergebnisse umnterliegen nicht der Haftung.

Aullerdem wird darauf hingewiesen. dass dia im Guiachten enthaltenen Karten (z. B.
atrallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild. u. 8.} und Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie dirden nicht aus dem Gutachien separiert undfoder einer anderen
Mutzung zugefihrt wearden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Guitachien ist nur fir den Auftraggeber
und den angegebenen dweck bestimmt. Eine Verviefdltigung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genshmigung gestattet.

538112 Lahnstein. Anler Kapf 22 &
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Der Aufttagnehmer haftet fir die Richligkeit des ermittelten Yerkehrswerts. Die sons-
tigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer hafiet unbeschrankt, safem der Auftraggeber eder (im Falle einar
vereinbarten Drittvenwendung) in Dritter Schadenersatzanspriche geltand macht. die
auf Vorsatz ader grobe Fahridssigkeit, einschlielilich von Vorsatz oder grober, Fahrlzs-
sigkeit der Vertreter cder Erflillungsgeanilfen des Auftragnehrmers beruhen, in Fallen
der Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantis. bei arglistigem V@Wﬂlgﬂn wor
Mangein, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebans.“ﬁa}]{grpers oder
der Gesundheit. 4 Vo

In sonstigen Fallen der leichten Fahrdssigkeit haftet der Auﬂragn\ahmer ﬁur\ sofemn
gine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Ereichung ges Vertra atwgcks Von
pesonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht) In einam bnlche-ﬁFalJ | t\m@\:‘\s‘chadenser-
satzhaftung auf den vorhersehbaren und t;aplsc;hematﬁe\\;emtrete;hen ~schaden be-
grenzt. \\ Ko -
Die Hafiung nach dem Produkthaftungsgesetz bLElt}t .mJ:Eruhrt \\\

Ausgeschlossen ist die persiinliche Haftung des uﬂungsgaﬁ\ﬂfﬁ*n geseizlichen Ver-
treters und Betriebzangehdrigen des Auﬁragntah s fl.]( ﬂn‘ ibirien durch leichte Fahr-
lassigkeit varursachte Schaden. \

Die Haftung flr die Vollstandigksit. Rich keﬂ und .ﬂ-.l-m;ahm '.rnn‘mfc:-rmatmnen und
Datzn. die von Dritten im Rahmen der Gutacktenbes Ling b&aﬁg&n cder Ubermitteit
werden, ist auf die Héhe des fir denﬁuﬁ'ragnehme. ‘mﬁgllf;h:-:-n Runkgnﬂ’s gegen den
jeweiligen Driten beschrankt, RN

Eine Uber das Vorstehende hmauagehenﬁeﬁﬁﬂung lﬂt\atﬁsgesn:hlnssen bzw. ist fir
jeden Einzelfall auf maximal 1,.000.000.00 \EHF'. ﬂe-gmrrz}

Aulerdern wird daraufl hlngemﬂes-en dass\KdiE im GUth@':ten enthattenen Karten {z. B
Stralienkarte, Stadtplan Lﬂgefﬂan Luftbild, u . &yound Daten urheberrachtlich ge-
schiitzt sind. Sie diden(nicht aus.dem Gutaﬂhfén separiert undioder einer andsren
Nutzung zugefihrt Wéden Fallz E[as Gutac:hhen im Internet verdffenilicht wird, wird
zudem darauf nlﬂg&WbﬂSEﬂ dass(die Verafantich ung nicht for kommerziells Zwecks
gestattet ist. Im Koentext von, Eviang sv&ratmgemngen darf das Guiachten his maximal
zum Ende des z‘wang Eve\m’tﬁgmu ngs\t{edah rens verdffentlicht werden, in anderen Fil-
len maxlmal ﬁ.lrthe Daue: 'r..r-an ] M:}igkaten

e S\
A A r‘\\ RS

' \' \
(C246 N
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Anlagen zum Gutachten 25-10-01
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tlb-arsichts karten

Datenguelle

2perStrzelMap-Mibairkende Stand; 2025



Regionalkarte

verschiedenen Mabstaben. Die Regionalkarte st unter der Creative-Commons-Lizenz
ng - Waltergaba unter glelchan Bedingungen™ 2.0 werfiigbar

Vorsohrsinfrostrukzen. Dle Kerbe llegh Nachend=ckand fir Deutscrlaad wor ond word im Malilstabszaraicn 1:20.000 bis

L1100.000 sngeiabe.

Dias Karbe=nmaleral basiert auf den D2ie0 von £ OperStreéatMea p end @t gemal der Goen Data Commons Dpen
DBetebase Lizenz (ODbDL) 2ur Mreien Mulzung dos Yedhgung. Der Kacteraosschnitt 122 entsorechend @2 Creative-
Caimimars-Lizen: (D0 BY-58) lizenzort ond dart auct fr gevwerbliche Zwecks genul b werder,

Rel der wertsren Wearwendung der Karte =0 die Qusilenangate unve-indort mtzufihnen.

Datengual e
QpenalreatMzp-Mitwirkende Stand; 2075




Stadiplan

Dic Regicnalikeroe word hereusgegesen Yom Falk-Yerlss, S enthdlt d.a. <is Bebauwry, Strafermamsan, Topnarafies uncd
die Werkehr=nfraslnkiur "JI._'.F Sledil. Die Kerte liegt flachendeckend for Deutscriand wor und wird im Mabstabsberaicn
1010000 his 1:30,000 prgeboten, e Korme dorf in sinem Exposg genutzt werden, Die Lizenz umbasst die
Warvielfdltg Lng von maximal 30 Exemplaren, sowiz die Yeraendung in Gulachten im Rahmes von
Zastosversieigerungen und gecee Vemffend chung durch Amtsgenchis

Datangualle

MAIRQUMONT SrooH & Co. HE Sland: 2025




Lufthild

Grthophoto LuTtbi

Diigitats Sl hopholasg

Baflizgung des La
in Fasbe mit iner



Flurkarte

NS
.@ NS

g ‘Et-alrtan aus dem Amtlichen Liegenschaftsketasterinformationssystem (ALKISH)

Die Lizge aflzkaite - generierl aus den Amillicnen L-ag-ems:tﬂ?tﬁkﬂl’qsmr-lnfrﬁ'mnrinnszsyaﬁm (ALEISE - steilk den

Kachweis dus Legenserafiskatasters fir dic Laga und oie 32schreloung der Lisgenscnarten dar. Die Karte enthalt ..
dip Hausnummam, Gebaude, StraBennemen, FILrstickegreteen wnd Flurstdcksnummern,

Datenguells

Lirgenschaftskers Rhoimand Praiz, Lonsssamb b0 Yarmessang o8 Geohasisriormaben Rhsinlaro-2falz S2a0d;
Dktober 2025




Bodenrichtwertkarte

i:"f.l WH Rl @.l:!rl'l:p.'ﬁ S AT

i ¥ {1 BIEHUE,
wﬁﬁﬁ:qm

Qﬂaﬁhnﬁ E' Ritelnland-Pialz Ubarlagert mit Bodenrlchbwertinformatlionan

Ciie Bode wait=aits won Eheinland-Fralz |5-:[ AdZer i den kIE|5n"lEil'::r| Suddizn Ma e, Kobleng, Whanns, Trigr,
Kaizarslaulem und Ludwigshalen vmr ganzen Land werliighar, Sie stall Zonen and Werts dar, weslche auf der Grosalsgs
dor Kaufpreissammilung zwzigahrich mik dom Stichiag 1 Jonuor ermitkalt werden. Boderrichibwerts hober eine
binderde Wiskung. Die Kartendarstellorng ertolgt elnem MaBstabsoeraich won 2.000 bis 2:10.000. Als
Kartsagrundlags disnt dis autumatsiers Legenschaftskarts von Rheinland-Falz,

Datenguelle
Landesams fir Vermessung urd Gesbassinfazmation Bheinland-Falz Stand: 01,01,.2024




Fotodokumentation zum Gutachten 25-10-01
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Bild 1 Bild 2 e ¢
Hlick in die Stralke Ahler Kopf®. Das Bewertungsobjekt vorrder Stralle aus
gesehen. Ny

Bild 3 v @ = ~ Bid4
Ein weitarer Blick-van der Sfrale aufs:

U




Bild 5 Bild &
Dig Disle mit Hauseingangstilr, Das Gaste-WC im Erdgeschoss

El!l:i T




Bild 9 Eild 10
Oie Terrasse. Der Grunstrerfen neben der Terrasse.




Bild 13 Bild 14
Blick ins Bad im Dachgeschoss Blick ins Bad im Dachgeschoss,

Bild 15 )
Ein weitersr Blick ins Bad im ()
Dachgeschoss. LY



Bild 17
Die Heizungsthame.




