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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.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Bianca Low

Betriebswirtin (VYWA)

A Immobilienbewertung
E_E! L] L
i

Eachwerstandine fir on Beartung wan
brsbiaw s wind anbebessen Groadstiskern

mran i bresrinng vt Kucthdnare bofeeg T8 0 S000H Kl
e dee | EK dalklanz affeatlich bastells iea waraidinge
: P s - v 2iflis te Sae bedvstindipg, HirF ok e nbéwsriunn
Amisgericht Sinzig ! %
e (L - R hl.Ll.'F -¥a24
Rechtspfleger (NG
Barbarossastralte 21 Wanrthisuaarhy ¥+ 5407 Kobleds
23488 Sinzig Talatan OFAT - 3 ﬁ\r.w - Talaf¥d 11*& 5 5. 0

in af‘*lnrn:-w'-T f:-h[ﬂr*, sl

" Datum 05.08.2026
: AL 26-02-01

GUTAC HTEN

Uber den Verketheﬁ 1.5 d § 1694 Baugesetzbuch}
i das rmtemem
Einifamilienhaus. rrut Elnltegﬂ rwnhnung und einer Garage
bebaute Grundstuckund ein unbebautes Grundstiick
m_&ﬁﬁ&‘l Htedéﬁdﬁrenhac-h Brohltalstrale 8

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde ermittelt:

Hausgrundstick® Flurstiick 62/2  rd. 255.000,00 €
W[gls

JGartengrundstick” Flurstlick 82/1 rd. 65.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten. Es wurda insgesamt in fanf Ausfetigungen sowie
giner elexfronischan Ausfertigung im POF-Format erstallt,
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9 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjekt:

Bewerlungszweck:

Kataster:

Wohnflache:

Mi=ten:

Bodenwert (relativ):

Bodenwert [absmut} L

Sachwert:
Ertragﬁwar‘t
vemehmwert

ﬁ]’m’- Wc:hﬂﬂal:ha

Erohltalsiraie 8
BEGS1 Miedardiranbach

Das Gutachten wird im Ewangsverstmgerungsuerfahren am
Amtsgericht Sinzig — Aktenzeichen & K \’;25 bendtigt.

Gemarkung: Niederdirenbach “f.if:‘;}_,.;_—
Flur: 3 (s
Flurstiicke: K708 N

G211 mit 759 m*® )
G272 mit 1.414 m*

Hauplwnhnung
Ein Iueger'umh rmng

DierHa upmrahnungwar arm We riermmtlungsstu:htag leerste-
hend die Eunllégemmhnung wird von einer Miteigentomerin

,be.-wahnL n

1§
\

.'r'E {iﬂ E!m

1|:|;_" Ell:]'III 00-€ Hausgmndstu:k

EiS {JEI-D {IIIZ]' E ~Gartengrundstick”

E'BID {JE}U ElﬁI €

‘*i:;-z‘ss.unn,un €

226000 €
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2 VYVOREEMERKUNGEN

Auftraggeber;

Grund der Gutachten-
erstellung:

Eigentimer am Wertermitt-
lungsstichtag (laut Grund-
buch):

Art des Bewertungsohjekts: .

Wertermittl ungsstm;htag i

Qualitatestichtag: i

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer Ortstermin:

Mieter:

Amtsgerichl Sinzig

Barbarossastralie 21
53489 Sinzig

Dras Gutachten wird im Zwangsversteigerungsverfahren am
Amitsgericht Sinzig — Aktenzeichen 6 K 6/25 bendtigt.

zu Y& Anteil

und

in Erbengemeinschatt - -
Zu ¥z Anteil N\

Ein mit EIHém Einféﬁi*ilienhaus mit Einliegervahnung und

“einer Garage bebautes Grundstiick sowie ein unbebautes

Grundstick.

Der Werermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wersrmittiung bezieht.

Ez scll der aktuelle Verkehrswert emittelt werden, daher
wird der Tag der Ortsbesichtigung und damit der 0207 2026
zugrunde gelegt,

Der Qualitatsstichtag ist dar Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittiung maBgebliche Grundstiickszustand be-
zieht. Er entsprichi dem jeweiligen Wertermittiungsstichtag,
as sai denn, dass aus rechilichen oder sonstigen Grilnden
der Zustand des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt
malgebend ist.

02.07.2025

Frau und die Sachverstandige Frau
Bianca Liw

e Hauptwohnung ist leerstehend, die Einliegerwohnung
wird von Frau bewohnt.

86851 Mipderdirenback, Brohlsialstrala 8
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Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen,
Informationen:

|

- Landesgrundstuck&rﬁarktbenchte Rheintand-Pfalz 2025

N, Uﬂ@emhmet&n aus der eigenen MietpreissammIiung

= 8 wnhlpema

Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geo GmibH

Auszug aus der Bodenrichiwertkarte. voh
Niederdirenbach fir den BEI'EIGh;E-r sﬂeweﬂungsﬁb—

Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes

Auskunft zum Inhalt de&Ftﬁchennmztmg splans

Unbeglaubigter Ausziig augdﬁmgm L
Niederdirenbach, Blatt: 302%; -

AL skunftEufﬁ?:fﬁhaltdﬂﬁ‘ﬁ:hlasienve rzeichnisses

Au sk‘unﬁ Zur halt['Ergjsa und abgab&nrenhtllc:hen Situation L'I.
des Em‘e rtung snb}aktes } ?‘;;::g f

I}b]eklunte.lt‘lqgen

Lur'n::l aus Mletﬁatenhanken

56551 Miederdurenbach, Brohlstalstrabe 8
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+ GRUNDBUCH

Aufschrift;

Bestandsverzeichnis:

Abteilung |
Eigentiimer;

Abteiung il ©
Lasten, Beschrénkungen:

Abteilting Ii
Hypotheken, Grundschul-
den, Rentenschulden:

Amisgericht: Sinzig

Grundbuch von Niederdirenbach
Blatt: 3021

Datum des Ausdrucks: 25.03,2025

‘Die Zwangsversteigerung zum Sfwecke der Aufhebung der

Lfel ﬁﬁm:" - Ha”ﬁlur\;!f Virtschaftsat | Grake
Mr. Fiur | st u::k " anf,f_age {m¥]
1 Nieder- 3@ 821 Brohltalstralie, 758
direnbach < - |Erholungsfliche
Nieders . —3 | 62/2 '| Gebiude- und 1.414
diirenbach | L | Freifliche
N Brohitalstrale B '
- ZU ¥z Anteil
unlj [ i
—=In Erbengemeinschaft - - zu % Anteil

EfdNF 2201 und 2:

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Sinzig, 6 K 6/258);
eingetragen am 25.03 2025

Schuldverhafinisse, die in Abteilung |l des Grundbuchs ver-
zeichnetl sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass valulierende Schulden
bei der steverlichen Bewerlung angemessen berlcksichtigt
werdean.

58851 Miederdurenbach, Brohlztalstrato 8
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landkraiz: Ahnwailar
Stadt: Miederdirenbach ist gine Gnsgememde in der

Eifel im Landkreis Ahrweiler. Sie gehirt der Ver-
bandsgemeinde Brohltal an, die ihren Venwal-
tungssitz in Nlederzlsaen hat RN

Die Gemeinde Ileg!.' in der ﬂsteﬁei im Landschafts-
schutzgebiet ;Rhein-AhrEifel”. Sie gliedert sich in
den Hauptort Niederdiirenbach und die Oristeile
Hain und Halzmesan

|r| Nlederdurenbach 1|3I:|E=n rd QED Einwohner.

\

innerdrtliche Lage / Entfernun- DN

gen: A\
Entfemungen: M&ederasﬁan E k:m Bad Meuanahr-Ahrweailer ca. 20
AN ~km, Ma*_.ren Gd. 26 km: Neuwied ca. 31 km und Kab-
NN Ien?_ Ijegt ca. 41 km entfernt.
Eunde&t‘E‘éﬂﬂé? & Bundeaﬂraﬁ.e 412 ca. 8 km entfernt.
Autchahin: N } LB Anschiusssisile Niedetzissen ca. 6 krm et
AN S femnt,
““Bahnhof,~ .~ . Bahnhof Brohl, ca. 14 km entfemnt
E Fiugﬂéféﬁ: Flughafen Kaln-Bonn ca. 65 km und

Flughafen Frankfurt-Main ca. 150 km entfernt;

6551 Miederdirsnback, Brohlstalstrabas
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GEBIETSZUOQRDMNUMNG
Bundesland Rneinland-Pralx
rrais Snrweiler
Gemsindetyp Versbadlerte Raums - ';,'Eldli'J"'lt-EtF Krese, sonstioe
Gemeinden >
Larndeshauptstadt (Entfemung zum Fentrum) Mainz (92,3 km)

Nichstes Stadtzentrum {(Luftlinge) Sinizig, Stadt (8,3 km)

B

BEVOLKERUNG & GKONOMIE

Elnwohner (Gemeinda) 968 Faufkraft pro Elnwl::-hngr‘fpﬁernemdaj n 25.630

Eurn e O
Haushalte [Gemeinde) 483 Kaufkrafl pro Eu:g.-mhﬁg -ﬁﬂuﬂr‘t@*}*ﬁrEum 75,489

antaila der Bauiilkarung asl Gemeiklealsne P ‘Q__ﬁi_;‘v-iﬁlh Frung[%qlwichiurrg in o=
1.a03 NP

and
G [} ki
&
200
" . %D, 221 202 0z
B cinc=r [E Erverbsbibige © ~ ‘%{-‘u:rr.elm:e ¥ Bunde=slznc

Iauflraft-Tnolhex Auslander quote in %

| TR

0.5
I Gmneimle

Bl

f ‘-rl?-‘»\'l-!kn:ll-e":ltel'\-'ﬂ:‘ﬁ rres Ene Aussrge Tum fresnkiezu der ddresie m Yerhaknis our parannes Dunderezubilk Die on-oen Lagae nrchezoneg wing aus
1mm3t'llur|:r-y:m|jnd B anesheal

¥
L0 {matazirzphadi 4 S 7 I3 5 4 k] 3 i Crozmlent}
chl!lll!: Makcrormarkt, micmm h1il-:n:}'rmr|t|:ring-Fi'p"-:tl;-.n't: url Ceorsant Smial Stencd: 2025

el EEHﬁrkemngsentwi:klung: Shalistisrhe Bmber des Bundos gl e Léneler, Do e Deabsciiand - Harmens-
g - Mersion 2.0, Dlssaldor?, 2020
Qualle Lagesinschitzumg: cn-ges vergleichsoreisdatenizank, Stand: 2025

S6E51 Miederdurenoach, Brohlstalstralke 2
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Hochwassergefihrdung

GE L:

Gk 2:
[F B

[War-H

Sklir gericgu Gidtalindung: ssasintinshe Wahne-aislirnced gines Hechwpgaees galipner @ pnmel in 206 Lidrme Do, aoberbadh e JHssimm-
Flichen dar aientl coen Wassaryirecher,

aenge Gellludung! shinkbsche waluscrarichaet coims Bedimeor s wama i 103 200 Jaloen Chaes dceriak der AQ-Caham-F1Eche s i
Sanlelan wCassarear sl s Dek b-enrbansduen, dann such Bisicen fenter s JInakd.

rMiblere Galperiorg: sabstaces Wahmohe nlc-kst snes Facheassers acma in L0 - 100 Jahren (wenn Diech yochendsn, er mindesiens Bt
cin ACO-§ahrAchis Aozhwascer susgoeal ©0 ur Rabe voe dom Dzichh.

Mok Catabodueg: elabsbischin #aliresisdic hend sanes His % e, i 20 daewe (bt mimechalls sar HOhay st Flochan o
ARemibchan #accepairscha®; wenn Dobch warthanden, nor RlS&es vor domy Coich)

Datenquel- Crgebnis des Sefahrdungsklassen-aAnalyse auf der Grondlages vor Geovens & WdS; irterorundkartz;

lem:

TosFlasOper £ Geolasis-0F § BEG 2027 Luttddes mit Boschriftungen: Coan, DogitelGlobe, GeoBye, i-
cubes USDE Fa, USES, AR, Gelimapsire, scrcgric, [GH, TGP, swisslops, 2rd the GIS Lser Commu-
nity; Hauskoordinzber £ GeoBasis-0Z 2021 Flussaals £ Gesbakis-DE ¢ BEKG 20L6: Doe Grundiaganda-
=0 wurden mit Genehmigung der zustdndgen BEndroen entnommen.

AEAS1 Misderdlienbach, Biohlslalstralia B

T e R




Immcbilienbesertung Law AF 25-02-01

Saite 12 von 80

60

Starkregengefihrdung

Gietadllicrts Karbe il Stralen wad Einzelhawsdarsaediung
L Barleirmlenie Suskerl aul doe Sulen van 3 Speetdmet e unl slehl gueaboe Open Bida Sosarars Do Delaliosd bwesine (ODCL] cur lrecn huliang

U Yerlugursg, Dar Kartenaueechn b b ankssrechand dor Crasthe-Camerans-Lizsnx (OO OY-S50 bxanzlarsund 23 goch A gaserslizhe Deeces gurylnd merden,

Bed dos mekoran Yeraendung oor suie st di Qoclenangolic aowe dided oGl

Catenqgualla
DpenStrest™op MiTwirkende Stand: 2028

EEEST Miederdiranbach, Brahlstalziraie &
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4.2 Mikrolage

Lage; Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Miederdurenbach in Ortsrandlage.

Geschafte des taglichen Eedan's,hef nden sich in
Miederzissen.

Eine Grundschule st in Ng&dﬂ#dumubﬁch Eine
Kindertagesstitte befindet sich in Dbems.sen
Eine Realschule plus beﬁndet sich in Miederzis-
sen, weartere wemarfuhmnde Sch\ule-n gind in Bad
Meuenahr-Ah rwgﬂef u_rld in Sm}{yzu finden.

(e nachste A!Itpraxls heﬁﬁ@et sich in Oberzissen,
weitara in Ntedamssan Die nédchsten Hirankan-
hauser. smchn Bad [ﬁauﬁhahraﬁ.hnueder und in An-
dernan:h NN

Eiﬂﬁ‘ Buahaltaﬁialla ist fuﬂ-léiuﬁg erreichbar. Die
\;;:_._:__“"Jéfl:ilndungsm sind maﬁlg;

RERST Miadarclranbach, Brohlstaztrale §
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MIKROLAGE

Wohnumfeldiypologic [(Quartier) Arbelter in kieinen Stadten; Handweerker im landli
chen Raum

Tvpische Behauung [(Quartier) 1-2 Farnificnhdusar in hamagen bebautem StraBen-
ahbschnisk .

INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE})

nachste dutahahnanschlussstelle (km) 3/ Anschiussstelle NIEIﬂE"'E =2 [EI 2 km]
nachstar Babinhof (lom) Bahnhof Jberzissan J:i}{}km] f Ny
nachster ICE-Bahnhof [k} Bahnbal Andern a:h{!}..‘.-n Shmy S

nachstar Flughaten (ki) Fluaharen Kﬂnrad J‘-»danaum IQEH] (47,7 km)
nachster OPNY (lm) Elusha.lte_r{telle I"Iigderdurqnbgnh Ot (0.2 km)

VERSORGUNG / DIEMSTLEISTUNG (LUFTLINIE) N v N\,

ﬁ}m Fwln Ak AL ke

m.'l'ri rll.ll_ 24T ke

‘ E&Eranhenh-ua._ L0, b

E]E.l:ler-'-eh&ﬁ g {28 ki
lﬁ.}LEh\.mm.- L (2,6 kil
FE_JIH:." P TE
< [EEsi-demsten L5 b
Bsiurmsauk: (0.8 ki
E.-e-.«b.:n.a- L1.H ke
ol twastszh te RERETY
Cacesnmazcha e V14,0 e
m'.‘.'.'mmsl.-'n (.8 b )
=r|n-:r:=-_'l'-..lil (i35 km
uuh Feahinitazl (R RT
[FIrtahsen (47,7 km:

[ice Batnnal 2CE P15 5 k!

':;Htmumﬁnsmﬁcni'rzu NG DER OBIEKTADRESSE - & - (EINFACH)

- \:‘x‘;-v Lee Hidnd Hl?ﬁNlB.:uuh Lol wre Bcscedygi 20070 “reannramdn i dulnaven o Werbaliobs cosn Lanedb s b0 desr o dik e degl. Dox 0 gess Lagad e s wilaaiy
T pekd zuw h!lﬁlﬁlﬁﬁhl und mislan wraknui.
¥
10 ko aphalh L] = ¥ LS 5 E] ' F 1 teeamlunt)

L6651 MNiederdlirenbach, Brohlstalstrale 8
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Stadtplan

c:--\;\:\ Resginna karte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vorviclfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen, )

- Die Rpgincatkarts werrd herausgegeher vam Falk-verdan, Eroenthalt s.a. S Behaoong, Straferranen, Topografie aod
die verketrsinfrastrukior der Stadt. Dis Xarbe =0t fachendecksad For Deutschland vor und wird i Malistabshereich
Lr00.000 bis 1130000 2agebolen. Dia Kaste dail in ginam Exposs genutal werden. Die Lzanz urrasst die Vervielfzitiqung
vl meximal 30 Zxemplaren, sowie die Yerwsndiig in Sutschien im Rahmer vor 2wangsverskeigerangen vrd deren
Vuréffentlichung durch Amtsoerchts,

Datenquellie
MAIJRDUMONT GreH & Co. KG Sland: 2026

26657 Miederdirenoach, Brohlstalstrale &
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Art der Bebauung und Nutzungen

in der Stralle: Uberwiegend Wohnnutzungen;
Immizssiocnen: Erhéht durch die Lage an der Durchgangsstralle;
Wohn- und Geschaftslage: Einfache Wohnlage, als Geschafl \:tage nicht gesighet,

Lufthild &

|'II'.'I-TD-_|I' [1*!:&]1& In Farbe
Dlﬂ -E‘ ':'I'thﬂph‘&mg 5||'I|:| -.rerzerrung_-.rrem r'r'l:lE‘ifElbﬁgE"'l'EIJE 15| gel'.lr'l-"'r&.Eln..-llEIlE Lealizifide auf der Gruln‘llﬁg&- Biner
n::- I\E'.eﬂlegun-:hde& Lanu:lesarntE. Tor Wermessung und Gaobasisinfommation (L¥ernGan] Bheinland-Prale. Das Sohophads ish

— in Farte rrﬁwt ei‘ner Auflasung won 2= zu 40 cm. Die Lurtbilzss liegen flachendeckend tir das sezamte Land Rhsiniana-
= Pfalz, ml\mﬁwden im Mafstas von 101000 kis 1:5.000 ngetclan.

Datanuualla
Landesart fir Yermessung urd Goemasimrformaton Rbcirlarg - #falr Stand;: aktusil bis 2 Jahre
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4.3 Grundsticksgegebenheiten

JHausgrundstiick®, Flurstiick 62/2

Grundstiicksgroie: 1.414 m? X
atralkenfront: cad43m (™
l.?\\‘\-\\_.' \ ‘:>\\
Topografie: Vaon der Strale aus ma[&tg abfalland
D) \‘*._\.j\\
Grundstiicksionm; Zweckmabig; R N A&V
Oy
n : :\K\ -‘\\\\\‘b
«Larengrundstlck”, Flurstick 82/ N

Grundstiicksgrofie:
StraBenfront;
Topografie:

Grundstlcksform:

65
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Flurkarte

S N
g won Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatastorinformationssystem (ALKISH )

3 D Liey sehaftskarto - ganareet aus dom &nbshen Leoenschaftskazaster-Informatonssystamn JALKTSGES - shelll den

g

Machweis des Lisgenschartswatastars fir diz Lage ung die Bzschrelbung der Liegerschaftzn da- Die Karte anthale va.
die Hausnummarn, Gsbdude, Strafenns ren, Flurstlodsgrenzan und Flursticksaummem.

Datenquella
Lisqenschaft=karte Rheirlang-Pizlz, Landesamt fur Wermassung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz Steed: April
2026

GE551 Mizdercorenbach, Brohlstalstralie B
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4.4 ErschlieBung

Strallenart:

Strallenausbau:

Baugrund, Grundwassar
(soweit augenscheinlich ersicht-
lich):

Anschlllsse an Versorgungs-
leitungen:

Abwasserbeseitigung.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeaiten:

Anmerkung:

Die Bronhltalstraiie” ist eine Durchgangsstralie
(B 412) mit im Verhadlinis zum Ot hohem Verkehrs-

aufkommen

Vaoll ausgebaut, die Fahrbahn ist asphaltiert, @in Geh-
weg befindet sich auf der gegentberliagenden Stra-
Lenseite des Bewertungsgrundsticks, ain kurzes
stick Gehweqg auf der Saeite der Haussaife,
Offentliche Parkplatze sind-in diesem Beraich nicht
vorhanden.

Gewachsengr. normal tragfahiger Baugrund;
Grundwassareinflisse sind nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsaniagen bis an das dffentliche
Mtz

Trinkwasser: Anschiuss an Netz vorhanden

Strom: Anschluss.an Metz vorhanden

Erdgas: Anschluss an Netz vorhanden
Telekommunikation: Anschluss an Net vorhanden
Kabelfernsehen: Kain Anschluss vorhanden

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das dffentliche
Kanalietz

Das Waohnhaus mit Garage ist freistehend arichiat,

In dieser Wertermittiung ist sine lagelibliche Bau-
grundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerie eingeflos-
sen ist. Dariberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

EABET Miederdlrenbach, Brohlslalsiralle &
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1 Privatrechtliche Situation

Grundouchlich gesicherte Belas-
tungen:

Bodenordnungsverfahraen:

Micht eingetragens Rechte und
Lastan:

Sind keine eingetragen.

Sind keine eingalaitat.

Sansfige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Wobnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verinreinigungen jz. B. Altlasten) sind
nach Kenntnisstand nicht worhandean.

Von der Sachyerstdndigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren: Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestelt

5.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Altlasten;

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan;

Fiir das Bewertungsgrundstiick enthal das Baulasten-
yergeichnis mach schriftlicher Auskunft der Kreisver
waltung Ahrweiler keine Eintragung.

Untersushungen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
lasten wurden nicht angestellt.

Verdachtsmomente waren wihrend des Oristermins
flr die Sachverstandigen visuell nicht erkennbar.

In dar Bewertung wird von ginem altlastanfreien Zu-
stand ausgegangen.

ras Bewearungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
aufgefuhrt

Der Bereich des Bewertungsgrundstlcks ist im
Flachennulzungsplan als Wohnbauflache (W) darge-
slelll.

ERERY Mlederdirenoach. Brohlstalstrale &
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Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

AF 25-02-01 Seite 31 von 80

Das Grundstick  Brohitalstrale 8" liegt in einem Ge-
biet. fiir das kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
besteht. Fir gie bauliche und sonstige Nutzung ist pla-
nungsrechtlich § 34 Baugesetzbuch (BauGB) malk-
geblich. Danach hat sich sin Vorhaben hinsichtlich Art
und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die Dberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgesbung einzufigen. Da-
bei muss die Erschliefung gesichert sein.

Die Weremittiumng wurde auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des aus-
gefiihren-Yorhabens mit den vorgelegten Bauzaich-
nungen,-der Baugenehmigung. dem Bauordnungs-
recht und der werbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift, Bei dieser Werermittiung wird die mate-
riefle Legaltat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt

Laut schrftlicher Auskunft der Verbandsgemeindever-
waltung Brohlial fiegt fiir das Objekt keine Bauakte
YOT,

Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stiicksqualitat):

Abgabensituation:

Beitdem Bewerungsgrundstick handelt es sich um
gin erschicssenas und bereits seit Jahren baulich ge-
nuiztes Areal, Die Bewerungsflache wird daher ent-
sprechand ihrer tatsachlichen Mutzung (= Bernlick-
sichtigung der ortlichen Situationsmerkmale) als bau-
reffes Land eingestuft.

Baureifes Land sind Flachen, die nach dffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 3
Abs. 4 Immobilienwertemittlungsverorgnung (Im-
moverty),

Mach dem Eindruck beim Ortstermin handelt es sich
bel dem Bewerdungsgrundstick um eine JAlt-Er-
schliessung®. fir die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

Himweis: Flr eventuelle zukinftige Erweiterungen und
Verbasserungen kann auch klinflig erneut eine Abga-
benpflicht entstehen

RAEST Miederdurenbach, Brahlslalstralie &
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Derzeitige Nutzung

Anmearkung:

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und einer Garage bebaut, Die
Hauptwohnung war am Wertermittiungsstichtag lear-

stehend, die Einliegenwohnung. Ed\hn der Mitei-
N

gentlmerin bewchnt, \\\

S

N
N

53651 Niederdurenbach, Brohlstalsirale &
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& BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir dig Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauaklen und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden (nun insoweit beschriaben, wig es fir die
Herleitung der Daten in der Weremittlung notwendig ist. Hierbel werden die offen-
gichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungan und Ausstattungen baschrieban.

In sinzelnen Bereichen kiénnen Abweichungen auftreten, die dann gllerdings nicht
werterheblich sind. Angaben dber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unteragen, Hinweisen wahrend des Ontsterming bzw. Annahmen
auf Grundlage der dblichen Ausfihrung im Baujahr, BiesFunktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und:Installationsn (Hei-
zung, Elekiro, Wasser efc.) wurde nicht geprift; im Gutachien wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt. Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zar-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In digzsem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich veriefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Gber gesund-
heitsschadigende Baumatenalien ssurden nicht durchgetihrt,

6.2 Grunddaten

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Wohnhaus mit Unterkellerung, die
aufgrund der Hanglage vom Hof aus teilweise eben-
erdig zw-emeichen ist, zudem mit ausgabautem Dach-
geschoss,

Baujahr: Das Ursprungsgebdude wurde angeblich stwa 1923
errichtet. etwa im Jahr 1266 erfolgte ein Anbau. Die
Garage wurde angeblich im Jahr 1969 errichist.

Modernisierung: Es erfolgten einzelne Malnahmen im Rahmen der
laufenden Instandhaltung.
Zudem erfolgten etwa im Jahr 2020 Umbau- und Mo-
dernisierungsmalnahmen.

Aulenansicht: Verputzt und teillweise farbig gestrichen, der Sockeal ist
hellgraw abgesetzl. Stralenseitigp mit vorgesetzter
Fassade.

58551 Miederdirenbach Brohlstalsirale &
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6.3 Fotodokumentation

Bild 1 Bild 2
Blick in die ,Brohltalstraiie". Das Bewertungsobjekt von der Stralle aus
gesehen.

Bild 3 Bildd
Blick von der gegenﬂberl:egenderi‘_ Eﬂch aus der anderen Richtung der Stralte

Stralienseite, ) S Cauf das‘Wﬂhnhaus_

53657 Niederdurenhach, Brohistalsirabe &
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Bild & Bild 6
Eine weitere stralenseitige Ansicht. Die Haussingangstiren sind slrallenseitig
Zu erreichen.

Bild 7 E:II:HI : 7N
Dig Hauseingangstar zur _Der Elngangahenremh der Einliegerwohnundg
Einliegerwohnung. (€ J:‘ﬂlhr’[ dlrekt\ln die Klche, die als Durchgangs-

Mrnmer dhent

AES51 Mizoardurenbach, Brohlsizlslrale B
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Bild 9 Bild 10
Blick von der Klche zum Bad, Blick ins Bad.

Bild 11
Dia Dusche.

53651 Niederdirenbach, Grohlstalsiraie &
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Bild 13 Bild 14
Der Flur der Hauptwohnung mit Die Koche mit Zugang zum rickseitigen
Eingangsbereich. Balkon

Bild 15 .:‘g:é;, Elald 16
Der Balkon, der von IJEldeh E‘mﬁeﬁen E{e} Eﬁlknn geht im weiteren Verlauf in die

genutet wird. & @& & Eia‘chtﬂrrasse im Bereich der Garage (ber.

#6657 Misderdurennach, Brohistalstrals 8
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Bild 17 Bild 18
Dig Dachterrasse im Bereich der Garage. Blick von der Dachterrasse auf das Wohn-
haus.

\ ™ < A “-:' i
Bild 19 N A\Bild 2R
Die Treppe vom Erd- ins Dacht&g\\thuss \\ = Eln$ @mmer im Dachgeschoss.
im Bereich der Hauptwoh I'I,E_I;Eis\

&, &) ' Qe

J,//—

EEEST Nizderdlrenbach, Brohlsizlstrala 8
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Eild 21

Ein waiterer Blick in das Zimmer.

Bild 23

Dia Verbindungstir zwmn

Teilbereichen des Bade: Q
AN \;-

Bild 22

Oer hintere Teilbersich des Bades im Dach-
geschoss der Hauptwohnung mit WC und
Badewanne.

BEEST Miadardientach, Bronlsizlstaita B
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Bild 25 Bild 26
Die Dusche im vorderen Bereich des Blick vomn Flur Richtung zweitem Bad.
Bades.

Bild 27 Q”
Blick in das zweite Bad im D@gﬁschuﬁ&

56£51 Miaderdirenbach, Bronlstalstrale §
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Bild 29 Bild 30
Rlckseitige Ansicht auf das Wohnhaus Giebelseitige Ansicht mit Treppe vom Hof
vom Hof aus gesahen. Zum Balkon.

Bild 31 O K \
Die giebelseitig zu arremhenc;fe Tar WON 1 Blickinden Waschkeller mit weiteren sanita-
aulten in den Waschkelle; N ren*Emnc.hlungen

BE551 Miaaardidrenbach, Brohlemalstraia 8
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Bild 33 Bild 34
Cas Wohnhaus vom Hof aus gesehen. Der durch den Balkon Gberdachte Teilbe-
reich vom Hof aus gesshen.

R { o
\\\» \\ s AN %,

(f NN \ :
Bild 35 \\ Bild3s "--\
Urspringlich war vom Keller aus sine > Die- Lu&eﬁes Treppenaufgangs wurde ver-
Treppe ins Erdgeschoss vorhanden. \\\ ' schlﬂssem (=

56551 Miederdurenbach, Brehlsialstraia B
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Bild 37
Teile der Hausanschlissa.

Bild 39

Die Gasheizung.

AZ 25-02-01 Saite 33 von B0
Bild 38
Die Heizungsanlage mit Warmwasseraufbe-
raitung.

26651 Niesderdurenbach, BrohlstalstraBe 8
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Bild 41 Bild 42
Blick in die Garage. Der Beraich der Balkone vam Hof aus gese-
hen.

Bild 43
Tailbereich des Hofes.

- Bild 44
Ein;f"w}};‘iftere Ansicht vom Hof auf das Wohn-
Gauss

Miederdlirennacn, Brohistalsiralke 2
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Bild 45
Das Gartenhaus.

Bild 47
Els:k vom hinteren Grundstuck&taremh W)

Bild 46
Blick in das Gartenhaus.

SE551 Miedercurenbach. Brohlstalztralie &
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6.4 Gebiudekonstruktion

Konstruklionsart:
Umfassungswande:

Innenwande:

Gescholdecken:

Treppen:

Massiv.
Mauerwerk in unterschiedlichen Ausfilhrungen.

e
Uberwiegend Mauerwerk, uereim%fi;;gemhbawﬁande.

Ny
Im Bereich des Ursprungsgeh\%ﬁes 5t me Kellerde-
cke als Kappendecke ausgefihrt, im ﬂnbau als Stahl-
betondecke. Die weiteren Dacken smcl mhrschemlmh
massiv errichtet. ,:‘1‘:{7:_—' -

W
PN

\\\ ‘ i »
Urspriinglich war E}IB ma&swe\ﬁ‘eppe vom Erd- ing

Hellargeschusa‘w@manden - Diese wurde jedoch still-
gelegt und |rn Bsetmc:h de%'\Efagasc:imssas varschlos-

Eﬁcﬁluﬂsana weilk lackierte Holztreppe mit Trittstu-
\géﬁ aus Teppich und Holzgelander vom Erd- ins Dach-

\geschﬂss im Bereich der Hauptwohnung.

5EE51 Miederduranbach, Bronlstalstraka B
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Dach:
Oachkonstruktion- und
form:
Dacheindackung:

Dachanhwassamng:

Holzkonstruklion (Sparrendach) als Satteldach, stra-
Renseilig mit 2wel Kleinen Aufbauten, rickseitig mit
2inem.

Dunkle Betondachstsine;

Rinnen und Fallrohre;

6.5 MNutzungseinheiten, Raumaufteilung

kKellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Es ist ein giebelseitig von aulken zu erreichendar
Kellerraum mit Waschmaschinenanschluss und
Sanitareinrichtungen (Busche, Waschbecken, W)
vorhanden.

Zudem rickseitigvon aullen suemesichen drei
Kellermaume und em Flurberaich mit der stillgelegten
Treppe ins Erdgeschoss. Ineinem der Kellemaume
befindet sich die Heizungsanlage.

Die Hauseingangsiur der Hauptwohnung fihrt in
einen-Flur mit Treppe ins Dachgeschoss und Zu-
gang zur Kiche. Diese dient als Durchgangszimmer
ins Wohnzimmer, Rickseitig ist der Balkon, der ai-
nerseits in die Dachterrasse Ober der Garage Ober-
geht.und andererseits in den Teilbersich des Bal-
kons der Einliegensohnung.

Zudem befindet sich in diesem Geschoss dia Einlie-
gerwohnung. Die Hauseingangstlr fihrt direkt in die
Kiche, die auch als Durchgangszimmer ins Bad und
ins Wahnzimmer dient. Viom Wahnzimmer aus er-
reicht man den riickseitigen Balkonberaich.

Dieses Geschoss gehort insgesamt zur Hauptweh-
nung. Es sind drei Zimmer, zwei Bader, eins davon
bestehend aus zwei Teillbereichen und der Flur mit
Treppe ins Erdgeschoss vorhanden.

6651 Misgerddrenbach, Brohiszlstralie 8
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6.6 Ausbau

Hauseingangsbareich:

Hauseingangstir:

Zimmertlren:

Fenster:

6.7 Gebiudetechnik

Heizung:

Warmwasser;

Energicausweis:

A 2G-02-1 Saite 38 von BO

Der Hauseingangsbereich ist vom Blrgersfeig aus
dber einen jeweils zu den Haustiren fithrenden ge-
pflasterten Weg ebenerdig zu erreichen,

Klingeln sind nicht vorhanden, ein-Briefkasten ist an
der Hauswand befestigt

Fl beiden Einheiten fihrt jaweils eing einfligeliges
Haustur mit innen weitem, aulen holzfarbigem
K.unststoffrahmen mit schmalem Glasausschniti.
Gisbelseitig ist eine einfache Holztir mit kleinem
Fenster zum Kellerraum vorhandan, eine weitere Tir
mit Kunststoffrabmen und- groem Glasausschnitt
flhrt wam Hof aus-in den Keller

Es sindainfache weill baschichlete Holztdren singe-
baut. Im Erdgeschoss der Hauptwohnung eine Glas-
schiehatir zum Wahnzimmer.

Uberwiegend doppelt verglaste Fenster mit innen wei-
Ben, aulteh holzfarbigern Kunststoffrahmen, Baujahr
2019, Im Erdgeschoss stralenseaitig mit Holeklappla-
den, ansonsten =ilweise mil Kunststoffrollladen.
Giebels=itig im-Kellerbereich ein einfaches Fenster
mit-Holzrahmen, ansonsten Mausegitterfenster.

Es ist eine Gaszentralheizung der Firma Buderus,
eingebaut. Laut vorliegendem Unterlagen Baujahr
2020.

In den Zimmern sind Flachheizkdrper.

Die Heizung ist aufgrund des Alters und aus energe-
tischen Grinden modemisierungsbedirftig.

Es sind die Auflagen des Gebdudeenergiegesetztes
zu beachten!

Zentral, Gber die Heizung.
Die Warmwasseraufbereitung ist ebenfalls modarmi-

sierungsbedirfiig,

Entsprechend des am Wertermittiungsstichtag gulti-
gen Gebiudeenergiegesetztes (GEG) sind fir Immo-
bilien, die neu vermietet, verpachtet oder verkauft wer-

54351 Miederdurenbach, Brohlstalstralie &
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Elektroinstallation:

Liftungssystem:

Wasseraulbereitung:

6.8 Beschreibung

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Eellergeschoss:

Bodenbelag:

Wandbakleidung:

Deckenbekleidung:

den sollen, Energieausweise zu erstellen und dem po-
tenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung vor-
zulegen.

Es lag der Sachverstdndigen ein Bedarfsausweis,
Aussteliungsdatum 20.05.2020, vor.

Demnach wird ein Endenergiebedarf von 221.7
EWhim xa) in der Energieklasse G angsgeben.

Mittlere Ausstattung, dem Baujahr entsprechend,
je Raum ein Lichlauslass sowig einige Steckdosean;
Ist nicht installiert.

|&t nicht installiert.

Teilweise mit Einschrdnkungen.

Lrspriinglich erstragklen sich beide Wohneinhaiten
dberbeide Geschosse. Durch Umbauarbeiten wahr-
scheinlich etwa im Jabr 2020 wurde das Dachge-
schoss insgasamt derHauptwohnung zugeteilt.

Im Eergich der Hauptwohnung dient im Erdgeschoss
die Kiche als Durchgangszimmer zum Waohnzimmer.
Im-Dachgeschoss ist gins der Bader nur durch sins
der Zimmer zw-erreichen.

Im Bereich der Einliegerwohnung dient die Kiiche als
Durchgangszimmer vom Eingangshereich aus ins
Badwndin den Wohnraum,

Der Keller ist nach den Umbauarbeiten nur noch ven
aulien zu erngichen.

Mabig bis guf;

Uberwiagend einfaches Steinzeug oder Fliesen, ins-
gesamt im makigen Zustand, Teilweise mit Aushll-
hungen, teilweise unsben.

Uberwiegend =sinfach verputzt und gestrichen. In =i-
nem Raum mit Feuchtigkeitsschaden.

Teilweise einfach gastrichen, insgesamt im makigen,
teilweise schlachten Zustand.

BEAET Miedermuranbach. Brohlstatztraia 8



Immobilienbawertung Low

AL 2E-02-01 Sebe 40 von 20

88

Sanitarausstattung:

Erdgeschoss:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Sanitarausstattung:

Im gisbelseitigen Raum eine Dusche, ein WC, ein
Waschbecken und ein Waschmaschinenanschluss..
Weille Sanitdrobjekte in einfacher Ausstatiung, Ent-
loftung durch ein Fenster.

Im Bereich der Hauphrmhnung ul:lemrlelend sand-
farhiger Vinylbodan. 2.

Im Bereich der Emhage:wuhnung Il"I'I Ead sandfar-
bige Fliesen, im Eaatemh der Dusﬁhe Mosaikfliesen,
ansonsten L&mlns;tb-nd"er'r mit- groiien Dielen in
Holzoptik. Ub&rwtegend |r'n guten Zustand.

Im Bergich: dEr Happhubﬁnu ng Uberwiegend wver-
putzt und weilk gasl‘rw;han \

Im BaFeu:'-h der Emlaagam-ahnung im Bad ca, 1,40m
hm:?h und im Bereich der Dusche weile Fliesen, an-

N EDHEEEFI verputzt und weal% gestrichen.

g_,""kfarputzt und weaild gestnr:hen teiweisa mit intagriar-
) ter Ealeuchtung

im. Baralch d&r Hau ptwohnung befindet sich in

~diesem Geschoss keine Sanitarausstattung.
. Im Bereigh der Einlisgerwahnung ein Bad mit;
O 1T WG {w“andhangend}

1 WEEEth{:kEIﬂ

ta Dusche {bodentief)

Weille Sanitdrocbjekte in mittlerer Ausstattung,
Entliftung durch =in Fenster.
Das Bad wurde saniert.
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Dachgeschoss:
Bodenbelag: In den Badern teilweise Fliesen, ansonsten dberwie-

gend sandfarbige Vinylbdden.

Wandbekleidung: Im Bad beige Fliesen, tEliwessewﬁt Elumenmuster
iiber mehrere Flizsen, in der Kiche Fliesenspiegel
an der Ohjektwand, ansuns&e\n uban-.rmgrand Raufa-

sertapeten gestrichen. PN s
Deckenbekleidung: Uberwiegend Ftaufaﬁertaﬁaeten wm&gesmuhen
Sanitarausstattung: Ein Bad in zwei Tﬁt\ika:ETélcnen

Teilbareich 1

1 WC (wand héngend}
1 Bad EWEIHJ"!&
Teﬁhere@g 2
1 Waschbecken

Weille Badewanne, schwarzes WG und Waschbe-
cken.

Entlaftung jeweils durch Fenster.

Das Bad wurde saniert.

Ein weiteres Bad mit:
1 Eckduscha

1WC

1 Waschbacken

56551 Miedarddranbach, Bronlstalstralia A
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Weaile Sanitamnj@gg;éﬁtLuﬁﬁﬁg}uﬁrch ein Fenster.

6.9 Bauschdden / Baumingel und Hﬂparaturstau; Wlﬂsﬁhﬂf‘ﬂ]ﬂhe

Wertminderung ol
Baumange! [ Bauschaden > N N
und Reparaturstau: Schal:len im Eereu:h dEF Fassade
— Imabiger alrgememer Unterhaltungsstau i
Altlasten: \ ‘-.?'erdacht&mﬂrnente waren fiir die Sachverstandige ¥
(L weder visuell EI'HEI'II'IIEIHT noch wurden darauf hindeu-
< tende Gerliche wahrgenommen,

Es. wird IﬂEIFElLif hingewicscn, dass Gebédude, dic in
. (G ‘L:fmheren Baujghren errichtet bzw. renoviert wurden,
N ~durch die damals verwendetan Baustoffe wertbeein-
S lussende | Schadstofte in der Bausubstanz® erfahren
N = habdi“ilkﬁnntcn, Zz.B. Asbest in Fulkbdden, Decken und
O = . Ddmmstoffen: behandelte Halzer: PCB und PAK in

,};;}1 2 _‘;‘_;_“'Di'r;htl‘ugen. Dammmaterialien und Beschichtungen.

Pﬂanzlidhﬂ und har}scﬁa Er;h&d— . Detaillierte Untarsuchungen auf pflanzliche und ticri-
linge:s o =N sche Schadiings wurden nicht durchgefihrt.

. u‘ﬂrtsﬁhaﬁllchewmmlndemng gind keine gegeben.

SE851 Misderdlmnsach, Brohlstalsiralhe §
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6.10 Allgemeinbeurteilung

Allgemeainbeurtailung: Das VWohnhaus wurde seinerzeit in einem mittleran
baujanrestypischan Ausstattungsstandard errichiat.
Es erfolgten diverse Umbauvarbeiten, Auch der ur-
springliche Grundriss wurde verdndert, Nach dem
Umbau ist dar Keller nur noch von-aulen zu erreichen.
Zudem sind Durchgangszimmer entstanden.
Die Lage an der Durchgangsstralie istnachieilg.
Die Machfrage nach entsprechenden Objekten wird
zum Werermittliungsstichtag als malig eingestuft.

6.11 Besondere Bauteile | Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: ,
Balkon -und Dachterrasse im Bereich der
Garage rickseilig; mit WPC-Platten belegt, mit
‘Stahlgelander und Glasausfachung
- 'Auﬂenrtrgppe VoI H_cif'zt_rm Balkon in Stahlbau-
weise '
‘t:l‘IjEI'da{:hL_l_ﬁg des Balkonbersichs {Stahlkon-
siruktion mit Wellkunststoffeindeckung)
- Dachaulbaulen i
Besondere Einrfchiungen: - 8ind kaing vorhanden.

»
=

6.12 AuBenanlagen

At - Ver- und Entsorgungsaniagen an das tffentliche
Metz

- Gepflasterte Wegflachen wvom Blrgersteig zu
den beiden Hauseingangen und als Verbindung
Zwischen diesen

-  Gepflagterte Zufahrt zum hinteren Grundsticks-
bergich und gepflasterte Hofflache

- Sthtemaver zum Garlen

- Einfach angelegter Garten

5EERT MNiederdirenbaash, Brahlslalsiralle &
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- Gartenhaus in Holzbauvweize mit Kichenzzile

Weitere wertrelevante Auenanlagen sind nicht varhan-
dan. f

R\ NN
NS e Y
— ,L" “:,«_ ‘\\- )

Eine massiv eml;:htet@.,.;; arage \m_it’*ﬁ;&hkﬂléclwiﬂgtur.
Die Dachflache wird als D cht%ﬁ\%sﬁ in Verlange-
rung des Balkons genutzt. -

GES51 Misdardurenbach, Bronlsizlstrata §
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B.14 Flachen und Grundrisse

Einfacha Grundrizsse aus Altunterlagen lagen der Sachverstandigen vor. Im Ortstermin
erfolgte ain Aufmald. Auf dieser Basis wurde eine wohnwertabhangige Wohnflachen-
berechnung erstellt. Balkone bieiben dabei unberlicksichtigt. Die Richtigkeit wird un-
terstelit! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fir dieses Guiachten vepvendet wer-
den!

Erdgeschoss

Einlieganvohnung X S
Wohnen/Schlafen 416 mx 3,33 m = 4385 n7

Bad 2.68 m x 2,08 m =0 6,20 P

Flur 300mx210m = 630m

 2635m7 = - rd. 26,00 m?

Haupbwohnung q
Waohnan 3,10 m_,}t‘?’&-.ﬁ? m '
+ {:':J?EJFH ¥ 3.02.m
RN ﬂ*ﬁ m RL':}E? m .

1/

2222 m*

Kiiche L 3B mX3IEm 9.95 m?
Fiur (07 @ 10mxd.22 = 378w’

35,85 m*

 Dachgeschoss
“dau ghm;hnung

Zimmer 1 447 mux340m
- 44T mx120m: 2 = 12 57 m?

Bad 1 247Tmx2,05m
[ Teilbareiche) + 247 mx 206 m = 10,15 m*®

S5E51 Miederdirenbach, Brohlstalsiralie 8
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Zimmer 2 .06 mx3.00m
-180mx1.20m: 2 = 822 m*
Zimmer 3 B.40 mx 3.00m
-3 00mMmx1.20m:2x2 = 1560m°
Bad 2 1.90mx194m N
S400mx120m:2 =  243m? \\\§
Flur 2.06mx1,10m N>
Gesamtwohnfliche

BEGET Miedergirenbash. Brahlslalsiraie §
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Skizze Grundriss Kellergeschoss

Quels Kieissparkasse Bad Neusnahr-Anrwelsr (Auszug aus Exposa),

88551 Miederdorenbach, Brehlsizlstralia §
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Skizze Grundrigs Erdgeschogss

e s T
1372

L)

Cluelie: Kreiszpar<asse Bad Neusnahr-Ahrwveller (Auszug aus Expase],

Hinwels: Der Grundrise stimmt nach dem Umbau nicht mehr mit der Ortlichkeit
tbearein

Im linken Gebiudeteil wurde die Treppe nach oben beseitigt. Dort befindet sich jetzt
die Kiichenzeile,

Der ale Kiche angegebens Raum wurde zu einem Bad umgenutzt

58651 MNiederdirenbach, Brohlstalsiralke 3
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Skizze Grundriss Dachgeschoss

- 2 — e T I."‘I'"."L'.' g
' ! ey Sl A ) N
T e R R - - .8
: fxﬁf g siliss - oSO :
L
e I

\ | u':.\:\ S
Duelle: Hrasspaﬂ{%sg&}ad Hauunahr-ﬁrhnu&\lﬁr {Auszug aus Exposd).

NE AN
\& \ \}\ % r\‘\’\\_

l( \\ \\\ .
\“\ \\ L‘v\ \r\v - \\
Hinweis: \ﬁbl‘ Gl‘u(@m 5umm§ﬂa|::h dem Umbsau nicht mehr mit der Ortlichkeit

Uberei k\
Irm IJrgken* Galqﬂudeteﬂ wurde ::Ire Treppe nach unten baseitigt. Dort befindet sich jatet

emﬁ’eﬂberemh\\ﬂgs Bades..

GE551 Misdardurenbach, Brol
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegear-
wizhnung und einer Garage bebaute Grundstick und ein unbebautes Grundstick in

565521 MiederdUrenbach, Brohltalstralle 8

zum Wertermittlungsstichtag 02.07_2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

rundbuch Biatt Ifd. Mr.

Nigdardilrenbach 2021 T+2

Gemarkung Flur Flurstucke Flache
Niederdirenbach o B2 759 m#

G242 1.414 m*

7.2 Grundsitze der Verfahrenswahl

Gemall § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Markiwert) durch den Preis bestimmt,
derin dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bazieht, im gewahnlichen Gaschafts-
verkehr nach den rechtfichen Gegebenheiten.und tatsachlichen Eigenschaften, der
zonsfigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
dar Wartermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche ader persénliche Verhaltnisse
ZU erFielen wane,

Entsprechend der ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich

- das Vergleichswearlverfahran (§ 24-26)
das Erfragswertverfahren (§5 27 bis 34),
- das Sachwerverfahren (8% 35 bis 39)

ader melrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahran sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Barlicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschaftsverkenr bastehandan Gepfiogennaiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu
wahlen. Die \Wahl ist zu begriinden (§ & Abs. 1 ImmoWert\),

Die genannten Werermmittiungsverfahren sind regelmaliig in folgender Reihenfolge zu
pertcksichligen:

86551 Neederdirenbach, Brohlsizlstrata B
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1. die allgemeinen Werverhalinisse
2. die besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmale

Die genannten Werermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Emmittlung des vorldufioen Verfahrenswerles
2. Emmittlung des marklangepassten vorlgufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

Bel der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes und des marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswernts sind § 7 und § B Absatz 2 zu beachizn: bel derErmittiung
des Vermahrenswers ist § o Absatz 2 zu beachten.

Der Verkehrawert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angeweandaten Wertermitt-
lLingsverfabren unter Wirdigung seiner oder threr Aussagefahigkeit zu amitteln.

7.3 Allgemeine Kriterien flir die Eignung von Wertermittlungsverfahren

Da der zu ermittelnde Verkehrewerl sinfnemal dem im nachslen Kauffall am wahr-
scheinlichslen Kaufpreis entsprechen soll, ist die Verfahrenswahl auf die wahrschein-
lichste Grundsticksnutzung nach dem nachelen Kauflall abzustelen.

Der Rechanablauf und die BEngangsgralen desider gewahlten Verfahrens missen
den vorherrschenden Markiiibarlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Bei der Bewertung bebauter Grundsticke sollten unabhangig voneinander mindestens
zwei Verfahren angewendet warden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriffung des
ersten Verfahrens,

Die Verfahrenseingangsyroben (Marktdaten) sind stichtagsbezogen und im Werter-
mittlungskontext am Giundsticksmarkt abzuleitan und auf ihre hinrgichende Eignung
Zu prufern, Lhie Egnung der Daten st im Zweifelsfall zu begrunden bzw. durch ander-
wiajtige Markidaten zu stitzen.

Ezist das Verfahren am gesignetstan und vorranging zur Ableitung des Verkehrawer-
tes heranzuziehen, dessen flr die marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten
im Sinhe des BauGE § 183 Abs. 5 in Verbindung mit der ImmoWert' § & Abs, 4 am
zuvarassigsten aus daem Grundsticksmark! abgeleitat wurden bzw. der Sachverstén-
digen zur Verfligung stehen.

S8851 Miederdurenbach, Brohletalstrafe 8
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7.4 Anwendbare Verfahren
Auf dem deutschen Grundsticksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassi-
schen bzw. gebriuchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Wertermitt-

lungsergebnisse erzielen lassen.

Wergleichswerverdahren

Die Anwendung des Verglzichswertverfahrens (im direkten Vergleich) zur Bewartung
des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall nicht maglich, da keing

- hinreichende Anzahl gesigneter Vergleichskaufpreise zum Preisverglaich ver-

figbar sind

und
hinreichend differenziert beschriebena Vergleichefakioren des Grilichen Grund-
stiickemarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks nicht zur Werfilgung
stehen,

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb cder die Errichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu
erzielende Rendite [Mieteinnahme, Werdsteigerung, steueriche Abschreibung) im Vor-
dergrund, so wird nach den gangigan Preisbildungzmechanismen auf dem Grund-
sticksmarkt das Erragswertvarfahren als vorrangig anzuwendendes Vertahren ange-
sehen.

Dies trifft filr die hier zu bewertende Immuobilie nur eingeschrankt zu, da sie aufgrund
Inrer Zustandsmerkmale Ohlichenvaise zumindest (berwiegend zur Eigennutzung und
nicht zur Framdnutzung bew, die Vermietung der Wohneinheiten an Dritte angesehan
wird,

Dennoch wird in diesem Gutachten eine Efragswertermittiung durchgefihnt, da ein
zweites Verfahren im Sinna der Verprobung und Verkahrsweartablaitung grundsatzlich
hilfreich und somit unverzichtbar ist,

Der Ertragswert engibt sich als Summe von Bodemweart und Ertragswert der baulichen

und sonstigen Anlagen.

sachweriverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaue Grundstlicke varrangia bewertet,
die Gblicherveise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondem zur Eigennut-
zung verwendet, gekauft oder arrichtet wurden,

RESS1 Misdaerdiranbach, Brohilstalzlrakia B
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Dies gilt fur die hier zu beweartande Immaokilie, da nur die VYermietung der Einlieger-
wohnung an Dntte unterstellt werden kann. Die tbemnwiegende Eigennutzung ist die
wahrscheinlichste Multzung eines Einfamilienhauses mit Einlisgernvohnung. Es handelt
sich somit um ein typisches Sachwertobjaki.

Das Sachwertverfahren wird angewendet, da fur die zu hewanande Immaobilienart die
flr die marktkonfarme Sachwertermittiung erforderlichen Daten [Bodenweart, Nomal-
nherstellungskosten, Sachwermarktanpassungsfaktoren) in guter Clualtat zur-\Verf-
gqung stehean.

In diesem Zusammenhany ist festzustellen, dass eine erzielbare Rendite nur auf Basis
giner entsprechenden Sachwertbasis erzielt werden kann.-und dass der richtig ver-
standene Substanzwent den Wert giner Immobilie oftmals nachhaltiger bestimmt, als
dig (aktusll) zu erzielends Miste. Wie die Erfahrung der letzten Jahre gezeigl hat, st
die Substanz  krisenfester als der Errag.

Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der wvarbandenen baulichen Anlagen auf
dam Grundstick vorrangig im Vergleichswerverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle van Vergleichspreisen kann nash Malgabe des § 26 Absatr 2 ein
objektspezifisch angepassier Badenrichtwert verwandest werden.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeater Grundstlcksflache des Bo-
denrichtwergrundsicks.

Das Bodenrichtwertgrundstiics ist ein unbebautes und fktives Grundstlck, dessan
Grundsticksmeasmale weillgehend mit dem vorhaerrschenden grund- und bodenbezo-
genen wertbeeinflussenden Grundsticksmearkmalen in der nach § 15 gebildeten Bo-
denrichtwerzone Oberginstimmen. Je Bodenrichtwartzone ist ein Bodenrichtweart an-
zugeben, Je Bodenrichtwerzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben., Bodenrichi-
wersgannen sind nicht zulassig.

Dienachstehende Bodenwerarmittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick
in den werbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, ab-
gabenrachtlicher Zustand, Lagemerxmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenhait, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprachende An-
passungen des Bodenrchtwerts berdcksichtigt,

SE551 Miederdorenbach, Brohlsta'strakie B
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Berlcksichtigung der allgemeinen und besonderen objekispezifischen Grundstilcks-
merkmale

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen
der Grundslicksmarkt einen Werlainfluss beimisst.

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind werbesinfluzzende Grundstiicksmerkmale,
die

hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaligauftre-
ten. Ihr Wereinfluss wird bei der Ermittiung des vorldufigen Verfahranswerts berlick-
sichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind weribeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, die nach At und Umnfang erheblich wan dem auf-demn jewailigen
Grundsticksmerkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modeallen
oder Modellansatzen abweichen.

Besondere cbjekispezifische Grundsticksmarkmale kinnen insbesaondere vorliegen
bei

besonderen Erragsverhaltnissen

Baumangein und Bauschiden

Baulichen Anlagen, die nicht mehr widschaftlich nutzbar sind (Liguidationsab-
jekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Beodenverunreinigungen

5. Bodenschéize sowie

6. Grundsticksbezogensn Rechien und Belastungen.

L =

Die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale werden, wann sie nicht ba-
reits andenweitig berucksichtigh worden sind, erst bei der Ermittlung des Verfahrens-
werte insbesondere durch marktibliche Zu- und Abschlage bericksichtigt. Bei paral-
leler Durchfubrung mehrerer Werenmnittiungsvertahren sind die besonderen objektspa-
zifischen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzuset-
ZETI.

26651 Miederdurenbach, BrohlstalsirzEe 8
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2 BODENWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 100,00 €m® zum Stichtag 01.01.2026.
Dag Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiart:

Entwicklungsstufe = bauraifes Land

Art der baulichen Mutzung = _Allgemeines Wohngebiet (WA}
abgabenrechtiicher Zustand = beitragsfre

Bauweise = offen

Vollgeschosse = |

Grundsticksgrile = ( B00m*

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichiag =207 2026
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Ntzung = Allgemsines Wohngehiet (VWA)
abgabenrechtlicher Lustand = beitragsfre

Bauweise = offen

Vollgeschosgse = |

Grundstiicksgroie = 1414 m*  Hausgrundstick"

58 m* | Gartengrundstick”

55681 MNiederdlronoach, Brohlstalstralle 8
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erautening
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrlchiwerts (frai} = fred
abgabenfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/in*
rAusgangswert [ wellen: Anpassundg)
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts N
Richbearlarundstiock | Bawertungsgrondsiock | Anpassungsiakior Erauterung
Sicntag | CA.01. 2026 0207 2026 » 1.00 1
il.
Lage miltlere Lage mitllese Lags .80 2
lzgeangepasstar abgebenfreizr BRW am Were mittlungzstcatag [~ = 50,00 €/m® !
Entwicklungsstufe baureifes Land bauraifes Land x 1,00
At car bau-licﬁé:'u_;ﬂd.'-gemEines Wohn- Allgemaines Wahn- % 1,00
HLIELEI_'I.Q capiet ekt
Bauwzise affan offen :-c 1,00
Vollgeschosse I I! = 1,00
Grurdsiocks- EHI N 1494 md » 0,80 4
grake ‘
ahgepassler abgabenl aior ralaliver Bodenrshbwert = T2.00 €
Werteinfluss durch belim Bewerungsabjart
nezh ausstzhende Abgshen 0,00 &fm?
| abpabenfreier relativer Bodenwert = 72,00 €l
IV¥. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 72,00 €fm*
Flacha # 14 9:2,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 104.808,00 €
rd, 40200000 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wernemittlungsstichtag 02.07 2026

insgesamt rd, 10200000 €
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1

Es wird der Bodennchiwert zum Stichtag 01.01.2026 herangezogen.

Biz zum Werermittlungsstichtag ist keine signifikante Anderung feststellbar. Eine An
pas=ung ist deshalb nicht edforderlich.

2
Die Bodenrichtweartzone st relativ groll gefasst. Das Bewertungsgrundstick liegt direkt
an der Durchgangsstralie. Hierfor wird ein Abschlag von 10 % berticksichtigt.

3

Auf diesen .an die Lage und die Anbauart angepassten abgabanfreien Bodenwert” ist
der Markfanpassungsfaktor des Sachwerverfahrens abzusteflen (der lageangepasste
Beodenwert dient als Malstab fir die Wintschaftskraft der Region baw, die Kaufkraft der
Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objek-
tartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch-bericksichtigten den Bo-
demwer beainflussanden Grundsticksmerkmale gehanin den Gesamtbodenweart ein
und beeinflussen demzufolge Gber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts [Substanz-
wert) den Marktanpassungsfaktor,

4
Fur das Richtwertgrundstiick wird gine Grifle von 600 m?® angegeben. Das Bawer-
tungsgrundstick ist mit 1.414 m@wesentlich grober, Fargraleare Grundsticke wear-
dan im Verhallnis geringers Quadratmeterpraise bazahll. Es erfolgl ine Anpassung
auf der Grundlage von Umrechnungskoeffzienten.

Darin ist auch berlcksichtigt, dass sin kleiner Streifen auerhalb der Richtwerzone
lieqt

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde geleglte Methadik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigl)
Chjektart Ein- und Zweifamiliermwvohnhaus (freistehend)

Fliche Koeffizient
Bewertungzobjekt L9400 073
Vergleichsobjekt 00 00 &1

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient{Vergleichsobjekt) =
rd. 0,80

E5E51 Nigderdlrenbach, Brohlstalsirale 8
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|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (freil = e
a!jgahanfraila.u‘ Bodenrichtwert = 100,00 £/m?
[Ausgangswer for wailers Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts N NG ‘
RichmwertgrundsiCok | Bewerungsgrundstiick .ﬁ.npa'.-'.:-;u:ng;.s.fakrnr A.F'Iﬁuterur'g
Stichtag 01.01.2028 02.07 2028 . BN\
[,
l2ge mittlere Lage Titbere Lage " 0,20 2
lageangepasster abgabenfreier BRI a"n-'u"ﬂ'ertarrr'irﬂ ungsstichisg o a0 &fm? 3
Entwicklungssiuta baursifes Lard naureifes Land " 1|:||]_ ) R
Ar dar baulichan | Allgamaines Wahn- = Ellgemeinés 'i'l.;'l:.'hr' 7 _‘1-,|':||:|
Mutzung gakiat gehiet
Bauweise affen offen “ 100
Voilgeschosse Il Il " 1,00
Grundsticks- 800 75D M fione 0 o5 4
groka
angepasster abgabenfreler relatver Badanrichivwarl = 85,50 €'m*
Vierieinfiuss durch beim Bewertungsobjekt
nach ausstehende Abgaben 0.0 &im®
abgabenfreier relativer Eodenwert = 85,50 €/m?
| V. Ermittlung des Gesamthodenwerts | Erauterung
‘abgabenfreier ;EF&E&'EF Bodenwert = #3650 £'m?
Flashe N & 1z 759,00 m*
abgabenfraler Bodenwert = B B9 50 E
rd, __65.000,00€

Den abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07 2026
insgesamt rd. §5.000,00 €

56451 Miecarddrenbach, Srohlstalstralia B
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Hier nur Abweichungen zum ,,Hausgrundstick"

4
Far das Richtwertgrundstick wird eine Grélie von G600 m? angegeben. Das Bewer-
tungegrundstick ist mit 759 m? etwas griler. Fir grofere Grundsticke werden im
Verhalinis genngere Quadratmeterpreise bezahlt. Es erfolgt eine Anpassung auf der
Grundlage von Umrechnungskoeffizienten.

Darin ist auch beriicksichtigt, dass ein kleiner Streifen aulerhale der Richtwerzone
liegt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnatter (nicht GRZ berainigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus {(frestehend)

Fldche Koeffizient
Bewertungsobjekt 789,00 0 BB
. Vergleichsobjekt 0000 0.8

Anpassungsfaktor = Koeflizient{Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) =
rd. 0,85

5851 Niederdurenbach, Brohistalsireke 2
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Bodenrichtwertkarte

:JLIEBEM\ { aﬁz!hrtn Rheinland-Pfalz dharlagart mit Bodenrichbwartinformationen

htwsrtkarte von Rhainland-Plalz ist aufer in den kreslreien SLECLen Mainz, Koblenz, Warms, Trier, Kalsars-
lautarn una Ludwigshaten im ganzea Land werldgbar. Sie stelll Zoasn und Werte Ear, welche aut der Grundlzge der
Kaufpreissammiung zwepahriich mit dem Stchiag L Janosr ermittelt werden. Botennchbaerte fazen keine bindende

Wirkumng, (=2 Kartendarsteliung erfolgt ineinem Madsmabstarelct von 2,000 =5 110000, Als ¥artengrundiage sient e

aulommztisierte Legenschaftskarte von Shoinlzgnd-ralz

Dratenguelb=
Landezamt 14 Yerrmessuny und Gesiassinformetinn Bheinlano-Frale Soanet: 0700200206

26551 Miederdiirenbach, Braklstalstralie 5
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g SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwartermittiungsverordnung

Das Mocell der Verkehrswenermittlung im Sachweartverfahran ist in den §8§ 36 — 30
ImmoWerty' beschneben,

Dar Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den varlaufigen Sach-
warten der auf dem Grundstick vorhandensn baulichen Anlagen (wie Gebdude und
hauliche Aulfenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs.
2 ImmeWerty) und gof. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhan-
denen besonderen abjektspezifischen Grundsticksmerkmale abaelsitst.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1. d.
R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 28 ImmcWerV grundsatzlich so zu
ermittaln, wie ar sich ergeban wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderar Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vomichtungen) st auf der Grundlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merk-
male, wie z. B, Objekiart, Gebiaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aulfenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderwei-
tig miterfasst worden ist, enlsprechend derVorgehensweisa fur die Gebdude i d. K.
auf der Grundlage von durchschnitiiichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder
hilfsweise durch sachverstdndine Schatzung (val. § 37 ImmoWert) ermittelt

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voridu-
figem Sachwert der baulichen Aulkenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den wvar-
laufigen Sachwert des Grundsticks.

Dear 50 rechnerisch emittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichilich seiner
Realisierbarkeit auf dem Grtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Barlcksichii-
gung der, Marktlage {allgemeine Wertverhdltnisse) ist I d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaktor erforderdich. Diese sind durch Nachbeweriungen, d. h. aus den
Verhéltnis=en von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vodaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die  Marktanpas-
sung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem orilichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den  wichtigsten Rechenschntt” innerhall der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Subsianz (Boden + Ge-
hauda + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach BGe-
ricksichtigung ggf. vorhandener besonderer ohjektspazifischer Grundstlicksmarkmale
(val. § 35 Abs. 4).

SES51 Miederdirenkash, Brohlstastraiis 5
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9.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mult-
plikation der Gebaudeflache {m?) des (Morm)Gebiudes mit Normalherstellungskos-
ten (NHK) fur vergleichbare Gebiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRT) beschreibt das Verhalinis der durchschnittlichen
ortichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten, Dureh-inn werdan die durch-
schnittfichen Herstellungskosten an das driliche Baukostenniveau angepasst. Der
BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

e Mormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fur Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werdan
for die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjabr zurickgerechnel. Durch die
YWerwandung einas einheitichen Basisjahres ist eine hinreichend genaus Bestimmung
des Werles maglich, da die Gulachlerin-Gber mehrare Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hin-
sichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjskts in den Gesamtgrund-
stucksmarkt sammeln kann.

Die Mormalherstellungskosten besitzen dberwiegend die Dimension Em® Brutto-
Grundflache" oder £/m?® Wohnflache" des Gebaudes und verstehan sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung: der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beainflussenden Gebaudetejla nicht erfasst. Das Gebdude ohne diesa Bautaila wird in
dieser Wernermittlung mit. Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachen-
berschnung nicht erfassten Gebaudetei'en gehdren inshesondare Kelleraulantrep-
pen, Eingangstreppen tnd Eingangsitberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben:

DerWer dieser Gebidudeteile ist deshalb zusdtzlich zu den fir das Mormobjekt ermit-
telten durchechnittichen Herstellungskosten (i, d. R. errechnet als MNormalherstel-
lungskosten ¥ Flache") durch Werzuschlige besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Oblicherweise vorhandenen bzw. durchechnittlich wertvellen
Einrichtungen. |m Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhends
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normnobjekles zu berlck-
sichtigen.
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Unter besonderen Einrchtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude worhandene
Ausstattungen und i. d. R, fest mit dem Gebéude verbundene Einrichtungen zu ver-
stehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb
auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mitarfasst und demzufolge bai
der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Ein-
familienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industrie-
gabauden, spricht man auch von besonderen Betriebsainrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |1, Abs. 3 ImmoWerty)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkostan (BNE), wel-
che als  Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genshmigun-
gen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angeselzien durchschnittlichen Herstel-
lungskosten bareits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R.
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungs-
dauer (RND} des Gebaudes und der jeweils modelihaft anzuseizenden Gesamtnut-
zungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittalt,

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. § IimmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezaichnet die Anzahl der Jahre, in denan eina bauliche An-
lage bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in ersterNaherung die Differenz aus 'Oblicher
Gesaminutzungsdauer abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Werermittiungs-
stichtag' zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann verlangert (d. h, das Gebiude
fiktiv werjungt), wenn-beim Bewerungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oderin den Wertermittiungsangatzan unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgafihrt unterstelt werdan,

Gesaminutzungsdauer

Die Gezamtnutzungadauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denan eine bau-
liche-Anlage bei ordnungsgemalker Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gbli-
chemweise wirtschaftlich genutzt wardan kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen
Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell

Eesondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmarkmalen versteht man alle
vom Gblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
insbesondere Baumange! und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich
erzielbaren Miete). Zu deran Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.
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Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R, hereits von Anfang an anhaften — z.
B. durch mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weilerentwicklung des Standards odar Wandlun-
gan in dar Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungan, auf-nachtragliche
aulere Einwirkungen oder auf Folgen van Baumangeln zurlckzufithran.

Fir behebbare Schaden und Mangel warden die diesbezlglichen Werminderingen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind
Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von aufEinzel-
positionan bezogenen Kostenermittungen erfolgen.

Dir Bewertungssachverstandige kann i. d. B, die wirklich erforderlichen Aufwendungen
Zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen. da

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsédtzlich keine Bauschadensbegutachtung ealgt (dazuwist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

E= wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaban in dieser Verkehrewertar-
mittiung aliein aufgrund der Mitteilung van Auftraggeber, Mieter ete, und darauf basia-
renden Inaugenscheinnanme beim Ortstermin ohne jegliche differenziera Bestands-
aufnahme, fechnischen, chemischen o & Funktionspriffungen, Vaorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

AuRenanlagen

Dies sind aulerhalh der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau-
Lerwand bis zur GrundstGcksgrenze, Einfrizdungen, Wegebeafestigungen) und nicht
bauliche Anlagen (insbesondera Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Figl aller in der ImmoWerty beschriebenen Werermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrawert, d.-h den am Makl durchschnittiich (4. h. am wahrscheinlichsten) zu erzie-
lenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientients Rechenergebnis  vorlduiger Sachwent™ st in aller
Regel nicht mit higrfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechen-
ergebnis vordlifiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. b,
an.die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst wearden, Das
erfolgt mittels des sog, ohjektspezifisch angepassten Sachwertfaklors

Der Begrift des Sachwerfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachweremittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWWertV, Diese ergibt sich u. a
aus der Praxis, in der Sachwerifaktcren aus im Wesentlichen schadensfreian Objakten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalo auch in der Wartermittlung der Sachweri-
faktor auf den vorlaufigen Sachwer des fiktiv schadensfreion Objekts (bzw. des Ohb-
jekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objektzpezifi-
sche Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschidge am marktangepassten varldu-
figen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wernermitlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
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durchschnittliche Verhallnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWerth' ermittelten  vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (erist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region {erist z. B. in wirtschaftsstar-
ken Regionen mit hohem Bodenwerlniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regio-
nen) und der Objekigribe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir uergl&uchbateﬂbjekte ab-
geleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes "n..l’e:lgiEﬂ:hsprElsuer-
fahren. D N N
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9.3 Sachwertberechnung

LHausgrundstick”

Gebiaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.804.00 €/m* WF

Berechnungsbasis

« Wohnflache (WF) 113.00 m#
Durchschnittliche Herstellungskosten der 215.152,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.11.2023 {2010 = 100} 198,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 426.216.11 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1.000
Regionalisierte Herstellungskosten der 426 21611 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderunag

« Madell linear
+ Gesaminutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdausr (RND) a7 Jahre
= prozentual 93,75 %
« Faktor 04625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 197 124 95 €
liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 9.500,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 206.624 95 €

AES51 Miagardurenbach, Brohlsizlstreia B
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vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
{(ohne Aullenanlagen)

:vnrlﬁuﬂgEr Sachwert der baulichen AuBenanlagen
‘und sonstigen Anlagen

‘worldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

. beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Sachwert

. Sachwertfaktor
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objekispezifische Grundstiickemerkmale

Garage, pauschal

Sachwert

206.624,95 €

12.000,00 €

218.624,95 €

102.000,00 €

320.624,95 €
0,80

0,00 £

256,493 96 €

6.000,00 €

10.000,00 €

rd.

260.499,96 €

260.000,00 €
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9.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Barechnung der Gebaudeflichen (Wohnflachen - WF) wurde von mir durchge-
filhrt. Die Berechnungen weichen teiwesise von der diesbeziglichen Varschiift {THN
277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittliung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen insbesondere in werbezogenen Modifizierungen {val. [2],

Teil 1, Kapitel 16 und 17);
bei der WF z. B,

¢ {Nicht)Anrechrnung der Balkon- und Terrassenflachen

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHEK) werdan nach den Ausfihrungen in der Werter-
mittlungsliteratur und den Erdahrungen des Sachversténdigenauf der Basis dar Preis-
verhdltnisse im Basigjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist-aus [1], Kapitel 3.01.1

entnammen,

Ermitilung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010}

fiir da=s Gebaude: Einfamilienhaus
Ermittiung des Gebaudestandards:

Bautail Wiagqungzartail Standardstufen
_S [45) 2 a 4 &
Aulbenvande 23.0 % 18
Dach o, (20 15,0 % 1.
Fenster und Aullentn !"F):HE \ 1.0 % . 1.C
InrerwEnda und -tiren i i 1I'I“4 Y s g
Deckarkonstrukiion.und Treppen 1,0 % 1C
Fulheden S0 % 1.0
Zanitareinrichtungen 9.0 % 10
Heizumg 9.0 % 10
Sonstge wohnische Ausstattung 4.0 % 1.0
inagesant 1000 % | DO% |285% | 715% | 00% | 0,0%

a5 Misdercurenbach Broklstalstraie 5
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Himweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um aing allgemeine Be-
schraibung der Ausstattungsstandardstufe zur bessaren Machvollziehbarkait des gewidhlien
standards! Dabei werden auch dig unterstellten MalEnahmen als beraits durchgefihrt einbe-
Zogen.

AuBemwanda

ein-zweischaliges Mauenverk, z B, Gittarzizge! oder Hohlblocksteins; varputzt urd ga-

AR 2 sirichen cder Holevarkleidung, nisht zellgemarier Warmeschalz fvor ca. 1585)

Cach

Faserzemari-Schindeln, beschchteie EI:EE?HLiJ:IEI‘"ElI’;‘IiI“.IJ v Tondachziegel, Folenab-

A q :
Standardstate 2 diektung; Rinnen und Ealirahre aus Zmkblgch? Dachddmmung {nach ca. 1995)

Farslar wnd Aulentirzn

Zweifechverglasung (rach ca 1985), Rollader (mandel) Haustdr mit zeitgemakem
Warmeschulz (Mach sa 1905

Imnenwarde und furen

Standamstutze 3

massive iegenda nnenwande, nichl ragende Wande in Leichtagwseiss (.6, Holz

Standarndse s | stancerwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Torer, Stahlzargen

sicht ragonde Inmefwands in massiver Ausfihrung bow, mit Dammmaterial gefille
Standerkonsinikticnen; schwere Taren Holzrargen

Ceckenxonsiruktion und Treppen ]
Beton- und Halzoalkendesken mit Trit-und Luftsshallschuiz iz B, schwimmendar Esé-

Standard=stufe 3

Standargstuis 2

richy; geradlufige Trepper aus Stahlbaton cder Stanl, _Ha"fen’rrappe-, Tritkzchallschutz

Fulkboden
Standarastufe 3

Kunststainplattan

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und FWC-Badar besserer Art und Aisstibirung, Fllesarn,

Sanitgreinrichiungen

1 Bad mit W, Dusche wund SBadeveanne, Gasie-Wi, Wwand- und Bodenfiesen, raum-

StHF-dEFdEf-frE S| nechgeliiest

Haiz un'.g

zlekfronisch gesteuerts Fern- odar Zentralhaizung, Niedetemperatur oder Brannwean-

Slandargstafeg 2 _-Lessel

EI_:-nstiga techn *5::I(1; Ausstattung

zeitgamaike Anzahl an Stackdosen und Lichlauslassen Zanlerschrank [ah ca 18984)

Slandardshiin mit Unterverteilung und Kiposicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebédude:
Einfamilienhaus

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiusear
Anbauweisa; freistahend
Gebaudetyp; K, EG, ausgebautes DG
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Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Slendardstufe tabellierts relativer relativer
MHE Z076 Gabaudestan- MHE 2010-Artzil
dardanteil
[Eim™ WWF] [] [Em® WF]
1 1.505,00 0.0 ' 000 N
2 167000 L 475,45
J 1. 520,00 1.5 147480
A 231000 0.0 0, 0
& 2 200,00 a.0 0,00 \
gewcgene, standardbezooens MHK 2010 = 1.848.75
gewcgener Standard = 27 B

Oie MHE 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimensicn , £'m? Bruttogrund-
flache (BGF)" vertffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem beider sachgerechten An-
rechnung von Dachgeschossflachen als Bezugsgrolie fir die NHK problematisch.
Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der
Wohnfldche als Bezugsgroe geldst. Dariiber hinaus besitzt die Wohnflache gine gré-
Eere Marktndhe, da der Markt in \Wohnfldche denktund handelt. Sprengnetter hat da-
her die NHK 2010 von der Bezugsgrilie BGF auf die Bezugsgribe Wohnflache um-
gerechnet, Da fir die Umrechnung die urspringlich zu den NHK gehdrenden Nutzfla-
chanfaktoren (Verhdlinisse BGRHWohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei
grundsatzlich immer noch um die, NHEK 2010 nach Sachwertnchtlinia® 0 h. unter Ver-
wendung des Malistabs BGE abgeleitete Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der
Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkanform angeselzt werden {val. Sau-
erbam in [3], Saite 87).

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gawogenan
NHE-Wers zwischen die tabellieren NHE:

Bericksichtigung der erforderlichen Kerrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogenes. slandardbezogane NHE 2010 1.848,75 €/m= WF

Komekiur- und Anpassungsfaktoren gemalk Anlage 4 zu § 12 Abs. & Salz
3 ImmoWerty 21

= Zwelfamilienhaus 0 1,030

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.804.21€/m* WF
rd. 1.904,00 €/m* WF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die van den Naormalherstellungskoslen nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
leile wearden pauschale Herstsllungskosten- bzw. Zenwertzuschlage in der H8he ge-
schatzt. wie diss dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswenre fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbau-
zuschiage. Baei dlteren und/oder schadhaften undfoder nicht zeitgemalen werthalftigen
ginzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Barlckzichfigung diesbazlgli-
char Abschlige,

Bezalchnung | Zeiivier
GBezondere Bauteils (Einzelaufzielung)
Uberdachung des Balkons Sa0,00 €
Aulentreppsa 1000, 00 &
Bzlkon und Dachierasse §.000,00€
Dachgauoen 2 006,00-€
Eesarders Einnchturgen 0,00e
Summe NF 5.800,00 €

Baupreisindex

Bei den angesatzten Normalherstellungskosten (INHK 2010) handelt es sich urm durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)lahr 20100 Um die von diesem Zeit-
punkt bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisse zu beriick-
sichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichlag zuletzt
verdffentlichte und fir die jeweilige Art derbaulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendst. Da sich der voim Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex
nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurachnen. Sowohldie vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die
auf die fiir Werermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerachnsten
Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt,

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgriiBe im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat (val. § 10 Abs. 1 ImmoWerty' 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regicnalfaktor angesetzl, der auch bei der Emmittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkostan

Die Baunebenkosten {BNK) enthalten inzbesondere Kosten fur Planung, Baudurch-
thhrung, behdrdliche Prifungen und Genshrmigungsan. Sie sind in den angesetzien
NHK 2010 bereits enthalten.

55651 Miederdurenbzzh Brohlstalstrales 5
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden Aufienanlagan wurden im Oristermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind
die in [1], Kapitel 3.07.5 angegebenen Efahrungswerte fir durchschnittiche Herstel-
wngskosten, Die Aulienanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt
werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berticksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aullenznlagan voraudiger Sachwer finkl BMK) &
Garlenhaus 500,00 ¢
ginfach angeleqter Garen EE HER N
Stuzmaver zum Garten SREL00E
Gepflasterte Zufahrt und Hofbersich 800000 £
gephastarts Wegl&shen S000E
Hausanschiisss 2.000,20-£
Summa 12.000,00.€
Gesamtnutzungsdauer

Die Gbliche wirtschaftliche Mutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich
aus der for die Bestimmung der NHE gewahltan Gebaudeart sowie dem Gebdudeaus-
stattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebiudetyp zuzu-
ardnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauar

Als Restnutzungsdauar ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesaminut-
zungsdauer" abziglich “tatsachlichem: Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert {d. h. das Gebdude fiktiv var-
jingt), wenn baim Bewertungscbjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen gurch-
gefithrt wurden oder in den Werermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt warden.

Zur Bestimmung der Kestnutzungsdauer, insbesondera unter Berucksichligung von
durchgefiilhrten: oder zeitnah durchzufihrenden wesenthchen Modernisizrungsmail-
nahmean, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebens Modall angewendet.

120
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude:

Das ca. 1923 errichiete Gebidude mit Anbau aus dem Jahr 1966 wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauver werden die wesentlichen Maoder-
nisierungen zunachst in ein Punktraster {Punktrastermethode nach  Sprengneatter/Kie-
rg”) eingeordnet.

Hieraus ergeban sich 9,5 Modernisierungspunkte {von max, 20 Punkien).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

hodernisierungsmalnahmen Mazirmalz Tat:{.;lchll_r:l_':rg!n_?pnk’re_._
[vorrangig in den letzten 15 Jahran) Funklz | purchgetihete | Untarstélile
KMaltmanmen. | Malknahmen
Dachemeausrung inkl. der Verbesserung dar
Yuarmmadammung im Dach bzw. Dammung dar 4 3,0 | a4
cherstan Geschossdacke ‘
Modermisierung der Fenstar uno Aukentiren 2 21 ! Q.0
Modemisierung der Leitungsaysiems (Strom, 5 i an
(zas, Wassar, Ahwassor alc.) ’ ]
Modermisierung der Heizungsanlags 2 0 L
Vilarmadammung der Audenwands tal 0,0 0,0
Modemisierung von Badern {WCs slc, 2 1.8 ; a4
Moderrisieiung des Innenausbaus, 2.0, De- 2 i an
cken, Fulbaden urd Trepoen - ! '
wiesantiche Werbesserunyg der Grundnssga- :
staltung 3 &) _ ':':] ]
Bumme a5 a0

Ausgehend von den 8.5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-

rungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von;

= der dblichen Gesaminutzungsdauer {80 Jahre) und

= dem {vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1923 = 103 Jahre und
2018 — 1968 =) ergibt sich sina (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauear von
(80 Jahre - 103 Jahre und 80 Jahren — 80 Jahren =) 0 Jabre und 20 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” engibt
sich fir dag Gebduda gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig” eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von
1983:

Alterswertminderung
Dia Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesaminut-
zungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das

den Weremittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwean-
den.

SAE51 Miederdiirenbech, Brahlslalsiralie &




imrabilienbewsariung Liw AL 260201 Geite ¥4 von 90

122

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaklor k wird auf der Grundlage

o das Landesgrundsticksmarktberichtes ELF 2025
= der verfigbaren Angaben des drilich zustdndigen Gutachterausschusses

» des in[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchechnitthchen Sachwearfaktioran, in dem die Sachwerfaktoren-inshesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Ob-
jektardiie (d.h. Gesamtgrundsiickswer) angegeben sind, sowie

eigener Ableitungen der Sachverstandigen, mshescndera zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwartiakioren

bestimmit.

Es wird =in Marktanpassungsfaklor von 0.8 zugrunde gelegl

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Weriverndlinisse lassen: sich bel Verwendung des Sachwertfakiors
gauch durch eine Anpassung miltels Indexreihen-oder in anderer gesigneter Weise
nicht ausreichend bericksichtigen Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorldufigen Sachwerns eine zusatzliche Marklanpassung durch marktlili-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmidlkigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen
des Sachwertverfahrens bergits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korri-
gierend inscweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Aultraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilf worden sind.

Die inder. Gebiudebaschreibung aufgefiihren Wertminderungen wegen zusatzlich
zum Kaufpreis eforderlicher Aufwendungen insbesonders fir die Beseitigung von
Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon
durchgefuhrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir dieshezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch {ggf. zusatzlich 'gedAmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsméaglichkeiten) eintretenden \Wertminderungen guantifiziart.

Eine hinreichende Machvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schat-
zung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der
ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschalzter Erfahrungswerte fur die
[nvestitions- baw. Beseitigungskosten arreicht werdan, Die Kostenschatzung fir sol-
che baulichen Malnahmen erfelat in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzfidchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswergutachten sind jedoch grundsélzlich keing Bauschadengutachten. D.h.
die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkahrs-
wertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leistan
und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir 2z B. erforderdiche bauli-
che Invastitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kosten-
feststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), son-
dern lediglich pauschalierte Kostenschitzungen fir das Erreichen des angestreblen
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markl-NVer-
kehrswertes.

Da hierfur allgemeain verbindliche Werermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
arfolgt die Emittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Ka-
pitel 361 dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapital
3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kestenabzuge fir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus
den NHE-Tabellen abgelaitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmoni-
siert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeif die ginzigen in der akluellen Wertermitt-
lungsliteratur verflgbaren Modelle, die in ginheitlicher Weise gleichermalien anwend-
bar sind auf eigen- oder fremdgenutzia Bewertungscbjekte sowie modemisierungsbe-
dirftige, neuwertige (=modernisiarta) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiht in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformean Ergebnissen und ist daher sachgeracht.

Es erfoigt insgesamt eine zustandsnahe Bewertung. Deshalb werden nur die erforder-
lichen Mallnahmen angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertheeinflussung
Schaden im Bersich der Fassads 3000006
Lllgemainar Untarhalturgssiad - B00000 E
“Zuschlag (07 Balkong + 5.000,00 €
- G.000,00 €
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

10.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermitlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV be-
schrieben.

Die Ermittiung des Efragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren j@hrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich Tor den vorlsufgen (Erfragsivert
des Grundstilcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt-sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirlschaflung sinschliel3-
lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Erragswertverdahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigen-
tamer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsiicks-
werts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshal wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlck sowohl die
Varzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhande-
nen baulichen {insbesondere Gebauds) und sonsligen Anlagen (2. B, Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw, unzerstor-
bar). Dagegen ist die {wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichan und sonsti-
gen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom \Wert der Gebdude und Aubenaniagen i d. B im
Vergleichswerverfahren {(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln,
wie ar sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenweart entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt so-
mit die ewige Rentanrate des Bodenwerts dar.)

Per auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsantsil ergibt sich als Differenz
AGesambReinertrag des Grundstlicks" abzlglich Reinerragsanteil des Grund und
Bodens".

Cer vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisizrung {d. h.
Zeitrentenbarwertberachnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen urter Venwendung des Liegenschafiszinssaizes und der Restnutzungsdausr
ermittalt.

Der-vorlaufige: Edragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und voriaufi-
gem Erragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Gyl hesiehende besondere objektspezifische Grundstiickemerkmale, die bei der
Emittlung des vorldufigen Erragswens nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ab-
lgitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemal zu bernicksich-
tigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbezondere durch Verwendung des aus Kaufprei-
sen abgeleiteten Lisgenschaflezinssatzes einen Kaufpreisvergleich im VWesentli-
chen auf der Grundlage des marktiblich erziglbaren Grundsticksrainertrages dar.

55651 Miederdlrenbach. Brakistalzirale &
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10.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung marktiblich erzielearen Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeamoglichkeiten des
Grundsticks (insbesondera der Geb3ude) auszugehen. Als marktiblich-erzielbare Er-
trage kinnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Waicht die tatsdchliche NMutzung von Grundsticken eder Grundstlcksteilen von den
iblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die
tatedchliche Nutzung van Grundstiicken oder Grundsticksteilen vor Ublichen abwei-
chende Entgelte erziel, sind fir die Ermittiung des Rohedrags zundchst die fir eine
iibliche Mutzung marktiiblich erzielbaren Erirdige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufiwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfas-
sen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis unad die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfalwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehendean Leerstand won Raum, der zur WVermietung,
Werpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Ri-
sika von uneinbringlichen Kesten einer Rachtsverfolgung auf Zahlung, Authebung ei-
nes Mistverhdltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWert' 21 und § 28 Satz 1 und
2 |l. BVY).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten{anteile) in Abzug gebracht, die vam Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatz-
lich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswart { Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der varldufige Erdragswert ist der aul die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Ohjekt wihrand seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschliellich Zinsen und Zinseszinsen ent-
spricht. .Die BinkOnfte aller wahrend der Nutzungsdauver noch anfallenden Errage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmallig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Ohjekts

Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Baden unendlich (ewige Renta).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssalz ist eing Rechengrife im Erragsweriverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechendan Reinertrage Tlr
mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragewertverfahrens als Durchschnittswent
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abgeleitet (val. § 21 Abs. 2 ImmoWert 21). Der Ansalz des {marktkonformen) Lisgen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Erragswerverfahren ein markikonformes Ergebnis liefart, d. h dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftzzinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Ertrags-
werlverfahrens. Durch ihn werdan die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stilcksmarkt erfasst, soweit dizse nicht auf andere Weise ber(cksichtigl sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deneri eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaier Bewirzchaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt
werden kann, Als Restnutzungsdauver ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am - \Wertermittiungs
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlédngert (d.-h. das Gebdude
fiktiv werjiingt), wenn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnah-
men durchgefahrt wurden ader in den Werermittiungsansatzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermnittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen ohjektspezifischen Grundstbcksmerkmalaen versteht man alle
vom dklichen Zustand vergleichbarar Objekie abweichenden individuelien Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z. B Abweichungen vom narmalen baulichen Zustand,
gine wirlschaflliche Uberalterung, inshesonders Bauméangel und Bauschaden {siehe
nachfolgande Edauterungend, oder Abweichungen-ven den markiiklich erzielbaran
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméange! sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereils von Anfang an anhaften —
z. B. durch mangelhafte Austihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktio-
nale cder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Slandards oder Wand-
lungen in der-Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche
Auliere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufUhren.

Fur behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschaizt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwsenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzel-
positionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bawertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichan Aufwandun-
gen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (berschlagig schétzen, da

= nur Zerstarungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrsweartar-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mister ete. und darauf beruhen-
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den in Augenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o, & Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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Miateinhelt marktiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete
Mutzung'Lage im* | {€m? bzw. manatlich Jahrlich
Stick) (€) (€}
Hauptwohnung 87 .00 ca. r,o0 ES0,00 7. B00.00
Einliegaersvahnnung 25,00 ca. 8,00 21000 2.520.00
aad, 00 10,320,00

Dz Edragswertermittlung wird suf der Grundiaga der marktublich erzizlbaran Nettokaltmiete durchoe-
fohr (vgl. § 27 Abs, 1 ImmoWerVz2 1),

dahrllcher Ftuh-:rrtrag [Summe der markitiblich erziglbarsn

: JEh-"‘IIII‘.ﬂ-EI‘I Mettokalmistsn)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermiatars)

Ziehe Einzelaufsizllung

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
E 2-4!] e van 102.000,00 € (Liegenschafiszinssatz < Bodenwert)

Remertragsanten der baulichen und sonstigen Anlagen

| Hapltﬂllsleru ngsfaktor {gem. § 34 ImmoWiatiiaT)
ibei LZ = 2,40 % Liegenschaftszinssatz
Eund BME = 37 Jahran Bestnutzungsdauer

Vuriﬂ ufgnr Ertragswurt der baulichen und sonstigen Anlagen

Endanwart (wgl. Booerwertermittiung)

vnrlhuﬂger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

marhtu bliche Zu- oder Abschldge

Markta ngepasster vorldufiger Erdragswert

: besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmal

; Garage, pauschal

10.320,00 €

2.200,60 €

BA19.40 €

2.448,00 €

5.671,40 €

24,341
138.047,55 €
102.000,00 €

240.047 55 €
0,00 €
240.047 55 €
6.000,00 €
10.000,00 €

244.047,55 €
244.000,00 € |
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10.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Oie Berechnungean der Wohnflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieran sich
an der Wohniflachen- und Mietwertrichilinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung (WWMR), in der die von der Rechtsprachung insbe-
sondere fir Mietwertermittlungen antwickelten Malgaben zur wohnwartabhangigen
Anrechnung der Grundflachan aul die Wohnflache systematisien sind, sofern digshe-
zugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind {vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15} bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung.
Die Barechnungen kinnen demzufolge tsilweise von den diesbeziglichen Verschiriften
tWoFlN; 11 BY: DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind dashalb nur als Grundlage

dieser Wertermittlung verwendbar.

Fohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die sus dem Grundstick marktiilich
erzielbare Nettokalimiete. Diese entspricht der jghrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusitzlich zur Grundmiste umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten,
Die marktiblich erziglbare Miete wurde auf der Grundlags von verflgbaren Vergleichs-
mieten fir mit dem Bewearungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstiicke

s aus Mietdatenbankan,

= aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohamielen aus dem Sprengnetter-Markica-
tenporial

= aus eigenen Ableitungesn der Sachverstandigen
= aus anderen Mietpreisverdffentiichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgelsitel und angesetzt. Dabei werden wesentli-
che Qualitdtsunterschiede des Bewertungsebjektes hinsichtlich der miatwertbaainflus-
senden Eigenschaften durch entsprechendes Anpassungen baricksichligt

Es wird eing Nettokaltmiste in Hohe von 7,50 € pro Quadratmeter Wohnflache flr die
Hauptwohnung upd-fur die wesentlich kleinere Einliegerwohnung in Héhe von 8,00 €
pro GQuadratmetar Wohnflache zugrunde gelegt. Dabei wird unterstelit, dass jeweils
eine.Gartennutzung maglich ist,

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWWEAAmbal

Yenwaliungskasten |

Wiohran Wichnurgen Ofhe. ) 1 Whg. = 387,00 € 3BT 00€
Instandnaltungskosten

Wohnen Wohmungen (Wha) 113,00 m® = 14,40 €im? | 1.627 20 €
Mietausfallwagnis |

Wishran 2,0 5% vom Rohertrag 205,490 €
Surnime | 220080 €

55651 Mederalrenbach. Brohlstalsirals 8




130

Immebiianbawertung Law &F ZE-02-01 Seile BZ von 90

Liegenschaftszinssatz
[ar fiir das Bewartungsobjekt angesetzie cbjekispezifisch angepassie Liegenschafts-

zingsatz wurde auf der Grundlage
« des Landesgrundsticksmarktberichtes RELF 2025
a der verflgbaren Angaben des Grilich zustandigen Gutachterausschugsss

« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittli-
chen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystam, in dem die Lie-
genschaftszinssatze gegledert nach Objektart, Restnutzungsdader des Gebiudes
sowie Objekigrile (d. h. des Gesamigrundstickswerts) angegeben sind, sowie

= des lage- und objektabh3ngigen Sprengnetter-Liegenschaflszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Markidatenportal

« sigener Ableitungen der Sachversténdigen, insbesondere zuder regionalen Anpas-
sung

bestimmt,

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,40 zugrunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer
sieha Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aigha Sachwertermittiung.

8651 Misderdurenbach, Brohstalstralke 8
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11 VERKEHRSWERT

111 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahi der Weremittlungsverfahren® dieses Verkehrswengutachten ent-
hélt die Begrindung fir die Wahl der in digsem Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswers herangazogenen Werermittiungsverfahren, Dort ist auch erldutert, dass
sowehl das Vergleichsweri-, das Ertragswer- als auch das Sachwartvarfahren auf fir
vargleichbare Grundstilcke gezahlten Kaufpreisan (Vergleichspraisen) basieran und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h, vertahrensmiakige Umsetzungen van Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe desVerkehrs-
werts,

Wie geeignet das jewsilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt da-
bel entscheidend von zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertonenberte Preishildung im gawohnlichen Geschaftsverkenr) und

« von der Verfigbarkeit und Zuvedassigkeit der zur Errgichung einer hohen Marktkon-

formitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Datan

11.2 Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wenermittiungsverfahren beschriebenen Grinden zur Eigennutzung erworben.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéfteverkehr orientiert vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einfliebendan Faktoren.: Der Verkehrswerl wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelter-Sachwert abgeleitet.

Zudem erfolgte zur Stiltzung eine Erragswertermittiung.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Dear Sachwert wurde mil ro. 260.000,00 C

der Ertragswert mit rod, 244.000,00 € ermittelt.

55657 Miederdiirenbach. Brablstasirais 8




Immchilienbawertung Liw AL 2E-02-01 Saila 84 vor: A0

132

11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren harangezogen wurden, ist der Verkehrawert aus
den Ergehnissan dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussage-
fanigkeit abzuleiten (vgl. % 6 Abs. 4 ImmoWerV).

Die Aussagefahigkeit {das Gewicht) des jeweiligen Vartahrensergebnisses wird daoei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jsweiligen
Wenermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssighait bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsohjekt.
Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewichi
2,00 {c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonfarmen Werermittiung erforderlichen Daten standen fir das
Ertragswertverfahren in malkiger bis guter Qualitat {ausreichend gute Vergleichsmie-
ten, Uberdrilicher Liegenschafiszinssatz) und fir die Sachwerermmittlung in makiger bis
guter Clualitat zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verdahrensergebnisse wird deshalb
dam Erragswerverfahren das Gewicht 1,00 (b)-und dem Sachwertverfahren das Ge-
wicht 1,00 {d} beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

tas Sachwertvaerfahren das Gewicht. 2,00 (a) = 1,00 (b) 2,000 und

das Ertragswertverfahren daz Gewicht 1,00(c) = 1,00 id) 1,000.

Das gewogene Mittel aus denim Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergeb-
nissen betragt:

[260.000,00 €:2,000 + 244 000,00 € « 1,000] + 3,00 = rd, 255.000,00 €.

58651 Miederdiirenoach, Brahlstalsiraiie 4




Immabilienbewariung Liw AL 2602011 Seile 85 von B

133

11.4 Verkehrswert

Der Verkehrewert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegervohnung und einer
Czarage habaute Grundstick in

oB8651 Niederdiirenbach, Brohltalstralla 8

zum Wertermittiungsstichtag 02 .07 2028 ermittell.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Migdleratrenbach J027 2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Miederalirenbach 3 G272 1414 in?

wird zum Wertermittlungsstichtag C2.07 2026 mit rd.

255.000,00€
in Worten: zweihundertfinfundfiinfzigtausend Euro
geschatzl,
Der Verkehrswer fur das unbebaute: Grundstiick in
BB651 NiederdUrenbach, Brohltalstrale

Zum Wertermittlungsstichtag 02.07,. 2026 ermittalf,

Grundsticksdalan:

Grundbuch Blail Ifd, Nr.

Miederdlirenbach J027 1

Germarkung Flur Flurstiicke Flache
Miaderdiiranbach 3 6277 789 m?

wird zum Wertermitlungsstichtag 02.07 2028 mit rd.

65.000,00 €

in Worten: flinfundsechzigtausend Euro
geschatzt,

GESS1 Miscarddrenbach, Brohlztalstralke 8
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Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Bewsiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beige-
messen werden kann. L

Koblenz, den 05, August 2028 N

53657 Miederdirenbach. Brablstaistralle §
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrawerie von mrmobilisn
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobiliznwertermittiungsverord-
nung — ImmoWerty)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BaulNV)

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

IV
Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die dwangsvenvaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFY)

WMR:
Richtlinie zur wohmwsrtabhangigen Wohnflachenberechnung und Mistwertermittiung
(\Wohnflachen- und Mistwertnchtlinie — WHME)

DIN 283:

DIM 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wahnfldachen und Nutzfldchen” (Aus-
gabe Februar 1962; obwohl im Oktober 189683 zurlickgezogen findet die Vorschnift in der
Fraxis . weiter Anwendung)

Il BV:
Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — | BY)

BetrKV:
Varordnung deer die Aufstellung von Betriebskostan

WoFG:
Geselz Ober dig soziale Wohnraumfiérderung

WoBindG:
Gesetz zur SBicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohhungean

56551 Miederdirenbach, Bronlsialstralies 8
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MHG:
Geselz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesstz -MHG, am 01.09.2001 auber
Kraft getreten und durch entsprechende Regelungen im BGE abgelist)

PfandBG:
Pfandbrefgesetz

BelWertV:
Verordnung Ober dis Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs.
1 und 2 des Plandboriefgesetzes (Beleihungswertarmittungsyerordnung — BelWerty)

KWG:
Gesetr Ubker das Kraeditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Mutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden {Gebaudesnergiegesalz — GEG)

BewG:
Bewertungsgesetz

Erb5tG:
Erbschaftsteuar- und Schenkungsteuergesetz

Erb5tR:
Erbschaftsteuar-Richtlinien

12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hreg: ) Immobiienbeweriung — Markidaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertunyg, Bad Neusnahr-Annweiler
2026

[2] “Sprengnetter (Hrsg.): Immaobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbowertung, Bad Neusnahr-Ahnweiler
2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immao-
bilienbeweartung

[4] Sprengnetter ! Kierig: ImmoWertV. Das neus Wertermittlungsrecht — Kommentar
zur Immeobilienwartermitilungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2010
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(5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwerrichtlinie und NHE 2010 — Kommentar zu der
neuen Wernemittlungsrichtlinia zum Sachwerverfahren, Sprengnetter Immaobili-
enbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter ! Kieng / Dnelen; Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
aprengnetter immobilienbewarung, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2018

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetier Real Estate Ser-
vices GmbH, Bad Neusnahr-Ahrweiler enlwickellen Softwareprogramms "sSprengnet-
ter-ProSa” erstelit.

12.4 Hinweize zum Urheberschutz und zur Haftung

Urhebarschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Aultraggebar
und den angegebensn Zweck bestimmt: Eing Veruelfaltigung eder Verwertung durch
Dritte it nur mit schriftlicher Genehmigung gestattel,

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des emittelten VMerkehrswearts, Dia sons-
tigen Beschreibungen und Ergebnigse unterliegen nicht derHaftung.

Aulerdem wird darauf hingewigsen, dass dig im Gutachten enthaltenen Karten (2. B.
StraBenkarte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild; u. &) upd Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepanert undfoder einer anderen
Mutzung zugefihrn werden,

Urheberschutz, alle Rachte vorbehalten, Daz Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenenZweck bastimmt. Eing Vervielfaltigung oder Verwertung durch
Diritte ist nur mit s¢hriftficher Genahmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des amitielten Werkehrswerls. Die sons-
tigen Beschreibungen und Ergebnigse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle siner
vereinbarten Drittverwendung | ein Dritter Schadensarsatzanspriche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahréssigkeit, einschiieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlés-
sigkeit der Vertreler oder Erfillungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen
der. Ubernahme einer Beschaffenheilsgarantie, bei arglistigem Verschweigen wvon
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung dos Lebens, des Kirpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern
gine Pflicht verletzt wird, deran Einhaliung flr die Erreichung des Vertragszwecks von
besonderer Badeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadenser-
satzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden be-
grenzi.

Die Haftung nach demn Produkthaftungsgesetz bleibt unberihet,

Ausgeschlozzen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilien, gesetzlichen Ver-
treters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch lgichte Fahr-
lassigkeit verursachte Schadan.

137

55651 Miedendliranbach, Brablstaslais 8




138

Irnmc lienbawertung Liw AF 26-02-01 Saite 90 von 80

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat ven Informationen und
Daten, die ven Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obermittelt
werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maglichen Rickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. st for
jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulierdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen-Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadiplan, Lageplan, Lufibild, u. &) und Daten urheberrechtlich ge-
schiltzt sind. Sie difen nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falle das Gutachten im Internat veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir koemmerzielle Zwecke
gestatiet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffanthicht werden, in andaren Fal-
len maximal fur die Dauer von & Maonaten,

25651 Miederdirenoach, Broklstalstrale 5




