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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki
Architektin, dffentlich bestelite und vereidigte Sachverstindige

fir dis Bewsrtung von bebaulen und unbebaulsn
Grundsitcken' Ermitthung von Misten und Pachban
Immobllienbewsrtann georift dunch

das Waremittungsforum Sinzig

Dipd -Ing, Anne- Kristin von Jasienick Hondessgaese da-5 53439 Ramagen

Wertgutachten

Aktenzeichen & K 8 25

Bewertungsobjekt:
Adresse: Am Born 4, da

53577 Meustadt {Wied)
Auftraggeber; Amtsgericht Linz am Rhein
Tag der Ortsbasichtigung: 31.10.2025
Wertermittlungsstichtag: 310102025
Qualitatsstichtag: 31.10.2025

Telafon: 02642 01227
Talafax: 2042 G01923

E-Mail '.'r.f'-.I'.1.-;Ir:-"-:+;lr\-7!;l_ crling. e
areschbar ubar: Mein Justizposifach
Pasltisank Kaln

BlLZ AT010O6AD

Koo MNr,, 4887 12508

[[28 " DEALIFD Q0EN048ET1 2508
B PRERNEDEFF XXX

Steust-Nk D1222/25159

Adistertigungen;

Uber: Mein Justizpostfach veraardt
4-faghin Papiarfiomm

Diadum: 23122025

Mizin Zeichan: «J LG KB 25

Eigentumswohnung.in einem Sweifamilienwohnhaus

Derunbelastete Verkehrawert des Bewertungzobjekis wurde zum Wernermitilungsstichtag mit einem

Wiart van

130 500 €

ermittelt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Baweartungsobjekts:

Ohjektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungsaigantum in ainem Zweaifamilienwohnhaus

Wohnungseigentum Mr, 2

25 Miteigentumsanteil an dem Grundstick in 53577 Meu-
stadt (Wied) Am Bom 4, 4a verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Waohnraumen im nicht-unterkellerten Erd-
geschoss, im 1. Obargeschoss und im Dachgeschoss, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit N, 2

Am Bom 4, 4a
53577 Meustadt (Wied)

Grundbuch von Rahms, Blatt 1822 fd. Mr. 1

Gemarkung Rahms, Flur 14, Flurstiick 3/5, Flache;
2031 m#

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Sutachtenauftrag:

Wertemnittlungsstichtag:
Clualitatsstichtag:

Crtshesichtigung:

Urmfang der Besichligung etc.:

Teilnehmear am- Ortstermin:

Eigantlimer:

herangezagens Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informaticnen:

Semalk Schreiben-des Amtsgerichts Linz vom 20.05.20235,
soll durch ein schriftliches Gutachtan der Wert des Verstai-
gerungsobjakts armitelt wardan,

311002025
31.16,2025

Zu dem Ortstermin am 31.10.2024 wurden die Prozesspar-
teien durch Faxschreiben vom 20010.2025 eingeladen.

Es wurde eine Aulienbesichltigung und eine Innenbesichii-
oung durchgaflhrt.

Dia Teilnehmer am Cristermin werden dem Gericht in al-
nem gesonderten Schreiben genannt.

Die Eigentdmer werdan dam Gericht in ainem gasondertan
Schreiban genannt.

Yom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verflgung gestellt:

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.06 2025;
Urk.- Nr. 2060 fiir 2017,

Urk.- Mr. 449 fir 2018,

Urk.- Mr. 939 /2018;

Urk.= Mr. 85371885, Teillungserklarung;

Urk.- Mr. 654/1985

Unterlagen und Plane der Rechtsanwaltskanzlel Dr. An-
ders {Schreiben vom 18, November 2025)
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Gutachtanarstallung untar Mitwirkung
vor;

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im  Mafstab  1:1.000  vom
02.10,2025;

Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichien, Schnitle);
Berechnung der Brutto-Grundfldche und der Wohn-
und Mutzflachen;

Auskinfte der Struktur- und Genehmigungsdirekiion
Uber Altlastan;

Auskinfte der Verbandsgemeainde Ashach;

Auskinfte der Kreisverwaltung Neuwied;

Auskinfte u.a. zu Bodenrichtwerten des zustandigen
Gutachterausschusses,

Schriftliche und mindliche Auskinfte aus dem Baulas-
tenverzeichnis Meuwied;

Vergleichsmietan aus der eigenan Migtpraissammlung
erganzt durch Internetrecherche und weitere Mistprais-
dokumentaticnen;

Auskinfte, Unterdagen/Dokumente und Informationen
dar beteiligtan Personen

Durch die Mitarbeiterin des Sachverstandiganbiiros wur-
den folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung
durchgefuhrt;

Die

Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustan-
digen Amtern;

Protokallierung der Crtsbeasichtigung und Entwurf der
Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Ergebnizse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-

verstindigen auf Richligkeit und Plausikilitdt Gbenprifi, wo
arforderlich ergénzt und fir diesas Gutachten vanvendat.

1.3  Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Bewernungsobjeki:

Es handelt sich-um sine Eigentumswohnung (Wohnungseigentum MNr. 2) in einem Zweifamilien-
wohnhaus (Wohngebiude mit einem Ankau). Die Eigentumswohnung befindet sich im 1. Oberge-
schoss und dem Dachgaschoess in dem Anbau an das Waohngebaude. Hinzu kommt ein Eingangs-

baraich im Erdgeschoss.

Heizungsanlage, Warmwasserversorgung. Stromyversorgund, WVWassenversorqung:

Das Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Mr. 2} wird von dem benachbarten Waohnungeseigentum

(Wohnungsaigantum Nr.1) versongt.

Mach vorliegenden Angaben befindan sich
* dig Heizungsanlage mit Warmwasserbereitung in einem Abstellraum in der Garage des Son-

dereigentums Mr. 1;

*  der Hausanschluss fir Strom, die Hauptsicherungen und Z3hlerim 1. OG des Sondereigen-

turns Mr.1:

» der Hauptwasseranschluss und aein gemainsamer Zahler im Kallergeschoss des Sonderai-

gentums Mr. 1

Anne-Hristin von Jasienickl, Architekiin un Sachverstand g, A4 B K E #L Salte 5



In dem % 5 Abzs. 2 WEG wird folgendes geregelt:

LJeile des Gebiudes, die fir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Eindchtungen, die dam gemeinschaftlichen Gabrauch dar WaohnungseigentOmer dienan, sind nicht
Gegensland des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondergigentum sie-
henden Raume oder Teile des Grundstiicks beflindan.”

Zu diezen Anlagen und Einrichtungen gehéren i. 4. B. Anlagen, die der Versorgung aller Wohnun=
gen mit Wasser, Elektrizitdt, Wanme und Warmwasser dienen.

Eine rechtlicha Baurtailung ist nicht Bastandteil des Gutachtans. Bai neuan Erkenntnizsen ist das
Gutachten zu dberarbeiten,

Mach vorliegenden Angaben der Antragssteller:

*  besteht kein Vertrag flr eine Kostenverteilung oder flr eine individuelle Yerginbarung zwi-
schen dan Wohnungseigentimern hingichtlich einer Warmwassar- bzw. Kaltwassarversor-
gung.

= befinden sich in dem Sondereigentum Mr, 1 ein Warmwasserzahler und ein Kaltwassarzéh-
ler; {Anm.: In dem Bewertungsobjekt konnten keine Zahler recherchiert werden. )

» wurde die Heizanlage fur das Bewertungsobjekt am 3. Ckiober 2022 auler Betrieb gesetzt,
da keine Beteiligung an den Heizkosten mehr gewinschi wurde;

s konnten aus technischen Grinden zwei Heizkdrger, jeweils gin Heizkarper im Wohnzimmer
(Raurm 1) und Im Schlafzimmer (Raum 2), nicht aufter Batrieb gessetzt werdan,

»  wird das Beweartungsobjekts zum Stichtag durch ein Klimagerat  Klima-Splitlgerat® in der
Wahnkiiche und mobile Elektroheizkorper bzw, Gasheizkirper beheizt,

Mach vorliegenden Angaben der Antragsgegnerin;
#  zind alle Heizk&rper des Sondereigentums Mr. Z-auller Betrieb.

Eine Uberprifung dieser Angaben, insbesondere eine Aullerbetrisbsetzung der Heizanlage fir das
Bewertungsobjekt bzw. ein Weiternutzung von-Heizkdrpern ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Balken:
Der Balkon ist nicht dem Sondersigentum Nr. 2 des Bewertungsobjekl zugeordnet, vgl, Anlage 6.

Baumaterialien:
Baujahrezgemadl kinnen Bauteile, Schadsioffe enthalten. Eine Baustoffbeurteilung, ist nicht Be-
standteil des Gutachtens, vgl. Kapitel 3.1.

Instandhaltungsricklagen
Instandhaltungsrickliagen konnten nicht recherchiert werden.

WVerwaltar:
Ein Verwalter konnte nicht recherchiert werden.

Lasten und Beschrankungan:
In Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 1822 stehan folgande werthesinfluszenda Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an dem im Lageplan zur Urkunde blau gekennzeichneten
Bereich) fur den jeweiligen Eigentlmer von Grundstdck Flur 18 MNr. 21, eingetragen in Rahms Blait
1808, BSTYZ Mr.1 Gemak Bewilligung vom 07.02. 2027 (Ur.-Mr. 202G60/2017, Notar

in urnd worn 01022018 (Ur. 44272018, Motar i eingetragen am
24 07,2028,
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Erunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an dem im Lageplan zur Urkunde rot schraffierten und blau

gekennzaeichnetan Bereich)} fir den jeweiligen Eigantlmer von Grundstlck Flur 18 Nr. 2/2, einge-

tragen in Rahms Blalt 2328, BSTVE Nr.1 Gemall Bewilligung vom OF.0%9,2027 (Ur.-Nr. 20802017,

Motar in und vom 01,03, 2018 (Lr, 4492018, Notar in
gingetragen am 24.07.2028,

Es wird der unbkelastete Verkehrswert ermittelt. Die Hihe der Werdmindemnung des Verkehrawerts
durch dia jeweilige Grunddianstbarkait wird in gesondertan Gutachtan armittelt.

constige nicht eingetragene Lasten:

In dar Teilungserklarung Ur. 653/1985 ist @ine nicht dinglich gesicherte Rlckauflassungsvormerkung
fir das Flurstiick 3 dokumentiert, Anm.: Das Bawertungsgrundstiick: Flurstlck 3/5 st durch Parzel-
ligrung des ehemaligen Flurstlicks 3 entstanden, val. Kapitel 2.4,

Eine rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandieil des Gutachtens.
Bei neuen Erkenntnissen ist das Gutachten zu dberarbeiten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1

Bundesland:

Grofrdumige Lage

K.reis:

Ort und Einwchnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung £ Entfarnun-
gen:

demografische Struktur;

Fheinland-Ffalz

Meuwied

Ortegamainde Meustadt {(Wied) am 31. Dezembear 2024

{ca, 6,500 Einwohner);

Crtschaft Rahms am 31. Dezember 2024 (ca. 360 Einwoh-

ner}

nachstgelegene qrolers Stadie:
Linz am Rhain, Neuwied, Bonn, Kéln, Kablanz

BundesstraGen:
nicht in unmittelbarer Mahe

Landstraler:
L255, L2T0

Autobahnzufahrt:
A3 MeustadtWied (ca. 1.8 kmentfernt)

Flughafen, Kaln/Bonrlber A3 (ca. 48 km entfernt)
Durchschnittsalter: ca. 45 Jahre

Altersvereilung:

s 18 Jahreoder jinger: ca. 17 %
18 bis-30 Jahre: ca. G %

30 -bis 45 Jahre: ca, 23 %

45 bis 65 Jahre: ca. 31 %

64 Jahre oder alter; ca. 23 Y%

Bevilkerungsantwicklung:
s i dan letztan 5 Jahran: ca. 0,64 %

Haushaltsnettoeinkommen pro Monat:
biz 1.500 €: ca. 10,6 %

1.600 € - 2500 €: ca, 15,3 %

2N E=4 000 € ca. 2584 %

4000 €-5000 € ca. 18,2 %

meahr als 5000 € ca. 27,5 %

Haushaltsgrile:

= 1 Person im Haushalt; ca, 29 %

= 2 Personen im Haushalt: ca. 38 %
= 3 Personen im Haushalt: ca. 33 %
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2.1.2 HKleinrdaumige Lage

innarartliche Lage:

Art der Bebauung und Mutzungan in
der Stralie und im Crtsteil:
Besintrachtigungen:

Topografie:;

22 Gestalt und Farm

Gestalt und Form:
iwvgl. Anlage 3)

2.3  Erschliefiung, Baugrund etc.
Stralienart:

Straenauskbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung, vgl. Kapitel
1.2 und Kapitel 3.2.3:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ga-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit au-
genscheinlich ersichilich):

Die Entfarnung zum Ortskarm batragt ca. 0,2 km.
Geschiafte des taglichen Bedarfs ca. 5,5 km entfemt;
Schulen und Arzte ca. § km entfernt;

affentliche Verkehrsmittel {Bushaltestells) in Mahe;
Eemeindebirs Meustadt (Wied) ca. 6 km entfernt;
Verbandsgemeindevervaltung Asbach ca. 12 km entfernt

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen; gewerbliche MNut-
zungen in der Mahe;
Uberwiegend aufgelockerie, zweigeschossige Bauweise;

keine

ebn

Stralfenfront:
ca. 4 m;

rrittlara Tiafa:
ca. B0m;

niittlere Braite:
ca. 40 m;

Grundstlicksgroke:
insgesamt 2031 m*;

Bemerkungen:
unregalmaiige Grundsticksfomm

Anliegerstralie;
Stralte mit matigem \Verkehr

Fahrbahn aus Betonpflastersteine
Gahwage nicht vorhandean

elekirischer Strom, VWasser,
Kanalanschluss:
Sattelitenschilzsel

keine Grenzbebauung des Wohnhauses,
u.a. eingefriedst durch Zaune

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Altlzsten:

Bergschadan:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gasicherta Balastun-
gen:

Anmerkung:

Gemaly schrftlicher Auskunft vom 23.10.2025 ist das Be-
wertungsobjekt nicht im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz kartiert. Das Altstandortkatastar mit der
Erhebung shemaliger Industrie und Gewerbestandorte
(Flachen stillgelegter Anlagen, auf denen mit umweltge-
fahrdeten Stoffen umgegangen wird) liegt fur den Bereich
bisher nicht vor.

Mach Angaben das Landasamts flr Geologia und Bargbau
ist im Bereich des Flurstlicks 3/6 in der Gemarkung Rabms
(Flur 19} kein Altbergbau dokumentiertist und aktuell kein
Berghau unter Bergaufsicht erfolgt. Fir das in Rede ste-
hende Gebiet liegen unserer Behdrde keine Infermaticnen
Uper arfolgte Bergschaden vor. Boden und Baugrund-, as
gind fir das Grundstick keine Geaorisiken bekannt.

Dam Auftragnahmear liegt ain unbaglaubigter Grundbuch-
auszug vom 25062025 vor,

Hiernach bestehen in Abteilung I des Grundbuchs, faol-
gende werbeeinflussende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit {Geh- und Fahrrecht an dem im Lage-
plan-zur Urkunde blau gekennzeichneten Bereich) fir den
jeweiligen Eigentimer von Grundstick Flur 19 Nr, 201, gin-
getragen in-Rahms Blatt 1808, BESTVE Mr.1 Gemalk: Bewil-
ligung-wom OF .09 2017 {Ur-MNr. 20802017, Motar

ir und vom 01.03.2018 {Ur. 4492018,

Motar in gingetragen am
24.07. 2018,

Brunddienstbarkeit {Geh- und Fahrrecht an dem im Lage-
plan zur Urkunde rot schraffiarten und blau gakennzeich-
hatan Bereich) flr den jewailigen Eigantlmer von Grund-
stilck Flur 18 MNr, 2/2, eingetragen in Rahms Blatl 2328,
BSTVS Nr.1 Gemalh Bewilligung vom O7F.09.2027 (Ur.-
Mr. 2068002017, Motar in und vom
01.03.20138 {Ur. 44572018, Matar in
eingetragen am 24.07 2018,

Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittell, Die Héhe
der Wertmindemung des Verkehrswerts durch die jeweilige
Grunddienstbarkeit wird in gesonderten Gutachten ermit-
telt.

Schuldverhalinisse, die gaf, in Abtellung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Guiach-
ten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gaf. valutierende Schulden bei Verdulberung geldscht oder
durch Reduzierung des Verduberungspreises ausgegli-
chan werdan,

10
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Herrschvermerks:

hicht eingatragana Rechte und Las-
ten:

Sondereigentunm:

keine
Sonstige nicht aingatragane Lastan:

In der Teillungserklarung Ur, 6531985 ist eine nicht ding-
lich gesicherte Rickauflassungsvommerkung fir das Flur-
stiick 3 dokumentiert.

Anmm.: Das Bewertungsgrundstick: FlurstOck 375 ist durch
Parzellierung des ehemaligen Flurstiicks 3 entstanden,

In der Teilungserklarung ist in Pkt W folgendes dokumen-
tiert {...)

2. Rickibpertragungsverpflichiung

Der Erwerber verpflichtet sich, seinen 2/5 Miteigentumsan-
teil an derenigen Grundstlicksflache, die dem Sondernut-
zungsrecht unterliegt, den Verdulerern zu je ¥ Anteil auf
deran jederzeitiges Verlangen unentgeltlich sowia kostan-
und lastenfrel zurlick zu dberragen und zurlck zu lbereig-
nen {...).

Im Gutachten ist angesetzt, dass die nicht dinglich gesi-
cherte Rlckauflazsungsvormerkung keine werrelevanis
Auswirkung hat, da dieze gich auf das ehemalige Flurstick
3 beziaht und eina Parzellisrung des Flurstlcks 3 durchge-
fiihrt wurde,

Eing rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gut-
achtens.

Bei neuen Erkenntnissan ist das Gutachten zu dbararbeai-
ten,

In derUrkunde 653/1985 ist in &4 u.a. folgendes dokumen-
tiert{...):

[ Ergénzung dieser Bestimmung wird festgelagt, dass
zurm Sondereigentum gehdren;

a) der Fullbodenbelag und der Deckenputz der im Son-
dereigentum stehenden Réume,

b) die nicht traganden Zwischeanwanda,

c) der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum
Sondereigentum gehdrenden Raume,

d) die Innentdren der im Sondereigentum stehendean
Raume,

g) samtliche Fenster einer jeden Waohneinheit,
f) samitliche innerhally der im Sondereigentumn stehenden

Raume befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsge-
genstanda,
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In der Urkunde £53/1985% ist in &5 unter Pkl 3 folgendes
dokumentiert:

3,
Unterhaltungs- und Instandhaltungspflicht

a) Die Unterhaltung, Instandhaltung, Instandsetzung und
Verkehrszicherung der dem Sondereigentum unterdiegen-
den Raume und Gebaudeteile sowie der jedem Woh-
nungsaigentiimer  zur  Sondemulzung  Fugewiesanen
Grundsticksflachen und Gebaudetsile obliegt diesem al-
lzin; er stellt insoweit den jeweils anderen Waohnungseigen-
timer von allen Ansprichen, gleich welchem REechis-
grunde, frai.

b Die Bahabung van Glasschaden an Fanstern und Tiiren,
die sich im Bersich der dem Sondereigentum oder Son-
dernutzungsrecht unterliegenden Raume befinden, obliegt
ohne Rlcksicht aufdie Ursache des Schadens dem jewei-
ligen Wohnungseigentimer bzw. Sondernuizungs-
berechligten. Ersatzanspriche gegenlbar Dritten bleibean
ihim varbahalten,

c) Soweit sich nicht aus den Abs.a)und b) sowie aus Mach-
folgendem etwas anderes ergibt, obliegt die Instandhal-
tung, Instandsetzung der Gebaude und der Grundsticke
den Wohnungseigentdmearn gemeinschaftlich.

d) Wird.eine Instandsetzung von Gebaudetsilen sowie von
Anlagen und Einrichtungen, die den gemeinschaftlichen
Gekbrauch dienen, wegen unsachgemalker Behandiung
durch den Eigentlmer, sainan Angeharigen odar
Personen, denen er die Wohnung oder einzelne Raume
uberlassen hat, erfordedich, hat der betreffende Woh-
nungseigentumer die entsiehenden Instandseizungskos-
ten zu tragen.

a) fur den Fall valliger oder teilveiser Zarstérung des Ge-
baudes hestimmen sich die Rechie und Pllichten nach § &
Ziffer 5 der Teilungserklarung.

fi Samtliche auf die zu einer Wohnung gehdrenden Terras-
san, Balkone oder Loggien entfallanen Kostean sowie dia
entsprachendsa Instandsetzungspflicht ist ausschliaflich
Sache desjenigen Wohnungssigentimers, zu dessen
Wohnung die Terrassen, Balkone oder Loggien gehoren.

o) die Versorgungsleitungen der im Sondereigentum sta-
hende Raume fir Strom, Wasser und Heizung bis zum
Anschlug an die gemainsaman Hauptlaitungen

h) die Eingangstlran zu ainer jeden Wohnungsainheit.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
ris:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellingen im Flachannutzungs-
plan, vgl. Anlage 4;

Festzetzungen im Bebavungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tanvarzeichnis vam 07.11.2025 vor.

Das Baulastenverzaichnis enthalt keine wartbaainflussan-
den Eintragungen,

Das Bewertungsohjekt ist nicht in dem-nachrichtlichen \Ver-
zeichnis fur Kulturdenkmaler im Kreis Neuwied gefihr.

Der Bereich des Bewertungsobjekts st im Flachennut-
zungsplan als gemischie Bauflache dargestalit.

Fiur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechis-
kraftiger Bebauungzplan varhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BausE zu beurteilen.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefilhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrien Vorhabens
mit den vorgelegten Bavzeichnungen, der Baugenehmigung wund der verbindlichen Bauleitplanung

wurde abschlielRend nicht geprof.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grundstlcks-
gualitat);

beitragsrechtlicher fustand:

baureifas Land {val. § 3 Abs. 4 ImmaoWerty 21)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezoge-
nan Beitrdgen malkgebend. Als Beitrage geltan auch
grundstiickshezogane Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben,

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fiir
Erzchliefungseinrichtungen nach BaulGE und KALG bei-
tragsfrei.

Die Strafte: Am Born in Meustadt (Wied) ist gemal Ver-
bandsgemeindeverwaltung Asbach ersimalig hergestallt,
Im Jahr 2005 wurden Ausbaubeitrage fir die Grundsticks
der Stralie erhoben.

Absichten der Ortsgemeinde, in absehbarer Zeit waitare
Bauvarbeiten an der Strafte vorzunehmen sind der Ver-
bandsgemeinde Asbach nicht bakannt,
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2.0 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrachtlichen und &ffentlich-rechtlichan Situation wurdan, sofern nicht an-
ders angegehen, schriftlich eingshalt,

Ez wird empiohlen, vor einer vermagensmaligen Dispostion bezuglich des Bewerntungsobjekis zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen einzuholen.

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einam Wohngebdudea mit Anbau und Nebengebaudan bebaut (vgl. nach-
folgende Gebiudebeschreibung).
Das Bewertungscbjekt (Sondersigentum Nr. 2} ist von einer Eigentimerin gigengenutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die nachfolgenden Gebdudebeschreibungen basieren auf den vorliegenden Unterlagen, Aktenstu-
dium, Recharchen bei Behardan und ggf. Angaben am Crtstermin.

Die Sachverstindige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich vodiegend um ein Verkehrawert-
gutachtan und kein Bauschadensgutachten handelt. Die Feststellung und Erkundung van Bauman-
geln und fedar Bauschaden und Kontaminierungen i.A. gehdren im Rahmen ainer Verkehrawarter-
mittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurlellung eines Spezialisten. Mangel
und Schaden sind nach § 8 Abs, 3 ImmoWerty' 2021 zu berlicksichtigen, sie haben nur Bedeutung
fur die Feststellung des Verkehrawerts.

Demnach wurden Baumangel und -schadan efc. soweit aufgenommen, wie sia z2erstérungsfred, d.h.
affansichtlich und augenscheainlich erkennbar waran. Im fuge dee Verkehrswattaomittiung wardan,

digze augenscheinlichen, d.h, offensichilich ekennbaren Mangshund ! oder Schaden ! Unzulang-
lichkeiten nach wertemittlung stheoratischen Grundsidtzen gawiirdigr.

In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der gof. vorhandenen Bauschdden und 7 oder Bau-
mangsl. sowie deren Wermindarungen auf den Verkehrswert- soferm vorhancen- nur pauschal und
in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal berdcksichtigh worden.

Fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauschiden und ! oder Mangel, KEontaminierungsn ersicht-
lich sind, wird sufgrund der o.g. Ausfithrungen fir die kangeltraibeil des Objekts von der Sachyear-
standigan keine Gewidhr Obernomman.

Cie Gebidude und Aullenanlagen werden-nur insoweait beschreben, wie g3 fiir die Herdeitung der
Galan in dar Wertarmilllung natwendig ist. Hiarbei wearden dia offenzichllichan und varhamrsshan-
den Ausfihrongen und Ausstattungen Seschrieben. In einzelnen Beraichen kinnan Abweichungen
aufireten, die dann allerdings nichtwesentlich wenerheizlich sind.

Angaken dber nicht sichtbare Bautzila baruhen auf Angaben aus den vorliegendan Uniadagen, Hin-
weisen wihrend des Cristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

Schadan oder Mangel en verdechl liegenden oder nichl einsebbaran Bautailan (. B. durch Yand-
verkleidung oder lagerndes Matenal verstelity, die von der Sachwerstidndigen nicht in Auvgenschein
genomimen werdan Konhten, Llelzen in diesem Gutachten unbea mckslehtigt.

Bauphysikalizche, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadlisher Stoffe in den verwendeten Baumalerialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen {phanzliche oder tierizche Schadlinge, Filze) - inshesondere in der Intensitat wis sie fr
ein Bauschadensguizchien notwendig sind — wunden nicht vorgemommen. Dies gilt inshesondere
auch fiir Baumaterialian, dia in der Bauxeil des Objeldes noch als unbadanklich gallen, inzwischen
aber alz gesundheitegefihrdend eingestuft wurden (z. B. Asbest, PCP, Formaldshyd).

Soweait nichiz anderes angegeben isl, wurde die Funklticnsfahigksit einzelner Bauteils und Anlagen
sowie dar technischan Ausstattung und Installationan {z. B. Elektro- und Wasserinstallation) nisht
Uberprifft. die orgdnungscemaie Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstelli.

Eine Untersuchung der Energiekilanz des Gebiudes wurde nicht durchgefihr. m Badarfsfall ist ain
Enargieauswsis nach Energlasinspansarordnung ainzuholan.

Ergénzend wird darauf hingewiesen. dass Feuchligkeitsschaden nur augenscheinlich heureilk wer-
den, bew. sich zu dsutlich strkaran Schadensbildemn entwickeln kinnan, wenn sie nicht zeitnah
rach der Begutachtung beseitigr werden. Deshalb wird war einer varmbgenzrachilichen Disposifion
empfehlen, gof. eine weitergehende Untersuchung von eventuellen Bauschidden durch einen Bau-
schadansgutachtar in Auftrag zu geban.
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2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart:

Baujahr des Wohngebiudes:

Baujahr des Anbaus:

Flachen:

Enargieefizianz:

Barrieraefreiheit:

Erweiterungsmaglichkeiten:

Sultanansicht:

Zweifamilienwohnhaus; Wohngebdude mit ginem Anbau;
Dar Anbau ist zweigeschossig mit ausgebautem Dachge-
zchoss;

teilunterkellert,

freistehend

1203 (Jahr der Baugenehmigung nachwvorliegenden Unter-
lagan)

Das Sondereigentumn MNr. 2 des Baweartungsobjekts befin-
det sich in dem Anbau.

1270 Jahr der Baugenshmigung

1977 (Jahr der Bezugsfertigkeit)

1285 Jabr der Baugenehmigung, Ausbau des Dachge-
schosses

Die Wohnflache des Bewerlungsobjekis betragt
rd. 114,40 m;

Ein Energieauswais liegt nach @ngaben am Ortstarmin
nicht vor,

Aufgrund-der Srtlichen Markigegebenheiten [(u.a. Alters-
gtruktur, Machfrage nach karrierefreiem Wohnraum for die
konkrate Objektart. atc.) hat der Grad der Barmierafraiheit
keinen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung und wird so-
mit-in der Werermiltlung nicht berlicksichtigt,

keing
insgasamt verputzt und gestrichen mit Ausnahme des un-

verpulzien Sockels des Anbaus;
Der Anstrich ist erneuerungsbedirftig.

3.2.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) nach vorliegenden An-

gaben

Kaonstruktionsart:
Fundamente:

Urmnfassungewande:

Innanwanda:

Geschossdecken:

Massivbau
Streifenfundament gemal Bauunterdagen

masgsiv, YWollstein, 24 cm stark, Bauplatten chne zusaizliche
Warmeadammung

massiv

Anbau:
Stahlbetondecken:
#  Decke dber Erdgeschoss
»  Decke (bar Obergaschoss
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Wohngebaude:

Holzbalkendecken (nach vorliegenden Angaben):
*  Decke Obar Erdgeschoss
»  [Decke (ber Obergeschoss

Treppe: Anbau;
Geschosstreppe:
Stahlbaton mit Maturstein

Hauseingang(shereich); Anbay; Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtaisashn

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung, Wohngebalide;
Dachpfannen

Dacheindeckung, Anbau:
Welletarnit

Dachrinnen und Regenfallrohre-aus Zinkblech;

3.2.3 Allgemeine technische Gebidudeausstattung,
wl. Kapitel 1.3, Haizungsanlage, Warmwassarnvarsorgung, Stromyversorgundg, Wassararsongung

Vorbemerkungen

In dem & 5 Abs, 2 WEG wird folgendas geragelt;

JJeile des Gebaudes, die flir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentumer dignen, sind nicht
Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehen-
den Riume oder Teile des Grundsticks befinden.”

Zu diesen Anlagen und Einrichtungan gehdren i. d. R. Anlagen, dia der VYVersorgung allar Waohnungan
mit Wasser, Elekirizitat, Warme und Warmwasser dienen,

Eine rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens. Bei neuesn Erkenntnissen ist das
sutachten zu Gberarbeiten.

Wasserinstallationan; zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das affent-
liche Trinkwassernetz,
Mach vorliegenden Angaben befinden sich im Kellerge-
schoss in dem Sondergigentur Mr. 1

* der Hauptwasseranschluss und ein gemeinsamer
Zahler

LAnm.: In dam Bewertungsobjekt kennten keine Zahler re-
cherchiert werden)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elekircinstallation:

Heizung:

durchechnittliche Ausstattung;
e Raurm mehrere Lichtauslésze;
Tlréffher, Klingelanlage

Mach vorliegenden Angaben befinden sich in dem Son-
dersigenturmn MNr. 1
* der Hausanschluss fir Strom;
*  die Hauptsicherungen und der Stromzahler (im 1.
DG
(Anm.: In derm Bewertungsobjekt konmen keine Zahler re-
cherchiert werden).

Olzentralheizung, Jahr der Errichiung: 2004, Nennwertleis-
tung 27 KW

MNach vorliegenden Angaben befindan sich
» dig Heizungsanlage 'mit Warmwasserberaitung in
einem Abstellraum in der Garage des Sondereigen-
tums Nr. 1.
s der Warmwasserzahler im Sondereigentum Mr. 1
= der Oltank mit 6.000 Liter in einem Nebengebiude
{Gameainschaftseigantumy)

Mach vorliegenden Angaben der Antragsteller:

» - besteht kein Verrag fiir eine Kostenverteilung oder
fir eine-individuelle NVereinbarung zwischen den
Wahnungseigentlmern hinsichtlich ainer Warm-
wasser- bzw, Kallwasserversorgung.

= pefinden zich in dem Sondereigentum Mr. 1 =in
Warmwasserzahler wund ein  Kaltbwasserzahler,
(Anmcs i, dem Bewertungsobjekt konnten keine
Zahler racherchiert wardan).

» wiurde die Heizanlage fir das Bewertungsobjekt am
3. Dktober 2022 auler Betrieh geselzl, da keine
Beteiligung an den Heizkosten mehr gewlinscht
wurde;

*  konnten aus technischen Grinden zwei Heizkdr-
par, jawails ain Haizkdrpar im Wohnzimmar {Raum
13 und im Schlafzimmer (Raum 2), nicht aulfter Ba-
trieb geselzl werdan,

» wird das Bewertungsobjekts zum Stichtag durch 2in
Klimagerat ( Klima-3plit* Gerat) in der Wohnkiche
und mobile Elektroheizldrper bzw. Gasheizkdrper
behaizt

Mach vorliegenden Angaben der Antragsgegnerin:
» sind alle Heizkdrper des Sondereigentums Mr. 2 au-
Rer Betrieb.

Eine Uberpriifung dieser Angaben, insbesondere eine Au-
Lerbetrisbsatzung der Heizanlage fir das Beweartungsob-
jekts brw. 2in Weiternutzung von Heizkarper ist nicht Be-
standieil des Gutachtens.

Im Gutachten izt der Werteinfluss einer ungeklaren Situa-
tion u.a. einer fahlenden Kostanvertailung, inshesondears
flir die Haizwarme und flir die Warmwassarvarsorgung in
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den besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkma-
len berdcksichtigt worden. Bei neuen Efkenniniszen ist das
Gutachtan zu dbararbeaitan.

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

hesondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Balichtung:

Fehlende Fertigstellung des Gemein-

schaftseigentums v.a.:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgerneinbeurteilung:

3.3

Nebengebdude

Balkon auf der Westseite
keine vorhanden
gut bis ausrelchend

Es fehlen u.a. der Balkonbelag. Es fehlt der Sockelputz des
Anbaus.

Baumangel und -schaden wurdan soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrel, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
rern. Eine Bauschadansbeaurtellung ist nicht Bestandtail des
Gutachtens, Dies ist die Aufgabe sines Bauschadensach-
verstandigen. Im Gutachten sind erforderliche Instandset-
zungen als Werteinfluze berlicksichtigt. Sollten neue Er-
kenntnizse vorliegen,-ist das Gutachten zu dberarzeiten
ival. Vorbamerkungan Kapitel 3.1).

Hinweis: Allgemein ibliche - Abnutzungserscheinungen
sind im Rahmen der Alterswertminderung in der Berech-
rnung benicksichtigt.

Autenfassade:
wAnstich emeusrungshediirftio;
= erdarbungen, insbesondere an der Nordfassade
und im Sockelbersich weisen auf das Eindringen
von-Feuchtigkeit hin,
o - Hizze, ua. Fwischan Anbau und Wohngabauda

Dachflachen:
* inshesondere auf der Wesiseite vermoost, vgl. An-
lage & Bild 4

Baumaterialien:

Baujahrezgamal kdnnen Bauteila, insbesonders Bodan-
beldge Schadstaffe enthalten, Eine Baustoffbeurteilung, ist
nicht Bestandteil des Gutachtens, vgl. Kapitel 3.1.

keine
Der bauliche Zustand ist befriedigend bis ausreichend,

Es besteht sin Unterhaliungsstau und allgemeiner Reno-
vierungsbedart.

3.3.1 HNebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

Mebengebaude 1 {im sidlichen Grundstiicksbereich},vgl. Kapitel 3.4.3
Mebengebaude 2 (im nordlichen Grundstlicksbereich) u.a. mit Heizdltank und W
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3.3.2 HNebengebdude im Sondereigentum

keine

34  AuBenanlagen

3.4.1 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss kis an das &ffentliche Metz; Hofbefestigung, Rasenfla-
che, vgl. Anlage 3a

3.4.2 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

keine

3.4.3 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

Sondernutzungsrecht fir den Wohnungseigentimer der Wehnung Mr. 1.an der im Aufteilungsplan
gekennzeichneten Grundsticksflache nebst den hierauf befindlichen Mebengebauden,
vgl. Anlage 3 b.

3.5 Sondereigentum Nr.2

3.8.1 Lage im Gebdude, Wohnflédche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondergigentums im Ge- Das 3ondereigentum Mr. 2 besteht an der Eigenfumswah-

baude: nung im Anbau des Wohngebaudes, Die Eigentumswoh-
hiung befindat sich im 1. Obergaschoss und dem Dachge-
schoss indem Anbau an das Wohngebaude. Hinzu kommt
ein Eingangskereich im Erdgeschoss.

Modernisierungen, w.a.: vor 15 Jahren:
2002 Emeusrung dar Kunststoffizoliervanglasung
iRaum 1, Wohnzimmer)

in den letzten 15 Jahren:

2023 Emeuerung der Kunststoffizolierverglasung

(Raum 3. Kindarzimmar)

2022 Einbau einas Klimagearats in die Wohnklche, vgl. An-
lage &, Bild 18

3.5.2 HNutzungseinheiten

Erdgeschoss:
s Treppe in dag 1. Obergeschozss

= Flur mit Abstellraum
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Chbergeschoss:

Waohnkiche mit Zugang in

»  Haum 1 (Wohnzimmear) mit Zugang auf den

= Balkon

»  das Badezimmer
»  Raum 2 (Schlafzimmer)

Anm.: Der Balkon ist nicht dem Sondereigentum Mr. 2 des Bewertungsobjekts zugeordnet, vgl. An-

lage 6.

Flur mit Zugang in
* Raum 3 und
* Raum 4

3.5.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldga:

Wandbeklegidungen:

Deckenbekleidungen:

Teppichfulkboden:
Raum 2 {1.0G), Raum 3 {DG), Raum 4 (DG), Flur;

Laminat;
Wohnklche (eilweise), Raum 1 .{1.0G);

Fligzean:
Badezimmar, Wohnklche (teilhvaizea);

Steinbelag:
Zeschosstreppe

Estrich:
Abstellraum (EG);

Bitumenbahnen:
Balkon {im-Aufteilungsplan nicht als Sondereigentum do-
kumeantiart)

Strukturputz, the, mit einfachen Tapelen, Holzpaneslver-
kleidungen, Fliesen

tapeziert, gestrichen:
Raum 1 {1. 0G), Raum 2 {1.0G), Wohnkicha,

Holzpaneel, Verkleidungen:
thw. Raum 3 (O43E), thw, Raum 4 (OG), Flur (DG);

Fliesen dberwiegend raumhoch:
Badezimmear

Fliesenspiegal: Wohnkiiche

teilweise tapeziert gesirichen, silweise Holzpaneeherklei-
dungen
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Fenster:

Tlren:

sanitdre Installation:

Kichenausstattung:

Fahlande Fartigstallung

Bauschaden und Baumangel:

Srundrizegestaliung:

Kunststcfiisclierverglasung mit Kunststoffrollladen

2002 Emeusrung dar Kunststoffizoliervanglasung
(Raum 1, Wahnzimmer};
2023 Ermeuesrung der Kunststoffisoliervenglasung
(Raum 3. Kinderzimmer)

Wohnungseingangstdr:
Sluminiumtir mit Lichtausschnitt

Innentlren:

Holztliren;

Schiebetiren thw. mit Lichtausschaitt zwischen:
s dar Wohnkiche und dem Raum 1
s dear Waohnkiche und dem Badezimmer

Wasser- und Abwasserinstallation,

EBadezimmer:

gingebaute Wanne, Stand-WC mit Spllkasten, Waschbe-
cken, Waschmaschinenanschluss;

farbige Sanitdrobjekts

Einbaukuche
Es fahlt ein Haizkérparin Raum 3 (DG).

Baumange! und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie-sie zerstbrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. Eine Bauschadensbeurteilung sind nicht Bestandteil
des Gutachtens. Dies ist die Aufgabe eines Bauschadean-
sachverstandigen. Im Gutachten sind erforderliche In-
standselzungen als Wertainfluss berlcksichtigh, Sollten
neue Erkenntnisse vorliegen, ist das Gutachten zu Gberar-
beiten (vgl. Yorbemerkungen Kapitel 2.1).

Himnweiz: Allgemein  Obliche Abnutzungserscheinungen
gind im Rahmen der Alterswartmindamng in der Barach-
nung bericksichtigt,

Auffalligkeiten, u.a.:
seschosstreppe:
Steinbelag thw. Rissa

Baumaterialien:

Baujahresgemal kdnnen Bauteile, insbesondere Boden-
belage Schadstoffe enthalten. Eine Baustoffbeurteilung, ist
nicht Bestandteil des Gutachtens, val. Kapitel 3.1.

Dariber hinaus im Auftragsschreiben abgefragter The-
menberaich:

Augenscheinlich ist kein Hausschwamm im Dachgeschoss
vorhanden, vgl. Anlage S Bild 22

oweckmalkig, individuell
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wirtschaftliche Wertminderungen: Warmeschulz, Schallschutz baujahresgemal
Heizung, Warmwasser, vgl. Kapitel 3.2.3.

Renovierungsstau; Der bauliche Zustand ist befriedigend his ausraicheand,
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allges-
meiner Renovierungsbedarf.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir den 2/5 Miteigentumsanteil an dem mit einem Jwaifamilian-
wohnhaus und Nebengebiuden babauten Grundstick in 63577 Meustadt (Wied) Am Bom 4, 4a
varbundean mit dem Sondersigentum an den Wohnraumen im nicht unterkellerten Erdgeschoss, im
1. Obergeschoss und im Dachgeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Mr. 2 zum Wertemitt-
lungestichtag 31.10.2025 emmittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerlungsobjekts
Wohnungsgrundbuch  Blatt

Fahms 1822
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Rahms 19 35 2.031 m#

4.2 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-Teileigentum zugecrdnete Mitkeigentumsanteil am:gemeinschafilichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Waohnungs- [ Teilleigentums am Gesamt-
grundstiick,

421 Verfahrenswahl mit Begrindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsiatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Mach § 194 BausE wird der Verkehrawert (Markbwert) jdurch den Preis bestirimt, der in dem Zeit-
punid, auf dan sich die Ermittiung bazieht, im gewdhnlichan Geschafteverkehr nach den rechtiichen
Gaegebanhaitan und fatsdchlichan Eigenschaften, der sonstigen Beschaffanheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnii-
che oder persdnfiche Verhéltnizse zu erziglen wére.”

Ziel jeder Vemkehrawertermittlung ist ez, einen maglichst marktkerformen Wen des Grundsilcks (d.
h. den wahrechainlichstan Kaufprais im nachsten Kauffall, vgl. BGH Urtail 23.11.1982 zu bastim-
FriEin}.

Mach den Vorschnften der Immobkilienwertermittiungsverordnung sind zur Emittlung des Verkehrs-
werts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

odar mehrere dieser Varfahran haranzuziehen (§ 6 Abs, 1 Saz 1 ImmoWerty' 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls,
inshesondere der Eignung der zur Yerfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden (% 6 Abs. 1 Zatz 2 ImmoWert 21).
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Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungswverfahren

Entscheidenda Kriterien fir die Wahl dar anzuwendenden Weartarmittliungsverfahren sind:

« Der Rechenablauf und die Einflussgriten der Verfahren sollen den in dissem Grundsticksteil
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preishildungsmechanismen) entsprechen.

¢ Zur Bewertung bebauter Grundsticke zollten immer mindestens zwei maglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ § Abs. 4 Im-
motarty’ 21). Das Fweita Varfahran dient zur Ubarprifung des ersten Verfahrensergabnisses.

s  Hauptaufgabe dieser Wertarmittiung ist es, den Verkehrswert {Marktwerthi. 8. d. § 184 BauGE,
d, b, den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erziglenden Kaufprais, maglichst zutref-
fend zu emnitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geesignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswers heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderiche
Daten {i. 5. d. § 193 Abs. 5 BauGBE Q. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmotWerty” 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dam
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Anwendbare Verfahren

Zur Bawertung bebauter Grundsticka werden in Deutschland vorrangio — wia barails beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angswendet {(§ 6 Abs, 1 Salz 1
ImrmoWerthy' 21},

Wohnungs- oder Teileigenturm kann mittels dem- Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtiat man geeigneta Kaufpreise von gleichan oder verglaichbaren Wohnungs- oder Teileigentu-
men oder die Ergebnisse von diesheziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bowertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werdon die Vergleichskaufpreise zundchst auf cine goeig-
nete Barugseinheit (bal Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Waohnflache) bezogen und die Wertar-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisausweriung durchgefiihrt, werden diese Methoden
Sergleichsfaktorverahren” genannt (wgl. % 200 ImmoWertW:21). Die Vergleichskaulpreise baw. die
Vergleichefakioren sind dann durch Zu- oderAbschldge-am die wert-{ und preis) bestimmenden Fak-
toren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (55 253 und 26 ImmoWert'
210

Unterstitzend oder guch alleine {z. B.. wenn nur eing geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kinnen zur Bewertung von Waohnungs-
cder Teileigentunt auch dag Ertrags- undfeder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Erragswerverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum {Wohnungen) als
auch flir Teileigentum {Laden, Bilros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortslblichen Misten zu-
treffend. durch “ergleich mit gleichartigen vemisteten Raumen ermittelt werden kinnen und der
cbhjekizpezifisch angepasste Liegenschaftzzinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertarmittiung sollte insbesondeare dann angeweandat werden, wenn swischan den einzel-
nen Wohnungs- oder Telleigentumen in dersalben Eigentumsanlage keine weasentlichen Wertunter-
schiede {herogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- cder Mutzflache) bestehen, wenn der zugeharige
anteilige Bodenwert sachgemat geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepassie 3ach-
wertfakior (Marktanpassungsfaktor) bestimmibar ist.

Sowaohl bel der Vergleichs, Ertrags- als auch bel der Sachwertermiltiung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemald zu be-
rucksichtigen.

Dazu z8hlen u.a.:

« Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge untedassener Instandhaltungsaufwen-
dungen, fehlender Fertigstellung aoder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Errags oder durch eine geklrzte Resinutzungsdauer be-
ricksichtigt sind,
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« wiohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete).

¢ Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

«  Abweichungen in dar Grundstlcksgrdle, insbasondare wenn Teilflachen salbststandig verwvert-
bar sind

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung der Wohnungseigentume ist im
voriegenden Fall nicht méglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl wertermittlungsetichtagsnah realisierter Kaufpreize fur Wohnungsei-
gentume zur Verflgung stahan.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw,. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. K. auf der Grundlage von Vergleichekaufpreizen im Vergleichs-
wertvarfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWert' 21} so zu ermitteln, wia er sich ergeben wirde, wann
das Grundstick unbabaut ware,

Lizgen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (5 40 Abs. 2, ImmoWertv21}.

Bodenrichtwerta sind gasignat, wenn sia entsprechend

« den Grtlichen Verhaltnissen,

« derlLage und

+ des Entwicklungszustandes gegliedert und

« nach Art und Mal der baulichen Mutzung,

« der Erschlisllungssituation sowie das abgabenrachtlichen Zustandes und

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit dernotwendigen Sorgfalt w.a. aus Kaufpreisen for vergleichkare un-
bebaute Grundstlcke abgeleitet zind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwarten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (& 193 - Abs. 5 BauiGB i V. m. & 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen aut den Cluadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €'m* Grundstiicksflache).

Der Bodenrichtwart ist dar durchschnittliche Lagewart des Bodens fUr eina Mehrhait von Grundsti-
cken, die zu giner Bodenrichtwertzong zusammengefasst werden, flr die im Wesenllichen gleichea
MNutzungs- und Werlverhaltnisse vorliegen. Er ist bazogen auf den Quadratmeter Grundsiiicksflache,
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezrlglich seiner absoluten Hohe auf Plausikilitat Oberpriift
und alz zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalk auf der Grund-
lage das Bodenrichtwerts. Abwaichungen des Bewartungsgrundsticks von dem Richtwertgrund-
stlck in den wearbaeinflussenden Grundstlcksmarkmalan — wie Erschlisfungszustand, beitrags-
rachilicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Mulzung, Bodanbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodennchiwerts
berlicksichtigt,

Fir die anzustellenda Bewartung liegt ein i. 5. d. § 40 Abs. 2 ImmoWaertV21 i V. m. § 186 Abs. 1
Salz 4 BauGB gesigneter, d, h, hinrelchend gegliederter und bezliglich seiner wasentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenricht-
wert wurde heziiglich seiner relativen Richtigkeit (\Vergleich mit den Bodenrchiwerten der angren-
zenden Bodenrchtwertzonen) und seiner abscluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichiwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat dber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessan Umrachnung auf die allgemeinan Wartermittlungsvarhaltnissa
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekis (vgl, § 40 Abs.
2 ImmoWertv21 und nachfolgender Abschnitt Bodenwerermittiung® dieses Gulachtens),
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Hinweis: In den folgenden Tabellen, wig auch in den Tabellen der Anlagen wurden die Zahlen zu
Darstellungszwecken gerundet, in den Berechnungen wurden weitere Machkommastellen berdck-
sichtigt.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstilcksflache () = 700 m?
Grundstickstiafe () = 40m

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertemnittlungsstichtag = 2102025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache (T) = 2.031 m*
Grundstickstiefe (1) = Z0m

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an:die allgemeinen Wertverhaltnizsze zum Werermittlungs-
stichtag 31.10.2025 und die werbessainflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstlclks
angepasst,

27

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldutemnung

baitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frai

beitragsfreier Bodenrichtwert 100,00 €'m*
(Ausgangswart fir waitare Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtweargrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfakior | Erlauterung
stick stiick

Stichtag Q101 2024 31.10.2025 * 1.050 E1

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheginflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Werermittlungs- | = 105,00 €'m*

stichtag

Flache {m?) Fog 2031 w 0,810 E2
Entwicklungs- baureifes Land baureifas Land x 1,000

stufe

Tiefe {m} 40 &0 x 1,000

Zuschnitt tblich untiblich u {0,950 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 90,77 €'m*
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 90,77 €/m?
wert

Flache « 2.031 m®
beitragsfreier Bodenwert = 184 353,87 €
rd, 184.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wernermittlungsstichtag-31.10.2025% Vinsgesamt
184.000,00 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

E= sind in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss Westerwald-Taunus, Bodenwerterhdhungen
Zum Wertermittlungsstichtag eingetreten.

E2

Grundsatzlich gilt: Je groker sine Grundsticksflache ist, umso grdker izt der absolute Bodenwert,
Damit sinkt aber auch die Machfrage nach dem Grundstlck, was einen-niedrigeren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D. h. der relative Bedenwert steht in einem funkticonalen Zusammenhang zur
Srundsticksflache,

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendong der im Landesgrundsticksmarkibencht mitgetesil-
ten Umrechnungskoeffizienten.

E3

Das Bewertungsgrundstiick besitzt sinen uniblichen Zuschnitt. Dies wird mit einem Abschlag in der
Bewertung berucksichtigl.

E4

Der Werteinfluss des Sondernutzungsrechls zugunsten des Wohnungsaigentums Nr, 1 ist in den
Besonders ohjektzpezifischen Grundsticksmerkmalen berlcksichiigt worden.

4 3.1 Emmittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Badanwear wird entsprechend dem zugshdrigen Miteigentumsanteil (ME = 2/8) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der antei-
ligen Werigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshall kann
dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gezamtbodanweart 184 000,00 €

Zu= Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungs- 0,00 &

rechte

angepasster Gesamtbodenwert 184.000,00 £

Mitaigentumsantail (ME) w 25

vorlaufiger anteiliger Bodenwert F3.600,00 €

FZu-tAbzchlage aufgrund bestehender Sondernutzungs- 0,00 € E4
rechie

anteiliger Bodenwert = T3el00nE

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2025 72.600.00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrawarntermittiung im Sachwertvarfahran-ist in den 5 35 — 38 ImmoWerty
beschrisben,

Der SZachwert wird demnach aus der 3umme des Bodenwerts, den voraufigen Sachwerten der auf
dem Grundstdck vorhandenen baulichen-Anlagen (wie Gebiude und bauliche Aulenanlagen) sowie
der sonstigan (nicht baulichen} Anlaget (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWert\) und gaf. den Auswirkungean
der zum Wartermittiungsstichtag vorhandenan basonderan objektspazifischan Grundstlcksmarke-
male abgelsitet.

Der Bodenwert izt getrennt vom-Sachwert der baulichen und zonstigen Anlagen gemarl: § 40 Abs. 1
ImmotWert'' i.d.R. im Vargleichswartverfahren nach dan §5% 24 — 26 ImmoWert\' grundsatzlich so zu
armittaln, wig er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,

Der vorlaufige Sachwertder baulichen Anlagen f{inkl. besondersr Bauteile, besonderer [(Be-
trieks Einrichtungen-und scnetiger Vorrichtungen) izt auf der Grundlage durchschnitilicher Herstel-
ngskosten urer Beriicksichtioung der jeaEils individusien Metkmale, wis 2.8 Onjaktant, Gebiu-
destandard und Restnulrungsdauar (Alleswertmindarung] abzuleitan.

Cer vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderwsitiy miterfasst
worden ist, enisprechand der Vorgehensweise fir die Gebauds i.4.F, auf der Grundlage von durch-
sohnittlichan Herstallungskostan, Edahrungssdtzan oder hilfewelse durch sachverstdndige Schat-
zung vl & 37 dmmovertV ) ermittelt.

Gie Summe aus Bodanweart, vorldufigem Sachwert dar baulichan Anlagan und vadiufigem Sachwart
der baulichen AuBeananlagen und sanstigen Anlagen argibt den vorldufigen Sachwert des Grund-
glicks

Der so rechnerisch amittalte volddulige Sachwart 5t anschliafend hinsichtlich seinar Raalisiarbar-
keit auf dem Srllichen Grundstlicksmankt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der BMarndtlage (allge-
meine Wertverhalinisse} ist i.d.R. eine Markianpassung mitels Sachwerifaktor erfordedich. Diese
sind durch Machbewsitungen, d.h. aus dan Verhaltnizsan von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese VWergleichascbjekte berechrete vorldufige 3achwears (= Substanzwerie] zu ermitteln.
Cie JMarktanpassung” das vorlaufinen Sachwerns an die Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt
flhrt im Ergebniz erst zum markiangepassten vorld ufigen Sachwert des Srundsilcks und stellt damit
den wichtigaten Rechenschntt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Cas Sachwervarfabren ist inshesondere durch die Verwendung des Sacheerifakiars ein Preisver-
gleict, bal dam vorrangly der 2atbwert der SQubstsne (Daderr + Cabduds ¢ Aullenanlagen 1 sansalige
Anlagen) dan Vergleichsmalistab bildet.
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Der Zachwert ergibt sich aus dem markiangepassten vorlavfigen Sachwert nach Berucksichiigung
ggf. worhandener besonderer objektzpezifischer Grundstickemerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
rnotiarty').

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Mom)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (MNHEK) fir vergleich-
bare Gebdude ermittelt. Den so emittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
YWarte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderan {Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurachnan.

MNarmalherstellungshkosten

Die Mormalherstellungskosten (MHE) basieren auf Auswertungen von-reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleicham Ausbau- und Gebdudestandard (‘Momobjekt). Sie werden flr die
Wertermittlung auf ain einhaitliches Index-Basisjahr zurlckgerachnet, Dia MNormalherstallungskos-
ten besitzen iberviegend die Dimansion £/m? Brutte-Grundflache® oder £ Wohnflache® des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Harstallungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werdan. Gemall § 36
Abs. 3 ImmoWerty ist der Regionalfaklor gin bei der Ermitlung des Sachwerfaktors festgelegter
Modellparametar,

Gesamtnutzungsdauer

Dia Gasamtnutzungsdauer {GMD) bezeichnet die Anzahl der Jahra, in danen aine baulicha Anlaga
bei ordnungsgematier Bewirtschaflung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise wirtschaftlich ge-
riutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werermittlungs-
daten zugrunde lisgenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 iV.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauver bereichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaker Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauverist in erster Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnuzungsdauer abziglich
Tatsdchlichem Lekensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
varangert {d. h, dazs Gebaude fiktiv varjlngt), weann baim Bawertungsobjekt wesentliche Maoderni-
sierungsmalknahmen durchgefibrt wurden ader in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseaitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertmindaning der Gebaude wegen Alters (Allerswertminderung) wird i, d, B, nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der emmittelten Restnutzungsdauer (RMND) des Gebiudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GMD) vergleichbarer Gebaude er-
rittelt.

Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Yon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
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{u.a. Ausbauzuschlag) kZnnen durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnitiichen Herstel-
lungskosten berdcksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auiderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundens bauliche Anla-
gen (insbesondere YWer- und Entsorgungsanlagen won der Gebidudeaulernwand biz zur Grund-
stlcksgranze, Einfriedungen, Wagebefastigungan) und nicht bauliche Anlagan {insbesondera Gar-
tenanlagan).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorldaufiger Sachwert” ist in-aller Regel nicht mit
hiarflir gazahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenargebnis varlaufiger Sachweart®
{= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h, an die flir verglgichbare Grundstiicke reali-
siertan Kaufpreise angepasst warden, Das erfalgt mittels des sog. acbjektspazifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor izt dag durchechnittliche Yerhaltnis aus Kaufgreisen und denihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWert ermittelten | vorldufigen Sachwerte™ (= Substanzwerta).
Er wird varrangig gegliedert nach der Objektart (er Ist z.B, fir Einfamilienhausgrundsticke anders
als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region {er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigraie,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr wergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein achtes Vergleichspreisvarfabran,

Marktiibliche Zu- cder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lazzen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Werwendung der Sachwertfakicren auch durch
gine Anpgassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berdck-
sichtigan, ist zur Emmittlung des marktangepassten vorlaufigan Sachwarts eine zusaizliche Marktan-
passung durch marktiibliche fu- oder Abschlage erfarderlich.

Bezondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderan objektzpazifischen Grundstlcksmarkmalen verstaht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Ohjekte abweichenden individuallen Eigenschaften des Bewertungsobjekls
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgends Erlduterungen), grundsticksbezrogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschaden (§ 8 Abs, 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. K. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung,

Bauschaden sind auf unterlassana Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche auftara Einwir-
kungen oder aul Folgen von Baumangeln zurllckzufithren,

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wermindemnungen auf der Grund-
lage dar Kostan geschatet, die zu ihrar Besaitigung aufzuweandean sind. Die Schatzung kann durch
pauschala Ansdtze odar auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenarmittiungan
arfolgan,

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. K. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

s nur zerstérungsfrel — auganscheinlich untersucht wird,

s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

E= wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehreweriermittiung allein
aufgrund der Mitteillung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
baim Ortstarmin ohne jagliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chamischen o, a.
Funktionspriifungan, VYorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

31

Anne-Hristin von Jasienickl, Architekiin un Sachverstand g, A4 B K E #L Haabe 3




4.4.3 Sachwertherechnung
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Gabidudebezeichnung

Anbkau

Waohngebdude

Mormalherstellungskosten [Basisjahr 2010)

691,00 €'m* BGF

598,00 €'m* BGF

Berechnungsbasis

« Brutte-Grundflache (BGF) ca. 286,00 m? 254,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 187.626,00 £ 153189200 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 31.10.2025 (2010 = 100) 188,6/100 1896100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 474,698,090 € 287 987 23 €
chen Anlagen am 5Stichtag

Regionalfaktor 1,020 1,003
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 374605800 € 287887 23 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

v Modell linear linear
o Gasamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RMD) 32 Jahre 18 Jahre
v prozentual BO.00 % 77,00 9
» Fakior 4 0,225
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 149,879,656 € G4.797 13 €
schnittliche He rﬁtellungslmstﬂn

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 40.500,00 €

Bauteile {Zeitwert)

anteilig mit ME ME
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen T6.151,82 € 2h91885 €
vorldufiger anteiliger Sachwaert der baulichen Anlagen (ohne AuRenan- 102.070,67 €
lagen) des Wohnungseigentums insgesamt

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auftenanlagen und sons- 4 510353 €
tigen Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 10717420 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) + 73.600,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert = 180.774.20 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) ¥ 0,90
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Wohnungsei- = 162.696,78 €
gentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
{marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 137.696,78 €

rd. 128.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wahnflachen (WF)) wurds
von der Unterzeichnernin durchgefuhr. Die Berechnungen weichen modellzedingt teilweise von der
diesbezlglichen Yorschrift (MM 277 = Ausgabe 20053 baw. WoFIY) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Dia Abweichungen bestahen dahear insbasondera in
werthezogenan Modifiziarungan (wgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17},

bei der BGF z. B.
« (Micht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

« Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht auzgebauten) Dachgeschossan,
bel der WF 2. B,

« RNichtanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

Dia Mormalherstellungskostan (NHEK) wearden nach den Ausfithrungen in der Wertermittiungshiteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisvernaltnisse im Basisjahr ange-
setrt, Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir den
Anbau an das Wohngebdude Ermittlung des Gebdudestandards:
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Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 o
Aulenwande 23,0 % L5 0.5
Dach 15,08 o | o2
Fenster und Auttentdren 11,0 % 0.9 0.1
Innenwande und -tiren 11,0 % 0.5 .5
Deckenkonstruktion und Treppan 11,0 % 1.0
Fukb&den \ _ 5,0 T 1.0
Sanitareinrchtungesn 9.0 Y 5 5
Haizung 9.0% 1,0
aongtige technigche Ausstattung &0 T 1.0
insgesamt 100,0 % 235% (3904% ) 3T 1% | 0.0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

Aulenwinde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 | serzementplatten, Bitumenschindeln oder sinfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemalter Warmeschutz (vor ca, 1980)

gin-zwelschaliges Mauerwerk, z.B, Gilterziegel oder Hohlblocksteing, verputzl
Standardstufe 2 | und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Wameschutz (vor ca.

1985)
Dach
Standardstufe 1 Eﬂiigpapp&: Fazerzementplatten / Wellplatten; keine biz geringe Dachdam-

G ol = nelt s 13 Eiljfﬂn:he Betq_ndachste_ine oder Tondachziegel, Bilumenschindeln; nicht zeitge-
make Dachddmmung [vor ca. 1983)
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Fenster und Auentiren

Standardstufe 2

Zyweifachverglasung (vor ca. 1285} Haustior mit nicht zeitgemalkem Warme-
schutz [vor ca. 18%95)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca, 1985), Rollldden (manuell); Haustlr mit zeitge-
madem YWameschutz (nach ca. 1995)

Innenwsnde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Wande in Leichibauweise (z.B.
Holzstadnderwande mit Gipskarton), Gipsdialan; leichte Tlren, Stahlzargan

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw, mit Dadmmmaterial ge-
flillte 3tanderkonstrukiionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B, schwimmen-
der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Fulb&dean

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PNVC-Bdden einfacher Art und Ausflhrung

Sanitareinrchtungean

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne: ainfache Wand- und Bodanfliasan,
tailwaise gefliast

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-\WZ Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardzstufe 3

glektronisch gesteuerte Fem- oder Fentralhgizung, Nisderemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zaitgemale Anzahl an Steckdosan und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Untarvartailung und Kippsicharungean

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 flr das Gebiude:
~Anbau an das Wohngebiude”

Mulzungsgruppe:
Anbaumweaise!
Gabdudatyp:

Ein= und Z2weifamilienhauser
fraizstahand
EG. OG, nicht unterkellart, ausgabautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe| tabelliarta relativer relativar
MHK 2010 Gebaudestan- MNHE 2010-Anteil
dardanteil
[Efm? BGF] [%5] [€/m? BGF]
1 720,00 23,5 ' 169,20
2 800,00 39.4 315,20
3 920,00 ar 341,32
4 1.105,00 0.0 0,00
5 1.385,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene MHK 2010 =
825 T2
gewoganar Standard = 2 2
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Intenpolation des gewogenen MHE-Werts
zwischen die tabelliertan NHEK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene MHK 2010 825,72 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

* Dhjekigrolie % 0,830
sonstige Korrekliur- und Anpassungsfakioran

+ Anbauart x .9c0
HHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = 631,13 €/m* BGF

rd. 691,00 €/m* BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Wohngebiude

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%5] § 2 3 4 5
Aulenwanda Z30 % ' 0.5 0.5
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Audentiren 1150 % 1.0
Innenwanda und -tiran 11 .E"%i I:]T,E' 1 .5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1.0
Fulthaden 5.0 % 0.5 .5
Sanitérainrichtungean 9.0 % 0,5 0.5
Heizung 9.0 1.0
sonstige technische Ausstattung o0 e 1,0
insgesamt 100,00 % 11,2% |200% | 38,5% [ 00% | 00 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
Aulenwiande

Holzfachwerk. Ziegelmauverwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 | serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststofiplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemater Wammeschutz (vor ca. 19380)

gin-‘zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 | und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemater Wameschutz (vor ca.
12935)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeilge-
Standardstife 2 | 1ase Dachddmmung (vor ca, 1995)

Fenster und Aufentinen

Zweifachverglasung (vor ca. 1283); Haustir mit nicht zeitgemakem Wanmmne-
Standardstufe 2 schutz (vor ca. 1985)

Innenwsnde und -tiren

Standardstufe 2 rmassiva tragends Innenwinde, nicht tragende Wande in Leichibauweise {z.B.
andarastu Holzstandarwande mit Gipskarton), Gipsdialen, leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung baw. mit Dammmaterial ge-
ancardstu flllte Standerkonstruktionen; schwara Tilren, Holzzargan
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Ceckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzkalkendecken mit Trtt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
der Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl. Hardenreppe,
Trittechallzchutz

Fuliboden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boaden einfacher Art und Ausflibrung
Standardstufe 3 Lincleum-, Teppich-, Laminat- und PWC-Bdden bkesserer At und Ausfihrung,

Fliesan, Kunststeinplatten

53 nitéreinri[:htunge

n

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne, ginfache Wand- und Bodanfliesan,
teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WO, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodanfliesan,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elekironizsch gesteuerte Fem- oder Zeniralheizung, Miedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zaitgemalte Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssean, Zahlerschrank (ab ca.

1885) mit Untarvertailung und Kippsicharungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Wohngehiude:

Mulzungsgruppe:

Ein=und Zweifamilienhauser

Anbauweaize: fraiztahand
Gebaudelyp: KG, EG, OG, nicht ausgehautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
MHK 2010 Gebaudestan- MHE 2010-Anteil
| dardanteil
L [EmEBGE o (%] | |&im® BGF]
1 r 570,00 11.5 65,55
2 §35,00 50.0 317,50
3 T30,00 38.5 281,05
) | 880,00 0.0 0,00
] ! 1.100,00 0.0 0,00
gewogana, standardbazogena NHEK 2010 =
864,10
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenan Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHE-Warts

Zwischen dia faballie

rie MHK,
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Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewodene, standardbezogana NHK 2010 664,10 €/m* BGF
korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

+ Objekigraie x 1.000
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* % 0,800
MHK 2010 fir das Bewartungsgebsdude = bY7 69 €/m* BGF

rd. 598 00 €/m® BGFE

fuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere
dig in [1]. Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenan Erfahrungswearte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten baw. Ausbauzuszchldge. Bei dlteren und/oder schadhaften undfoder nicht zeitgema-
Een werthaltigen einzelnen Bautellen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung dieshe-
zlglicher Abschlage.
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Sebdude:
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufztellung)
Mebengebaude 1 S0.000,0:0 £
Mabangabauda 2 780000 €
Balkon 3.000,00 €
Summe 40,500,000 €

Baupreisindex

Bei den angesetziten Mormalherstellungskosten {NHEK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir-das-{Basis-}Jabr 2010, Um die von diesem feitpunkt bis zum Wertermitt-
lungestichtag verdnderten Baupreisverhiltnisse zu berlcksichtigen, wird der wom Statistischen Bun-
dezamt zum Werermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige At der baulichen
Anlage zutreffende Baupraisindex verwandat. Da sich der vom Statistischan Bundasamt vardffent-
lichte Baupreisindsx nicht auf das Basisjahr der NHE 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auchtin [1], Kapitel 404 1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrafie im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformnitét (wgl. 5 10 Abs. 1 ImmoWert) wird bei der Sachwerberechnung der Regio-
nalfaktor angesatzt, dar auch bai der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunda lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BMK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfibrung, behdrd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten MHK 2010 bereitz enthalten.

AuRlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und =in-
zeln pauschal in ihrem vordaufigen Sachwert geschatzl. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Efahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aultenanlagen kdnnen
auch hifsweise sachversténdig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aulenanlagen
affolgt die Sachwertschatzung untar Barlcksichtigung dieshazlglicher Abschlage.
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Aulenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BMK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufi- 5.103.53 €
gen Gebaudesachwerle insg, (102.070,67 €)
SUMIme 510353 €
Gesamtnutzungsdauer

Die dbliche wirtzchaftliche Mutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GMD ) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahltan Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermitlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
ninom e,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gasamtnutzungsdauer
abzlglich tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird aller-
dings dann verangert {d, h. das Gehaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinabmen durchgefihrt wurden oderin den Werermitlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihnrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesandere unter Berlicksichtigung von durchgefilhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinabhmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschrisbene Modell angswendet.

Vgl. diesbezilglich die differenzierte RND- Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Benlcksichligung der Gesamtnutzungsdauer und
dar Restnutzungsdauver dar baulichen Anlagean ermittalt. Dabei ist das den Werermitiungsdaten
zugrundelisgende lineare Alterswerdminderungsmodell anzuwenden,

Sachwertfaktor

Fir Wohnungseigantum in- Zweaifamilienhausern ist der Markt in der Regel klainer und wanigar ain-
heitlich als bai Mehfamilienhdusern, Daher stehen fiir diesen Teilmarkt keine ohjekispezifischen
Sachwerlfaktoren zur Verfligung, Der Sachwertfakior des Bewertungsobjekts wird unter anderem
durch folgende preisbildende Merkmale beesinflusst:

Swaifamilienwohnhaus (Wahngabaude mit Anbau),

die Verschachtelung der Wohnungseigentumsesinheiten im Erdgeschoss,

thw. Gartennutzung des Bewertungsohjekis, Zugang nur dber Aulienanlagen bzw, Meben-
gebdude der mit einem Sondemutzungsrecht fremden Wohnungseigentum [(Sondereigen-
tum Mr.1} 2ugeocrdnet.

Der angesetzte cbhjekizpezifisch angepasste Sachwernfakicr wird auf der Grundlage

« der varflgbaran Angaben das Obaren Gutachterausschusses brw. der Zentralen Geschaftsstalla
unter Hinzuziehung

« der verflgbaren Angahen des ortlich zustandigen Gutachterausschusses sowie

« gigener Ableitungen des Sachverstandigen, inshesondere zu den objektartsperifischen Beson-
derheiten

bestimmt.
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Erldute-
Mungen
SWF gemalt LGME fir Ein'@weifamilisnwohnhauser 1.016 | E1
abschlag gemdéld Geschillsslalle des Gulachlaradsschusses Waslarwald- Taunus | 0,028
Summe rd. 0,878
Abschlag Besonderheiten Chjeklart 075 [EZ
SWWF rd. 0.80

Erlduterungen:
E1

In Abstimmung mit dem Guiachtarausschuss wird der Sachwertfactor fllr Ein--und Sweaifamilienhau-
sar als Ausgangswert herangazogen,

E2

Aufgrund der Verschachtelung der Wohnungsaigentumsainheaitan i Erdgeschoss sowia aufgrund
des fehlendes bzw. erschwearten Zugangs flr eing Gartennuzung wird der Sachwerfaktor entspre-
chend reduziert,

Marktiibliche Zu- cder Abschlage

Die allgemeinan Wertverhaltnizse lassen sich bei Vervendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittals Indexreihan oder in anderer gesignater Waise ausraichand berleksichtigan, Aus
dissam Grund ist zur Ermittlung des marktangapasstan vordaufigen Sachwerts keine zusatzliche
Marktanpassung durch marktikliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bezondere objektspezifische Grundstiickzsmerkmale

Hiar warden die wartmaligen Auswirkungen der nicht in dan Wartamittlungsansaizan des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichiigien Besonderheiten des Objekts korrigierend insowesit berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren cder vom Auftragoeber, Eigentiumer ebc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Sebdudebeschreibung avfgefihrten Werdmindemnungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis
affordaricher Aufwandungan insbesondera flr die Basailigung von Bauschaden und die erforderli-
chen {kzw, in den Wertermitliungsansatzen als schoen durchgeflhnt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erffahrengswerten auf der Grundlage fir diesbeziolich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (gof. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) einfretenden Werminderungen gquantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturan werden in vollar Hoha angarechnet.

Eine hinreichende Nachvolizishbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht aufl die Schatzung des Wert-
ginflusses der vorhandenen Zustandshesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerty' 21 in aller Re-
gel durch die Angabke grob geschitzter Efahmungswerte fir die Investilions- baw. Beseitigungskos-
ten emeichtwerden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Maknahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfa von Kostentaballen, die sich auf Wohn- odar Nuzfldchen, Bauteile odar Einzelgewsarka bazie-
hern;

Verkehrawertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
giner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrewerigutachtens durch den
Immobilienbewertungssachvarstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen far z.B. efordediche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIM 276 (Kosten im Hochlbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Faststellung des Markt-Nerkahrswertas.

Da hierfior allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle hisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweize auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 581 dargestellten
Modelle in Yerbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.
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In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur Schadenbeseitigungs- und Modernisierungsmalnah-
men aus den MHE-Takellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert.
Damit sind diese Schatzmodella derzeit dia einzigen in dar akiuallan Wertarmittiungslitaratur verflig-
baren Modelle, die in ginheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder fremdge-
nutzte Bewerungsobjekte sowie modernisierungsbediftige, neuwerlige (=modernisiefs} Ohjekta
oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Madelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungs-
fallen zu marktkonformen Ergebnissen und izt daher sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

basondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeainflus-
sung insg.

Weitere Besonderheiten =16.000,00 €

s Wertainfluss fehlender Sockelputz, fehlender -5.000,00 €

Balkonhelag

»  Werteinfluss Sondernutzungsrecht fir das -35.000,00 €

Wohnungeeigentum Mr.1

Summe -16.000,00 €

Erlauterungen
Wiereinfluss Sondernutzungsrecht fur das Wohnungseigentum Mr.1

Das dem Wohnungsaigentum Nr. 1 Zugeordnete Sondemutzungsrecht [Mutzung von Mebenge-
baude 1 im sidlichen Grundsticksbereich und Gartennutzung) wird als kapitalisierter Barwert feh-
lender Misteinnahmen in der Berechnung berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
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basondere objektspazifische Grundstlckemerkmale Wertheeinflussung insg.
YWeitere Besonderheiten -2.000,00 £
« \Werteinfluss fehlender Heizkdrper, Raum 3 {DGE)
=1.500,00 €
v Werteinfluss ungeklérte Situation w.a. einer feh- -5.000,00 €
landen Kostanvartailung
¢ Wertainfluss fehlende Innenbasichtigung Wahn-
gebaude -2.500,00 €
Summe -0.000,00 £

Erlauterungen:

Wersinfluss fehlender Heizkérper:

Der Werteinfluss fir den Einbau eines Heizkdrpers wird markfangepasst in der Berechnung berdck-
sichtigt.
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Wensinfluss ungeklare Situation u.a. einer fehlenden Kostenversilung:

Abneigungean und Vorbehalte des Grundstlckmarkts hinsichtlich des Wereinflusses einer ungoxlar-
ten Situation u.a. einer fehlenden Kostenverteilung, inshesondere fir die Heizwarme und fir die
Warmwasserversorgung werden mit sinem VYWerabschlag des merkantilen Minderweres durciige=
fahrt.

YWarteinfluss fahlanda Innenbasichtiqung:

Abneigungen und Vorbehalte des Grundstickmarkts hinsichtlich des Risikos einer modellbeding-
ten fehlenden Innenbesichtigung werden mit einem Wertabschlag des merkantilzn Minderwertes
durchgeflhrt.

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Emnittlung des Efragswerts istin den §% 27 =34 ImmoWerty beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzislbaran jghrlichen Ertragean (insbe-
sondare Misten und Pachten) aus dem Grundstlck, Die Summe aller Ertréage wird als Rohertrag
bezreichnet. Maligeblich fir den voraufigen (Ertrags)\Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Eeinerrag emittelt sich alsz Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigenilimer
fur die Bewirtschaftung einschlielich Ermaltung des Grundstlicks aufwenden muss [Bewirtschaf-
tungskosten].

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstickdie Yerzinsung-des Grundstickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreizes) darstellt. Deshalb wird der Edragswert als Kentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen [inshesondere
Zebdude] und sonstigen Anlageniz: B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unwverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche)} Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich bagranzt.

Der Bodenwert ist.getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i. 4. E. im Yengleichswert-
verfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmaoWertV} grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsantsil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (ohjektspezifisch angepassten). Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar. )

Der auf die baulichen Anlagen anffallenda Reinertragsantail ergibt sich als Diffarenz {Gesami)Rein-
ertrag des Grundsticks” abziglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeitrentenbar-
wertberechhung) des {Rein}Erfragzanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepasstan) Liegenzchaftszingsatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

i=gf. bestehende besondere objekts pezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
varldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigh wurden, sind bei der Ableitung des Erfragswerts aus
derm marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgamat zu barlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesonders durch Yerwendung des aus Kaufpreiszen abgeleite-
ten Liegenschaftzzinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktdblich erzielbaren Grundstldcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgematter Bewidschaftung und zuldssiger Mutzung markt-
ublich erzielbaren Efrage aus dem Grundstuck. Bei der Emmittlung des Roherrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten} Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kinnen auch die tatsachlichen Ertrége zu-
grunde gelagt warden, wann diesa marktiblich sind.

YWeicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den (blichen, nach-
haltig gesicherten Mutzungsmdglichkeiten ak und/oder werden flr die tatzsdchliche Mutzung von
Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Uklichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrage zunachst die fir eine dbliche Nutzung marktiblich arzielbaran Ertrége zu-
grunde zu lagen,

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bawirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
méalke Bewirtschaftung und zuldssige Mutzung des Grundsticks {insbesondera der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind, Die Bawirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, dig Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriehskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Efdragaminderung zu versiehen, die
durch uneinbringliche Rickstidnde von Mieten, Pachten-und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribargehenden Leerstand von Raum, der zur Vermiatung, Varpachtung adar sonstigen MNutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung {§ 32 Abs. 4 ImmoWert' und
% 29 Satz 1und 2 1. BV

Zur Bastimmung des Reinartrags warden vom Rohartrag nur die Bewirtschaftungskosten{antaile) in
Abzug gebracht, die vom Eigantlmar 20 tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angasatzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert [ Rentenbarwert {§ 29 und & 34 ImmoWentV)

Der vorlaufige Ertragswert ist-der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag hezogenes
{(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend ssiner Mutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Ertrage einschliellich. finsen und finseszinzen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Mutzungedauver noch anfallenden Erfrdge = albrgezinst auf die Wertverhitnizse zum Wernermitiungs-
stichtag = sind wertmakig gleichzusetzen mit dem vordaufigen Erragswert des Objekts.

Als Nutzungsdausrist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich {(ewige Rentz).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 Immo¥ertV)

Der Liesgenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage
geaigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechendan Reinertrége fiir mit dem Bewarungsgrund-
stiick hinsichtlich Mutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswerverfahrens als Durchechnittewert abgeleitet (vol. § 21 Abs. 2 ImmoWertV}. Der Anzalz des
ymarktkonformen) objektizspezifisch angepassten Liegenschafizzinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahran stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkenformes Ergab-
nis liefert, d.h, dem Verkehrawert antspricht,

Der Liegenschaftzzinssatz dbemimmit demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Efragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalker Bewirntschaftung voraussichtlich noch wirttschaftlich genutzt werden kann. Als REest-
nutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnuzungsdauer” abzaglich
Tatzdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
varlangert {d. h. das Gebauda fiktiv varjlngt), wenn baim Bawertungsobjakt wesantliche Maoderni-
sierungsmalnahmen durchgeflht wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
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erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung alz bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § T Abs, 2 ImmoWertV)

Lassen sich dig allgemeinen Wertverhaltnizse bei Verwendung der Liegenschaftzzinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragawarts eine zusatzlicha
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den bezonderen objekizpezifischen Grundstlcksmerkmalen verstehtman-alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweaichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eing wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméangel und Bauschaden (sighe nachfolgende Erlduterungen),

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktdblich erzielba-
ran Ertragen).

Baumdngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaudes i. d. K. bereits von Anfang-an anhaften = z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassana Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachirdgliche duftere Eimwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufithren,

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitet, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansatre odar auf der Grundlage ven auf Einzelpositionan bezogenen Kostanarmittiungan
arfolgan.

Der Bewertungssachverstandige kanm-i.d. K. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schitzen, da

« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines Sachver-
standigen fur Zchaden an Gebauden nobwendig).

Ez wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrewertermittiung allein
aufgrund Mittailung won' Auftraggaber, Mietar ete. und darauf baruhenden Inaugenschainnahmea
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, a,
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angeselzt sind,
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4.5.3 Erragswertberechnung

44

Gebiudebazeich- Mieteinheit Flache | An- | marktiblich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete
Mutzung/Lagea (m®) Stk (€} tnonatlich | jahrlich
bazw. (€) {€)
€51k,
Wohnungseigentum Erdgeschoss 878 5,80 4917 580,04
Mr. 2
1. Obergeschoss 68 24 5,60 38214 | 4.585,68
Dachgeschoss 37,36 5,60 2008 22 [-2.510,64
summe 114,38 G40,53 | 7.686,36
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzialbaren j@hrlichan Nat- T.686,36 €
tokalirmietan)
Bewirtzschaftungskosten (nur Anteil des Yemmieters)
(27,50 % der marktlblich erzialbaren jahrlichan Nettokaltmiate) - 2113,75€
jéhrlicher Reinertrag = 2.5T7T2,61€
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungshetrag nur des Bodenwertan-
teils,
der den Erftragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 211232 €
2,87 % von 73.600,00 € (Liegenzschaftszinzgsatz » anteiliger Bodenwert {bei-
tragsfreil)
Eeinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 346029 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. & 34.Abs. 2 ImmoWertV)
bai LZ = 2 87 % Lieganschaftszinssatz

und RMD = 32 Jahren Restnutzungsdauer ® 20,754

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = T1.814.86 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung] + 73.600,00 £
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 145.414 86 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Etragswert des Wohnungseigentums = 145.414. 86 €

besondere cbjektspezifische Grundstiicksmerkmale 22.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr.2 122,914,86 €
rd.  123.000,00 €

4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Waohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Waohn- baw. Nutzflachen wurden von der Unterzeichnarn durchgefihrt. Sia
arientieren sich an der Waohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wahnflachan-
berechnung und Mietwertermittlung (WHMR). in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mistwertermittliungen entwickelten Malkgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnfliche systematisiert sind, sofem diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in
den Mietansitzen berlcksichtigt sind [vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) baw. an der in der regionalen Praxis
dblichan Nutzflachanermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbe-
zlglichan Vorschriften (WaF M 11 BY; DIN 283; DIN 277) abwaichen,; sie sind dashalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendhbar.
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Rohertrag

Dia Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markiliblich erzielbare Mat-
tokaltmiate. Diese entspricht dar jahrlichen Gesamtmiate ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiste umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die marktdblich erzielkare Miete wurde auf der Grundlage von verflghbaren Yergleichemieten fir mit
dem Bewartungsgrundstlick varglaichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristigar Durchechnittswart
abgelaitat und angesatzt. Dabei werdan wasantliche Qualitdtsuntarschiede des Bawartungsobjektes
hinsichtlich der mistwertbesinflussendean Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berick-
sichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar ganuizter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roharfrag, ader
auch auf €m* Wohn- oder Mutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinheit bzw. Be-
wirtzchaftungskostenanteil) bestimmit.

Die Ermittlung der Bewirntschaftungskosten erfolgt nach Angaben-im Grundsticksmarktbericht zur
Ableitung vom Liegenschaftszinsatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittell worden:

Verwaltungskosten:
s Fir die Wohnung wird 359 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskostien:
Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 14,00 €/gm angesatat.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 1.600 €/Jahr ermittelt worden.

Batriebskosten;

o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden,

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis fiegt bel etwa 2 Prozent des Roherirags,

das sind rd. 154 &/ dahr

Zusammenfassung der Bewirttschaftungskosten:

BWE-Anteil ‘ K.ostenanteil Kostenanteil
[ vom Rohertrag] insgesamt [€'Jahr]
Venyaltungskosten, Wohnungen - 1659
Instandhaltungskosten 1.601
(14,00 €'gm)
Mietausfallwagnis 2,00 154
Summe 2114
{27.9 % des Rohertrags,
gew, 27,5, %

Liegenschaftszinssatz

Fiir Wohnungseigentum in Zweifamilienhdusern ist der Markt in der Regel klginer und weanigear ein-
heitlich als bei Mehrfamilienhausern. Daher stehen fir diesen Teilmarkt keine ohjekispezifischen
Lizgenschafiszinssatze zur Verfligung. Der Liegenschaftszinssatz des Bewertungsohjekis wird un-
ter anderem durch folgende preiskildende Merkmale beeinflusst:

« Sweifamilienwohnhaus (Waohngebaude mit Anbau),
+ die Verschachtelung der Wohnungssigentumseinheiten im Erdgeschoss,
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« tlw. Garennutzung des Bewertungsobjekts, Zugang nur ukber Aulienanlagen bzw. Meben-
gebdude der mit einem Sondemutzungsrecht fremden Wohnungseigentum [(Sondereigen-
tum Mr.1} Zugeordnet.

Der angesetzte cbjektizpezifisch angepasste Liegenschaftzzinssatz wird auf der Grundlage

« der varfigbaran Angaben das Cbaran Gutachterausschusses bzw. der Zentralan Geschaftsstalla
untar Hinzuziahung

« der verfigbaren Angahen des drtlich zustandigen Gutachterausschusses sowie

« gigener Ableitungen des Sachverstandigen, inshesondere zu den objektartspezifischen Beson-
derheiten
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bestimmt.
Erlduterungen

L3E gemalk LGME filir EinfEweifamiliermerahnhiuser 2193 ET

Zuzchlag gemalk Geschiftzstelle des Gutachterausschuszes Westervald- Taunus +0,452

Surmimea rd. il itatal

Zuzchlag Besonderheiten Objekiart = 1,087 E2

L5Z rd. 287
Erlauterungen:
E1

In Abstimmung mit dem Gutachtarausschuss wird dar Liegerschaftsrinasatz flr Ein- und Zwaifamili-
enhauser als Ausgangswert herangezogen.

E2

Aufgrund der Verschachtelung-der Wohnungseigentumseinheiten im Erdgeschozs sowie aufgrund
des fehlendes bzw, arschwaren fugangs fir eine Garennutzung wird der Liegenschaftszinssatz
entsprechend erhaht,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeainen Wertverhalinisse lassen sich beai Verwendung des Liegenschaflszinssalzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund izt zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
keine zugaizliche Markianpassung durch marktdbliche Zu- ocder Abschldge erforderich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GMD) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dakei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungameodell verwandat wurde, das auch der Ableitung der Lisgenschaftszingsitza zugrundea lisgt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauear ist in erster Naharung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer
abzlglich tatsachlicham Labansalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelagt. Diesa wird aller-
dings dann verangert {d. h. das Gehaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinabmen durchgefihrt wurden oder in den Werermitlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung alz bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnuizungsdauer, inskesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten
cder zeitnah durchzufihrenden wezentlichen Modernisierungsmaltnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebana Madell angewandeat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebidude: Anbau

Das ca. 1977 arichtete Gebdude wurde modamisiert.

Zur Ermittlung der modifizieren Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
néachst in ein Punktraster (Punktrastermathode nach JAnlage 2 ImmoWert™) eingaordnet.

Hiegraus ergeben sich 1,1 Mademisierungspunkte {von max, 20 Punktan}. Diese wurden

wie folgt ermittelt
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. Tatsdchliche Punkte
Modemisierungsmalknahmen r:lifé' Durohye==/| Untarstelite
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Purkte | fihrte Mabe | Maitnahe
nabhmen | -men
Modernisierung der Fenster und Aulenti- 5 0.1 0.0
ren N '
Maodernisiarung der Heizungsanlage s 1.0 0.0
Summe 1.1 0,0

Ausgehend von den 1,1 Modernisierungspunklen, istdem Gehaude der Modernisierungsgrad Lnicht
rodernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorldutigen rechnenschen”) Gebdudealter (2025 — 1877 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische} Resmutzungedauer von (80 Jahre = 48 Jahre =) 32 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiernt” ergibt sich fir das Gebaude ge-
mark der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertW" eine {modifiziere} Resinuizungsdauver
von 32 Jahran und somit ain fiktives Baujahr von 1977.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Wohngebdude

Das ca. 1903 arichtete Geabiude wurde teilweize saniart und anschliefand modarnisiart,

Aufgrund der durchgefihrten Teilsanierung wird zunachst modellbedingt das vorlaufige fiktive Bau-
jahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermitthung des vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefihrten Tailsanierung werdan
folgende Einflussgrifen herangazogen:

ca, 1977
EQ Jahre,

« Jahr der Teilsanierung:
« (bliche Gesamtnutzungsdauer;

Da bei der Sanierung einige Gebdudeteile erhalten geblieban sind, wird nicht das Jahr der Teilsan-
ierung als vorldufiges fiktives Baujahr' angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang der erhalten geblie-
brenen Gebaudeteile wird dem Gebdude nachfolgend ein vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Teil-
sanierung” zugeordnet,
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erhalten gablishanan Gebaudetaila prozentuala Antaila
«  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkoenstruktionsn 10 %
» Fir Gebiudedecken £ %
«  Fir tragende [ nicht tragende Wande o %
Sumime 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am kaw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer = 20 % = 16 Jahre.

Das vorlaufige fiktive neus Baujahr® des Gebaudes aufgrund der durchgefithrien Teilsanierung be-
tragt somit;

Jahr der Teilzanierung 1977 - fiklives Alter im Erneuerungsjahr 16 Jahre = 1967,

Zur Ermittlung der modifizierten Restnuizungsdauear werden die wesantlichen Madernisierungen zu-
nachst in &in Punktraster (Funktrastermethode nach Anlage 2 ImmoWert™ | eingeordnet.

Hierauz ergebt zich 1 Modemisierungzpunkt (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt emmittelt:

Ml Tatsdchlicha Punlkta
Modemisierungemalknahmen e Diohgs Uriteratelie
vorrangig in den letzten 15 Jahren -
i g ' | Punkte |fihte Mah- | MaRnah-
rnahimean e
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Summe 1.0 0,0

Ausgehand von ainem Modemisierungspunkt, ist dem Gabaude der Modernisierungsgrad hicht mo-
dernisierl” zuzuordnen,

In Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesamthutzungsdauer (80 Jahra) und
« dem { vorlaufigen fiktiven neuen") Gabaudealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) argibt sich eina {vor-
[Gufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

« und aufgrund des Modernisienungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude ge-
malk der Punkirastarmathode "Anlage 2 ImmoWert™ sine {modifiziede) Resinulzungsdauer
vor 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1963,

Besandere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden dig wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertemmittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berdcksichiigten Besonderheiten des Objekis korrigierend ingoweit berlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren cder vom Auftragoeber, Eigentimer efc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudabaschraibung aufgefihrten Wertmindarungen wagen zusatzlich zum Kaufprais
erfordericher Aufwendungen inshesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen {bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schen durchgefihnt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Effahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich nobwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch {ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuearlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Werminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturan werdan in voller Hihe angarechnet.

Eine hinreichende Machvollziehbarkeit der Weremittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
ginflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerty' 21 in aller Re-
gel durch die Angabe grob geschitzter Efahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
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kosten ermeicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malknahmen edfolgt in der Regel
mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Mutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke
beziehan.

Verkehrawertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstdndigen nicht zu leigten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Dig in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir 2.B. erfordediche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberachnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostan-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbauw), sondern lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fir dag Erreichen des angestreblen Haupteweckes des beauftragtern-Gutachiens, namilich
der Faststellung des Markt-"arkehraweartas.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittiungsmadelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 961 dargestelten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 2.02.2/2.1.

In diez=en Modellan sind die Kostenabzlge fir Schadenbeseitigungs- und Modernisierungsmalnah-
men aus den NHE-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weltgehand harmonisiart,
Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur verflig-
baren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalken anwendbar sind auf eigen- cder fremdge-
nutzte Bewerungsobjekie sowie modernisierungsbeddrfige, neuwerlige (=modernisiere} COhjekie
cder Meubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fibrtin allen vorgenannten Anwendungs-
fallen zu marktkonformen Ergabnissen und ist daher sachgeracht.

Bezsondere objektzpezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend
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besondere ocbjekispezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wernbeeinfluz-
sUng insg.

Weitere Besonderheiten =16.000,00 €

»  Wertainfluss fehlender Sockelputz, fahlander -5.000,00 €

Balkonhealag

v Werteinfluss Sondernutzungerecht fir das -35.000,60 €

Wohnungsaigantum MNr.1

Summe -16.000,00 €

Erlauterungen;
Weneinflugs Sondernuzungsrecht fir das Wohnungeeigentum Mr.1

Das' dem Wohnungseigenturm Nr. 1 zugeordnete Sondemutzungsrecht [(Mutzung von MNebenge-
baude 1 im sldlichen Grundstlicksbereich und Gartennutzung) wird als kapitalisierter Barwert fah-
lender Misteinnghmen in der Berechnung beriicksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

bezondere chjekispezifische Grundstucksmerkmale Wertheesinflussung insg.
Weitere Basonderhaitan -8.50{,00 €

»  Wertainfluss fehlender Heizkdrper, Raum 3 {DG)
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=1.503,00 £
«  Werteinfluss ungeklarte Situation u.a, einer feh- -5.000,00 £
lenden Kostenverteilung
Summe -6.500.00 €

Erlauterungen, vgl. Sachwertverfahren

46 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt, Varfahrenswah! mit Begrindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung flr die Wahl der in diesam Gutachtan zur Ermittlung des Verkehrswearts harangezogenan Wer-
termittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das VYergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwerlverfahren auf fir vergleichbkare Grundsticke gezahlien Kaufpreisen (Vergleichs-
preizen) basieren und deshalb Vergleichswerverdahren, 4. h. verfahrensmakige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermakenin die Mahe des Verkehrawerts.

Wie geaignet das jewailige Verfahren zur Ermittlung des Verkahrswerts ist, hngt dabai entschai-
dend von zwei Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (dbliche Mutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr} und

« von der Verfgbarkeit und 2uverassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erfordedichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Dia Kaufpreise von Wohnungs- baw. Teilleigentum werdan aus den bai dar Wahl der Wartammitt-
lungsverfahren beschriebenen Grindan auf dem Grundstlicksmarkt Oblicherwaeise durch Praisver-
gleich gebildet,

Die Preizbildung im gewdhnlichen Geschéftzverkehr orientiert sich deshallb vorrangig an den in die
Varglaichswartarmittiung einflislendan Faktoren. Dar Varkehrswert wird deshalb vorrangig aus dam
armittaltan Verglaichswart abgeleitet.

Gsrundsatzlich sind bei jeder Immokilieninvestition auch die Aspekte des Erfragswertverfahrens (=in-
gesparte Miete, steueriche Abschreibungemdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine markikonforme Efragewerermitilung (Liegenschaftszinssatz
und marktlibliche Mieten) erforderlichen Datan zur Verfiigung. Das Ertragswartvarfahran wurde des-
halb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewandet,

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
der Ertragswert mit rd, 123.000,00 €
und der Sachwert mit rd. 138.000,00 €

armittalt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mahrara Wartermiti ungsverfahran herangezogen wurden, ist der Verkehrswart aus dan Ergabnis-
sen dieser Verfabren unter Wirdigung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abhzulsiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWer 21).

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Yerahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von dan flr die zu bawertenda Cbjaktart im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverldssigkeit bestimmt,

Eei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlg-
lich der zu bewertandan Qbjektart wird dashalb dem Sachwert das Gawicht 1,00 {c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessean.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in ausreichender Qualitit und fir das Efragswertverfahren in ausreichender Qualitadt zur Verflgung.

Bezilglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwernt-
varfahran das Gewicht 1,00 (d) und dem Efragswertverfahran das Gewicht 1,00 (b) beigemessen,

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren daz Gewicht 1,00 {a) = 1,00 (b} = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 {c) = 1,00 {d} = 1,000.

Dasz gewogene Mittel aus den im Yorabschnitt zusammengestellten Vedahrensergebnissen be-
tragt: [135.000,00 € » 1,000 + 123.000,00 € x 1.000] + 2,000 = rd. 130.500,00 €.
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4.68.5 Verkehrswert

Der Verkehrawart flr den 2/5 Miteigentumsanteil an dam mit einam Jwaifamilienwobnhaus und Ne-
bengebauden bebauten Grundstick in 53577 Neustadt (Wied) Am Born 4, d4a verbunden mit dem
Sondergigentum an den Wohnr&umen im nicht unterkellerten Erdgeschoss, im 1. Obergeschoss und

im Dachgeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Mr. 2

Waohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Mr.
Rahms 1822 1
Gemarkung Flur Flurstick
Rahms 19 25

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2025 mit rd.

130.500 €
{in Worten: einhundertdreiigtausendfinfhundert Euro)
geschatzt.

Remagen, den 23. Dezembear 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Dag Gutachten wurde hichstperzonlich, unakbhdngig, unparteiisch, objektiv und gewissenhaft unier
Barlcksichtigung der zugrundeliegenden Rechtsvarschriften, z.B. der Immaobili@nweartermittiungs-
varordrnung {Immaowerty21) arstallt,

Urhaberschutz, alle Rechta varbehalten. Das Gutachten ist nur fir dan Auftraggeber und den ange-
gebanan Zwack bestimmt. Eine Vervielfiltigung cder Vernwertung durch Dritte ist nur mit schriftlichar
Genshmigung gestattet, Der Auftragnehmer haftet filr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts
fur den im Gutachten benannten Verwendungszweck. Die sonstipen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofam der Auftraggeber adar (im Falle ainer vereinbarten
Drittvarwendung} ain Dritter Schadenersatzanspriche geltand macht. die auf Vorsatz oder groba
Fahrlassigkett, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertrater oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigermn Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verdeizung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrgssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine Pllicht ver-
letzt wird, deran Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszweacks von besonderer Bedautung ist
{Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweize eintretenden Schaden begrenzi. Die Haftung nach dem Frodukthaftungsgesetz
Bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreterz und Betriebzangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen-durch leichte Fahrdaszigkeit
varursachta Schaden. Die Haftung fir dia Vollstandigkeit, Richtigkait und Aktualitét von Informatio-
nen und Daten, die von Dritten im Rahman der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obarmitialt
werdean, ist auf die Hohe des fir den Auftragnebmer moglichen, Riickgriffs gegen den jewsiligen
Drtten beschrankt.

Eina bar das Vorstahande hinausgehendse Haftung ist ausgeschlossen baw. ist flr jaden Einzalfall
auf maximal 500.000,00 € begrenzt.

Auberdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachien enthaltenen Karen {z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Lufthild, u. 4.) und Daten urhebemechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Mutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten
im Intamat verdffantlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir
kommerzialle Swecke gestattat ist. Im Kontext von Zwangsvarsteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Swangsversteigerungsverfahrens veraffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von & Monaten.
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o Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung =

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundzétze fir die Ermittlung der Yermkehrewerte vondmmcbilien und der fr
die Waertarmittiung erforderlichen Daten {Immobilisnwertermittlungsverordnung — ImmolWart'')

ImmoWert A: Anwendungshinweisa zur ImmoWWerty

BaulNVvO:
Verordnung dber die bauliche Mutzung der Grundsticke [Baunutzungsverordnung = BauMNyO)

BGE: Blirgerlichas Geseatzbuch
EVG; Gesetz (ber die Zwangsversteigernung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohrflache (Wohnflichenverordnung = WaFIW)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mistwerermittiung (Waohnfla-
chen- und Mistwertrichtlinie — WME)

GEG:
Gesels #ur Einsparung von Energie und zur Mutzung ermeuerbarer Energien zur Warmme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gehaudeenergiegesels — GEG)

EnEV:

Verordnung Ober energiesparandan Warmeschutz und enargiesparande Anlagatachnik bai Gebau-
dan (Enargiseinsparungsverordnung — EnEY; am 01.11.2020 aulier Kraft getraten und durch das
GEG abgelast)

Bew(:
Bewertungsgesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] ) Sprangnettar (Hreg.): Immobilienbeweartung — Marktdaten und Praxishilfen, Losablattsamm-
lung, Sprengnetter Immohilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehriuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immokilienbewertung, Bad Meusnahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrag.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immaobilienbewar-
tung

[4] Landesgrundsticksmarkthericht RLF 2025

[3] WD Preizspiegel fir Wohn- und Gewerbeimmobilien ELP 2025
[6] Klaiber, Verkehrawantermittiung von Grundstlcken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Varwendung des von dar Sprangnettar Real Estate Sarvicas GmbH,

55

Bad Meuenahr-Ahrweiler entwickellen Softwareprogramms  “Sprengnetter-ProSa™  (Stand
29,03, 2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage Z;
Anlaga 3:
Anlage 3
Anlage 4:
Anlage 5
Anlagea &:
Anlage T
Anlage B:

Anlage %

Auszug aus der Strallenkarte

Auszug aus dem Ztadtplan

Auszug aus der Katastarkare

Auszug aus der Katasterkarte (Teilflachen)
Auszug aus dem Flachennutzungeplan
Fotos

Grundrisse und Schnitte
Eruttogrundflachen

Waohnflichen

Abllrzungen
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Anlage 1:  Auszug aus der Stralenkarte (nicht mnﬁstahsnamnht}
Seite 1 von 1

ﬂ
EFHEHEHEEEH

Falk-Ubersichtskarte

Angalien hum Brweriungeajen:
Fralissk paie 157
e 2
Sirake:
Hapknummer:
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan (nicht mafistabsgerecht)
Seite 1 von 1

: 1
SPRENGNETTER

Falk-Stadtplan

Angabsn jum Beweriusgickgki:
Postieiphi

Trasaktigninumemee: B35 ELM 30613124500

Quelle:  lizensiert iber Sprengnetter
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Anlage 3:  Auszug aus dem Katasterplan (nicht maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1

Auszug aus den Geobasisinformationen '@ R}]’:ﬂhﬁ[}ﬁ]z

Lirgenschaftshartes

WERTF A0 TRLRS
Se
Hergastelh s (2 10 2026 , Q\\?\’\\?
1 e
Flumbick 1 Caamanada Facainzi Wsed) m*
Flur T Lurdaran: Flacwies (€ 2l )

ciemariineg Rahme 2372

Quelle: Geobasisdaten (LIKAR) {C) Landesamt filr Vermessung und Gecbasisinformation
Rheinland-Pfalz, AZ,; 26 722-1.401" www vermbkyv rip.de
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Anlage 3a: Auszug aus der Tellungserklarung (nicht mafstabsgerecht)
Seile 1 von 1

Quelle:  Amtsgenchi Ling am Ehein
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Anlage 4:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (nicht malstabsgerecht)
Seite 1 von 1

Cuelle: Verbandsgameinds Asbach
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Anlage 5: Fotos

Selte 1 von 9

Bild 1 Straita: Am Bom Bild 2: ‘Slrafa: A Bom

NN

Bikd 3 Ansicht Ost Bild 4 Ansicht Wast
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Anlage 5:
Fotos

Seite 2 von 9

NN
O WL y
‘\\:' K‘l\ N
OOy = "N
N O s ) (T
Bild 5 Ansicht West -~ Bild & Balkon; Verfaroungen
-\‘l\- Y NN v,ﬂ\\_\ -

Bild 7 Ansicht Mord, von Flurstick 2/2 aus  Bild 8 Fassadensockel im Hintergrund:
betrachlet JHlimagaratl®
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Anlage 5: Fotos
Selte 3 von 9

Wannungseigentum Nr. 2,

AN

Wohnungseingangstiir, ~:\‘:_\B\\
1.0bergeschoss N y)

Bild 10 Wohnungseigenium MNr. 2, Hausein- Bild 11:  Wohnungseigentum Nr. 2, Treppen-

gangstor haus, Erdgeschoss in 1,.0berge-
schoss
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Anlage 5: Fotos

Selte 4 von

Biid 12 Wehnungseigentum Nr. 2, 1.0berge-Bild 13 Wohnungsaigantum Nr. 2, Kichen-

schoss, Wohnkiche, barelch

Bid 14 Wohnungseigenturm Nr. 2, Treppea, Bild 15  Wohnungsaigentum Nr. 2, 1.0barga-
1.0bergeschoss in Dachgeschoss, schoss, rote Markierung: Zugang in
rofe Markierung: Zugang in das Ba- das Treppenhaus
dezimmer
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Anlage 5: Fotos
Seite 5 von 9

N

\\ L Y | ll

Bild 16 Wohnungseigentum Nr. 2, 1.0berge- \Eild 17
schoss, rote Markberung: Pﬂlmltqa- i

rat”, SN £
(! )| ) N

Bild 18 Wohnungseigenium MNr. 2, 1.0berge- Bild 18 1.0bergeschoss, Balkon
schoss, Raum 1
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Anlage 5: Fotos

Selte § von 9

N\, )
™, \\ .
RN
Y NN,
NN
AN | S Y
NN \
o N\
NN
o (L »
O
\ \. \ =
M, \\’~
. - SN O
Bild 20 Wahnungseigentum Nr. 2, 1. C!hékg ¢ =)
schoss, Badezimmer A\, N NN

Bild 21 Wohnungseigentum Nr. 2, 1. Ober-  Bild 22 Wahnungseigentum Nr. 2, 1. Ober-
geschoss, Dachgeschoss, Flur

geschoss, Treppe, 1.0bergeschoss
in das Dachgeschoss

NN
NN
N
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Anlage 5: Fotos

Sedte T von 9

Biid 23 Wohnungseigantum Nr. 2, Dachga~ Bild 24 Wohnungsaigantum Nr. 2, Dachge-
schoss, Raum 3 senoss, Raum 4

Bild 25 Wohnungselgenturm Nr. 2, Dachga-
schasa, Abstellraum in Raum 4
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Anlage 5: Fotos
Selte 8 von 9

Bild 26 Wohnungseigentum Nr. 2, Erdga- .
schoss, Treppenhaus, Ahsmln\hlrn

= Q@ )
\\\ & =),

N,

‘ﬂ“ld ".EB Gmmsnl'mﬂsﬂgantm. Bild 29 Gemeinschafizeigentum,
- Ne‘bangabaude 2, von dem Flursilick Mebengebiude 2, von dem Flur-
— Eu@ﬂua betrachiet stick 242 aus befrachtet

S\
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Anlage 5: Fotos

Selte 9 von 9

Bild 30  Gemeinschafiseigentum, ‘\"hﬁﬂd 31\ ':ﬁémainsphéﬁséanmm.
Nebengebiude NS T Nabengebaude
N @ :
¢
Bild 32 Camsinschaftseiganturm, Bild 33 Gemainschaftsaigentum,
Mebengebiude; Ottank MNebengebdude
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Anlage 6:  Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)

Seile 1 von 4

Erdgeschoss

Qualle:  Amtsgerichi Ling, Grundakte, Aufleilungsplan (ergénzt durch die Unterzeichnarin)
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht

mahRstabsgerecht)

Seite 2 von 4
FT T - = &3
_r1__I_|_.|_i—r..|.!_ —.—-l—-a:-l—l-—l
N . |
- T T ™
e I e B S IR SR e L N N
|y e = S S S Y A )
W
i |
¥
1 N o
J'! | | q
L_.l-un_...!__'l—-l-—.a_._,_ - | )y i il" I ‘l
oI O T e B e
b | ! LB ] L '

Dachgeschoss

Obergeschoss

Cuelle; Amitsgericht Linz, Grundakte, Aufteilungsplan
terganzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 4

Quelle; Amtzgericht Linz, Grundakte, Aufteilungsplan
terganzt durch die Unierzeichnering
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung
(nicht malstabsgerecht)
Saite 4 von 4

nichlt unfarxaliart

Cuelle:  Amisgericht Linz, Grundakie, Auftedungsplan
{erganzt durch die Unterzeichnering
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Anlage 7:  Berechnung der Brutto-Grundflichen

Seile 1 van 1

Die Berechnung der Bruttogrundfiachen wurde von der Sachversténdigen aufgestallt baw,
gepruft, Diese Berechnungen weichen teiweisa von dan DIN - Vorschriften
und WFLVa ab, sle sind deshalb nur als Grundiage dieser W erlermittiung
Grundiage der Barechnungen sind der Fortfuhrungsriss des Katasteramtas We

ey
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Anlage 8:
Saite 1 von 2

Berechnung der Wohnflichen

D Bmpcirniing iy Fiaghen wirde an e Sacnesslindigen svigesosl les gep,

o T PR

wermenitid. Goandings det Bemonmmg 9na fe umgeleguen Plana wnd & 5l ohmrotenan iges Sddmass am Oigtenmin
Enrschrisburgn mgalsn sish durch achigs W

e fhan DUl - Virms et Babw,, der |BY ol WP LV E 02, aie dicd deshits nr s Giuidlegn diaser Wil g

e | | =]
Wesniing 2 [T Larga| Brate| Lnge|Brais fLge  [Bade [Feoe ol ([FuesCfRas o frems

- m n| m : am
Tty /P pidrl  aqE7| 1,08 vl —~. 554
Apminiaum zaas|  ose| oomw| 2w ™ ad
AT *1im  Bm aivef 3gm T
{Semme I | am
Brada # A&, Linge 2 B
Fepps JFuy A AnE A2
Ay bl i FRETEREa-Fod i
HT*1m=2m AlBi"05
i, DBergeschoss
Wiesnling Nait|  Liwge| irelie | vk | Rl

m mlowl b Vel
Toatyaaripchiat nez] o] SST

1R Jam|r

o=

HHAH R
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Anlage 8:  Berechnung der Wohnfldchen

Seila 2 von 2
mchgeachas

Wk
Wanmng 7 Brwle|  Lingel Evele| Linge{Bwle |Lwgn  [Beedd [Linge [Fabin  [Fiache (werikic  Ficee

m = m m n - = .\\_}-,\\\

Fii wredl amwl agol rowe] ama| amsd nasr N
Azeim 3 | a8 111 1. _(Lagy .
|ET=-1m & dm H 111'.-?|_ 1.5 0500 :E;"ﬁ| N R

i wgl CFimm|  ( oF
T it < B tase| s a 4,504 Gomai wmm| J( =

lEEEEEER .

[atetnum weer| 2] LT eS|
T =im < 2m nset| o NN RN |
4 RS (0 -
RN Ko —
e RZIIONN
Fur AR AR B2 AT I Ade B = RN
Faaim 3 A1+ ALt Bl A RS N l\x\_ ), ‘ "‘\\":_?
S et S O RN
I JE NS 2N,
AT =im = 2m At +AZaRIy 0,5 , liv:’\ﬂ :\\‘\\\\ - A‘“\:\\H\
S A \\\7 & (9 O
BT =im = 2w M 0.5 "\\' N Y N4 ,:\\_\.
A\ e\ __k'”\,ﬁ\'
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Anlage 9: Abklrzungen

AN,
Anpas.
AS
ausgab.
BGF
BRI
BMK
BRW
EBFI
BYW-Mr.
BWEK
Bzgl.
ber.
bzw.
ca.
cbm
d.h.
D
EFG
EG
Erl.
exp
=48
(£
GFZ
=EMB
CEw.

ogf.
=T

ar.
H=
lL.d.Hw:
i.d.R.
i3,
inkl.
insh.
KFZ
KG

Anmearkung
Anpassung
Ausstattungsstufe
Ausgabaut
Brutte-Grundflliache
Brutto Rauminhalt
Baunabeankostan
Bodanrichtwert
Baupreisindex
Bestandsverzeichnisnummer
Bewirtschaftungskostan
bezliglich

bereinigt
beziehungsweise
ungafahr

Kubikmeter

das heifllt
Dachgeschoss
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Er&uterung

Exponent
Gebdaudealter
Gesamthutzungsdausar
Geschossflachanzahl
Grundstlicksmarkibericht
gewahlt
gagabananfalls
Gebaudeteil

Grolter
Hanggeschoss

in der Hohe von

in derRegel

irm-Sinne

inklusiy

insbesonders
Kraftfahrzeug
kelergeschoss

LB

Lfd.-Mr.

LS

M
MFH
KFZ
K
LBC

Lfd.-Nr.

LSZ

i
MEH
MEA
NHEK
MF
Mr.
DG
qm
rd.
RND

A

a0
T,
L.a.
VG
zT.
zL.

Landesbauordnung
Laufande Mumimar
Liegenschaftszinssalz
Meter

pamischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Kraftfahrzeug
Kellergeschoss
Landesbauardnung
Laufande Mumrmer
Liegenschaftzzinssalz
Meter

gemischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Markianpassungsfaktor
Mommalherstellungskosten
Mutrflachen

Mumrmer
Obargeschoss
Cluadratmeter
garundet
Restnutzungsdauer
Seite

sighe

siehe auch
Sattaldach

teilweise

unter anderem
Vaollgeschoss

zum Teil

Zurzeit
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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki

Architektin, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstlicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten

Immobilienbewerterin geprift durch

das Wertermittlungsforum Sinzig

Dipl.-Ing. Anne- Kristin von Jasienicki Hlindelsgasse 3a-5 53424 Remagen

Gutachten

Uber die H6he der Wertminderung der

in Abt. I Nr. 3 zu 1

eingetragenen Grunddienstbarkeit

Aktenzeichen 6 K 8/25

Von der Grunddienstbarkeit betroffenes Grundstiick:

Adresse:

Auftraggeber:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Am Born 4, Am Born 4a
53577 Neustadt (Wied)

Amtsgericht Linz am Rhein

31.10.2025

31.10.2025

31.10.2025

Telefon: 02642 901921-2
Telefax: 02642 901923
E-Mail: vonlasienicki@t-online.de

Postbank Koln

BLZ 37010050

Konto Nr. : 498712508

IBAN DE44370100500498712508
BIC PBNKBEFEXXX

Ausfertigungen:

Uber:'Mein Justizpostfach gesandt
4-fach'in Papierform

Datum: 23.12.2025

Mein Zeichen: VJ-L-6 K 8 25

Der Hohe derWertminderung der auf dem o.g. Grundstlick eingetragenen Grunddienstbarkeit,
vgl. Abt. IL.Nr. Ifd. 3 zu 1 wurde mit einem Betrag von

geschatzt.

-315 €
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1.0 Bewertungsgrundlagen
In Abteilung Il (Ifd. Nr.3 zu 1) des Grundbuchs von Linz am Rhein, Blatt 1822 ist folgende

Grunddienstbarkeit eingetragen:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an dem im Lageplan zur Urkunde blau
gekennzeichneten Bereich) fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstick Flur 19 Nr. 2/1,
eingetragen in Rahms Blatt 1808, BSTVZ Nr.1 Gemaf Bewilligung vom 07.09.2027 (Ur.-Nr.
2060/2017, Notar in und vom 01.03.2018 (Ur. 449/2018, Notar

in eingetragen am 24.07.2018.

Zitat aus der Urkunde 2060/2017:
(...) §4 Grunddienstbarkeiten Geh- und Fahrrechte

1. Die Erschienenen zu 3a) sind zu je 1/2 Anteil Eigentimer des im:Grundbuch von Rahms
Blatt 1808 eingetragenen Grundbesitzes Gemarkung Rahms. Flur 19 Flurstick 2/1,
Freiflache, Am Born. Um von diesem Grundstiick-zu der:Strale ,Am-Born" zu gelangen, ist
es erforderlich, das bisherige Flurstiick 3/2.in ‘dem in.dem anliegenden Lageplan blau

gekennzeichneten Bereich mit zu benutzen:

Daher wird dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Rahms Flur 19 Nr. 2/1
das Recht eingerdumt, Gber den blau gekennzeichneten Teil des nach Neuvermessung des
im Wohnungseigentumsverbund verbleibenden Teil des Grundstliicks Gemarkung Rahms

Flur 19 Nr. 3/2 zu gehenund zu fahren. (...)

Die Ausiibung des Geh-und Fahrrechts ist auf die Wegeflache beschréankt.

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fir den Uberpfadweg obliegt dem Eigentiimer
des berechtigten und des belasteten Grundstiicks sowie dem Eigentimer des Flurstiicks 2/2
zu gleichen Teilen.

Die Eintragung der vorstehenden Grunddienstbarkeit nach erfolgter Vermessung bei den in den
Blattern:-1822 und 1823 eingetragenen Wohnungseigentums Einheiten wird bewilligt und
beantragt.

Anm.: Aus.dem Flurstlick 3/2 ist aktuell das Flurstiick 3/5 entstanden.

Zitat aus der Urkunde 449/2018
(...) §3 Grunddienstbarkeiten

1. Ich bewillige und beantrage im Namen der Vertragsbeteiligten die Eintragung der unter §4
Ziff. 1. Der Urkunde vom 07. September 2017- Ur. Nr. 2060/2017-des amtierenden Notars
bestellten Dienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zu Lasten des Grundstiicks Flur 19 Nr. 3/5
bzw. der hieran gebildeten Wohnungseigentums- Einheiten und zu Gunsten des jeweiligen
Eigentiimers des Grundstlcks Flur 19 Nr. 2/1.
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Anmerkungen:

= Das Zahlen eines einmaligen oder regelmafligen Entgelts fiir die Benutzung der
Wegeflache konnte nicht recherchiert werden.

= Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fir den Uberpfadweg obliegt dem
Eigentliimer des berechtigten und des belasteten Grundstiicks sowie dem Eigentiimer des
Flurstiicks 2/2 zu gleichen Teilen.

» Eine Beurteilung der rechtlichen Situation ist nicht Bestandteil des Gutachtens bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.

1.1 Bezeichnung des belasteten Grundstiicks

Verbandsgemeinde: Rahms
Gemarkung: Rahms
Flur: 19
Flurstuck: 3/5
Grundbuch: Rahms
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1.1.1 Nachweis der Grunddienstbarkeit:

Eintrag in Abteilung Il Nr. Ifd. 3 zu 1 des Grundbuchs auf Grundlage:

Urkunde Nr.: Ur. 2060/2017, Ur. 449/2018

vom: 07.09. 2017 und 01.03.2018

von dem Notar:

1.2  Wertermittlungsmodell zur Ermittlung des Werts der Grunddienstbarkeit
1.21 Vorbemerkung

Der Wert der Grunddienstbarkeit (3 zu 1) ermittelt sich aus dem

(Mitbe)Nutzungsrecht fir:

o die Wegeflache
auf dem Bewertungsobjekt.

1.3 Wertminderung der Grunddienstbarkeit
Die Bodenwertminderung resultiert aus Wohnwertminderungen z.B. durch zuséatzliche Nutzung
und L&rmbelastigungen.

Aufgrund einer niedrigen Intensitat der Beanspruchung ergibt sich eine Wertminderung von 15%
(vgl. Sprengnetter Lehrbuch 10/16/2/3).

20 gm x 105 €/gm x 0,15=315 €, rd. 315 €.
Geschatzte Flache fir die Wegeflache: ca. 20 gm

Anmerkung: Das Zahlen einer Geldrente bzw. eine einmalige Entschédigung fiir die Mitbenutzung
konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.

Eine weitere Marktanpassung tber die im Bodenwert enthaltene Marktanpassung ist nicht
gegeben.
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Die Wertminderung der auf dem o.g. Grundstiick eingetragenen Grunddienstbarkeit, vgl. Abt. Il
Nr. Ifd. 3 zu 1 wurde mit einem Betrag von:

-315 €
in Worten: minus dreihundertfiinfzehn Euro

ermittelt.

Remagen, den 23. Dezember 2025

sl g i e
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pealou werzd. Saswer
sanipa oy Baesting
won etz nnd Jrhes
Fanhan Grireyo sy
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Dokument unterschrieben

von: Anne-Kristin von-Jasienicki
am:23.12.2025 10:42

Ort; Remagen

Gutachten I :I
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2 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung ~:ImmoWertV)

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

BewG:
Bewertungsgesetz

2.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung; - Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025

[5] Kréll,;Hausmann Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015
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3 Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Katasterplan (nicht maBstabsgerecht)

Seite 1 von 1
Auszug aus den Geobasisinformationen % mﬂmﬁh
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Quelle:  ,Geobasisdaten (LIKAR) (C) Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, AZ.: 26 722-1.401“ www.vermkv.rip.de
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Anlage 1: Auszug aus der Urkunde 2060/2017 (nicht maRstabsgerecht)

Seite 1 von 1

Quelle: Grundakte zu Grundbuchblatt Nr. 1822 (Amtsgericht Linz am Rhein)
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Anlage 2: Abkiirzungen

ANM. Anmerkung

Anpas. Anpassung

AS Ausstattungsstufe

ausgeb. Ausgebaut

BRW Bodenrichtwert

BPI Baupreisindex

BV-Nr.  Bestandsverzeichnisnummer
BWK Bewirtschaftungskosten

Bzgl. beziiglich

ber. bereinigt

bzw. beziehungsweise

ca. ungefahr

cbm Kubikmeter

d.h. das heif3t

DG Dachgeschoss

EFG Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

Erl. Erlduterung

Exp. Exponent

GA Gebaudealter

GD Gesamtnutzungsdauer
GFZ Geschossflachenzahl
GMB Grundstucksmarktbericht
gew. gewahlt

ggf. gegebenenfalls

GT Gebaudetell

ar. Grolder

HG Hanggeschoss

i.d.H.v. “.inder Hohe von
i.d.R. in'der Regel

i.S. im Sinne

inkl. inklusiv

insb. insbesondere
KFzZ Kraftfahrzeug
KG Kellergeschoss

LBO
Lfd.-Nr.
LSZ

MFH
MPA
NHK
NF
Nr.
OG
gm
rd-
RND

s.a.
SD
Tlw.
u.a.
VG
z.T.
z.Z.
vgl.
z.B.
zzgl.

Landesbauordnung
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Meter

gemischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Marktanpassungsfaktor
Normalherstellungskosten
Nutzflachen

Nummer
Obergeschoss
Quadratmeter
gerundet
Restnutzungsdauer
Seite

siehe

siehe auch

Satteldach

teilweise

unter anderem
Vollgeschoss

zum Teil

zurzeit

vergleiche

zum Beispiel
zuziglich
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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki
Telefon: 02642 901921-2

Architektin, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige Telefax: 02642 901923

E-Mail: vonlasienicki@t-online.de
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Postbank Koln

Grundstlicken/ Ermittlung von Mieten und Pachten BLZ 37010050

Immobilienbewerterin geprift durch Konto Nr. : 498712508
das Wertermittlungsforum Sinzig IBAN DE443701080500498712508
BIC PBNKDEFEXXX
Dipl.-Ing. Anne- Kristin von Jasienicki Hindelsgasse 3a-5 53424
Ausfertigungen:
E;Utac,hten__ . Uber: Mein Justizpestfach gesandt
Uber die H6he der Wertminderung der 4=fach in Papierform
in Abt. Il Nr. 4 zu 1 Datum: 23.12:2025
eingetragenen Grunddienstbarkeit Mein Zeichen:-VJ-L-6 K 8 25

Aktenzeichen 6 K 8/25
Von der Grunddienstbarkeit betroffenes Grundsttick:

Adresse: Am Born 4, Am Born'4a
53577 Neustadt (Wied)

Auftraggeber: Amtsgericht Linz am Rhein

Tag der Ortsbesichtigung: .-31.10.2025

Wertermittlungsstichtag: 31.10.2025

Qualitatsstichtag: 31.10.2025

Der Hohe derWertminderung der auf dem o.g. Grundstlick eingetragenen Grunddienstbarkeit,
vgl. Abt. II.Nr. Ifd. 4 zu 1 wurde mit einem Betrag von

-3.045 €

geschatzt.
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1.0 Bewertungsgrundlagen
In Abteilung Il (Ifd. Nr.4 zu 1) des Grundbuchs von Linz am Rhein, Blatt 1822 ist folgende
Grunddienstbarkeit eingetragen:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht an dem im Lageplan zur Urkunde rot schraffierten und
blau gekennzeichneten Bereich) fir den jeweiligen Eigentimer von Grundstiick Flur<19 Nr. 2/2,
eingetragen in Rahms Blatt 2328, BSTVZ Nr.1 Gemaf Bewilligung vom 07.09:2017 (Ur.-Nr.
2060/2017, Notar in und vom 01.03.2018 (Ur. 449/2018, Notar

in eingetragen am 24.07.2028.

Zitat aus der Urkunde 2060/2017:

(...) §4 Grunddienstbarkeiten Geh- und Fahrrechte
1 Die zu 3b) und 3c) Erschienenen sind zu je 1/2 Anteil Eigentiimer:des im Grundbuch von
Rahms Blatt 2348 eingetragenen Grundbesitzes Gemarkung Rahms Flur 19 Flurstiick 2/2

Um von diesem Grundstiick zu der Straf’e ,Am Born" zu gelangen, ist es erforderlich, das
bisherige Flurstiick 3/2 in dem in dem anliegenden Lageplan-rot schraffierten und blau
gekennzeichneten Bereich mit zu benutzen.

Daher wird dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Rahms Flur 19 Nr. 2/2
das Recht eingerdumt, Uber den rot schraffierten und blau gekennzeichneten Teil des nach
Neu-Vermessung des im Wohnungseigentumsverbund verbleibenden Teil des Grundstuicks
Gemarkung Rahms Flur 19 Nr.'3/2 zu gehen-und zu fahren.

Die Austibung des Geh- und Fahrrechts-ist auf die Wegeflache beschrankt.

Die Unterhaltungs--und:Verkehrssicherungspflicht fir den rot schraffiert
gekennzeichneten Uberpfadweg obliegt'dem Eigentiimer des berechtigten Grundstiicks zu
1/4 Anteil und dem Eigentimer des belasteten Grundstiicks zu 3/4 Anteil.

Die Eintragung der vorstehenden. Grunddienstbarkeit nach erfolgter Vermessung bei den in
den Blattern:1822 und 1823 eingetragenen Wohnungseigentumseinheiten wird bewilligt
und beantragt.

Zitat aus der Urkunde 449/2018:
(...) 83 Grunddienstbarkeiten

2. Ferner-bewillige und beantrage ich im Namen der Vertragsbeteiligten die Eintragung der unter
§4 Ziff.-2 der ‘Urkunde vom 07.September 2027 -URNR. 2060/2017- des amtierenden Notars
bestellten Dienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zu Lasten des Grundstticks Flur 19 Nr. 3/5 bzw. der
hieran gebildeten Wohnungseigentums- Einheiten und zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers
Flur 19 Nr. 2/2.

Anmerkungen:
o Das Zahlen eines einmaligen oder regelmafligen Entgelts fir die Benutzung der
Wegeflache konnte nicht recherchiert werden.
e Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fur den rot schraffiert gekennzeichneten
Uberpfadweg obliegt dem Eigentiimer des berechtigten Grundstiicks zu 1/4 Anteil und dem
Eigentiimer des belasteten Grundstiicks zu 3/4 Anteil.
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o Eine Beurteilung der rechtlichen Situation ist nicht Bestandteil des Gutachtens bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.

Anm.: Aus dem Flurstlick 3/2 ist aktuell das Flurstlick 3/5 entstanden.

1.1 Bezeichnung des belasteten Grundstiicks
Verbandsgemeinde: Rahms
Gemarkung: Rahms

Flur: 19

Flurstuck: 3/5

Grundbuch: Rahms

1.1.1 Nachweis der Grunddienstbarkeit:

Eintrag in Abteilung Il Nr. Ifd, 4 zu 1 des Grundbuchs auf Grundlage:

Urkunde Nr.: Ur..2060/2017, Ur. 449/2018

vom: 07. 09. 2017 und 01.03.2018

von-dem Notar:

1.2 Wertermittlungsmodell zur Ermittlung des Werts der Grunddienstbarkeit
1.21 Vorbemerkung

Der Wert der Grunddienstbarkeit (4 zu 1) ermittelt sich aus dem

(Mitbe)Nutzungsrecht fur:

o die Wegeflache
auf dem Bewertungsobjekt.
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1.3 Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit

Die Bodenwertminderung resultiert aus Wohnwertminderungen z.B. durch zuséatzliche Nutzung
und La&rmbel&stigungen.

Aufgrund einer niedrigen Intensitat der Beanspruchung ergibt sich eine Wertminderung von 20%
(vgl. Sprengnetter Lehrbuch 10/16/2/3).

145 gm x 105 €/gm x 0,20= 3.045 €, rd. 3.045 €.
Geschatzte Flache fur die Wegeflache: ca. 145 gm

Anmerkung: Das Zahlen einer Geldrente bzw. eine einmalige Entschadigung fiir die Mitbenutzung
konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.

Eine weitere Marktanpassung tber die im Bodenwert enthaltene Marktanpassung ist nicht

gegeben.

Der H6he der Wertminderung der auf dem o.g. Grundstlick eingetragenen Grunddienstbarkeit,
vgl. Abt. Il Nr. Ifd. 4 zu 1 wurde mit einem Betrag von:

-3.045€
in Worten: minus dreitausendflinfundvierzig Euro

ermittelt.
Dokument unterschrieben
P Ry 15 von: Anne-Kristin-von Jasienicki
o ORB- am: 23.12.2025 10:47
R T
A i N Ort: Remagen
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2 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung ~:ImmoWertV)

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

BewG:
Bewertungsgesetz

2.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung,-Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] - Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2025

[5] Kréll,-Hausmann Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015
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3 Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Katasterplan (nicht maRstabsgerecht)

Seite 1 von 1
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Quelle: ,Geobasisdaten (LIKAR) (C) Landesamt fir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, AZ.: 26 722-1.401“ www.vermkv.rip.de
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Anlage 1: Auszug aus der Urkunde 2060/2017 (nicht maRstabsgerecht)

Seite 1 von 1

Quelle: Grundakte zu Grundbuchblatt Nr. 1822 (Amtsgericht Linz am Rhein)
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Anlage 2: Abkiirzungen

ANM. Anmerkung

Anpas. Anpassung

AS Ausstattungsstufe

ausgeb. Ausgebaut

BRW Bodenrichtwert

BPI Baupreisindex

BV-Nr.  Bestandsverzeichnisnummer
BWK Bewirtschaftungskosten

Bzgl. bezlglich

ber. bereinigt

bzw. beziehungsweise

ca. ungefahr

cbm Kubikmeter

d.h. das heift

DG Dachgeschoss

EFG Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

Erl. Erlduterung

Exp. Exponent

GA Gebaudealter

GD Gesamtnutzungsdauer
GFZ Geschossflachenzahl
GMB Grundstiicksmarktbericht
gew. gewahlt

ggf. gegebenenfalls

GT Gebaudeteill

ar. Grol3er

HG Hanggeschoss

i.d.H.v.”~in der H6he.von
i.d.R. in der:Regel

i.S. im Sinne

inkl. inklusiv

insb. insbesondere
KFZ Kraftfahrzeug
KG Kellergeschoss

LBO
Lfd.-Nr.
LSZ

MFH
MPA
NHK
NF
Nr.
OG
gm
rd:
RND

s.a.
SD
Tlw.
u.a.
VG
z.T.
z.Z.
vgl.
z.B.
zzgl.

Landesbauordnung
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Meter

gemischte Bauflache
Mehrfamilienhaus
Marktanpassungsfaktor
Normalherstellungskosten
Nutzflachen

Nummer
Obergeschoss
Quadratmeter
gerundet
Restnutzungsdauer
Seite

siehe

siehe auch

Satteldach

teilweise

unter anderem
Vollgeschoss

zum Teil

zurzeit

vergleiche

zum Beispiel
zuziglich
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