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GUTACHTEN

tber den verhehrswen {l S d § 1‘94 B&ugésetzbuch}
fir das rmt ‘inem
Ein- bis Zweifamilienhaus, hestehend aus Einam Ursprungsgebaude mit
Anhﬂulen hehaute Grundstuc:k
in 56218 !.!ulhmm-l'{arhch; ‘Bergstralle 26

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
05.03.2026 ermitielt mit

rd. 364.000,00 € (Flurstick 32/8)
rd. 270,00 € (Furstick 32/5)

Diesas Cutachten hestabt zus 100 Seten. Es wurde insgesamt n funf Ausferigungen
und dieser anenymisierten Ausfertigung im PDF-Format mit 70 Seften erstell,
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjekt:

Bewertungszweck:

Kataster und Grundsticks-
flache;

Wohnflache:

Bodenwert (relativ):

Bodenwert (absolut)

Sachwert:

Erragswart:

Verkehrswert: -

€im? Wuhnﬁacha
Anteil an Egsamtwert

Bergstralie 26
56218 Milheim-Karlich

Der Verkehrswert wird im Rahmen des dwangsversleige-

rungsverfahren am Amtsgericht Andernach Aktenzeichen
97 K 11/25% bendtigt. N

Gemarkung: Milheim [bai ﬁﬁhlenz}

Flur; 16
Flurstlcke:
32/5mit 3Im
32/6 mit 658 m? |
Einheit Erdgeachnss 1H3m
Einheit Gber—#ﬂachgeschoss 170 m*
\ 2?3 m*‘ )
285, 31 €e’rn2 AN 2

1 BB EIB{J 00 €4 Hausgm ndstuv:k Flurstiick 32/
270 l:}l] € Epllttergrﬂndstuck Flurstiick 32/%

& .fBET 000, o€

359 :mn o0 € A

334 000 00 €

'9‘}: i, 1.330,00 €

BE218 Milbe m-Karlich, Bergstralie 25
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2 VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber;

Grund der Gutachtan-
erstellung:

Eigentirmer am Wertermitt-
lungsstichtag (laut Grund-
buch}:

Art des Bawertungsobjekts;

Wertermittlungsstichtag:

CQualitatestichtag:

Tag der Ortsbesichtigunyg:
Teilnehmer Ortstarmin:

Migter:

Amtsgercht Andernach
Rechtzpflegerin Frau Haring
Koblenzer Stralie 6

HEEZE Andernach

Der Varkehrswert wird im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahren am Amtsgericht Andernach = Aktenzeichen
87 K 11/25 bendtigt.

Aus Datenschutzgrinden hier nicht genannt.

Ein mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus, bastahend aus ei-
nem Ursprungsgebdude und Anbauten, bebautes Grund-
stlick.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung hezisht,

Es soll-der aktuelle Verkehrswert ermittelt werden, daher
wird der Tag des Orstermins und damit der 05.03.2026 zu-
grunde gelegt.

Der Qualtatsstichtag st der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Werermittlung magebliche Grundstickszustand be-
zieht Er entspricht dem Wertermittlungsslichtag, s sei
denn, dass aus rechtlichen ader sonstigen Grindan dar
Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt

malkgebend ist.
05.08.2028

Aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt.

Das Wohnhaus wurde von den Eigentimern selber genutzt,
Am Weremmittlungsstichtag war es nicht mehr bawohnt,

£62128 Molheim-Karlich, Bergstralke 28
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Herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informa-
fionen;

Verglemhsmuetm za‘u\zs;der eigenan Mistpreissammiung;

e wikigedia

Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geq

Auszug aus der Bodenrichtwartkarte von Milheim-Kar-
lich flr den Bereich des Bewertungsobjekts;

Haupreisindizas des Statistischien Bundesamtes
Auskunft zum Inhalt des Flachénnulzungsplans

Unbeglaubigter Auszug aus t;iem Gmrr-di:ru-:h WO
Mitheim [Dei Knblenz] I,?Jaﬁ ’1{16?1‘ ‘

Auskunft zum Inhalt dgﬁ Eaula&temver29|chnissea

Auskunft zur be‘i,tr&g’s— und <ﬁ:tj‘géihen rechtlichen Situation
des Eewemmgﬁtshﬁektg; :

Dh]alftunl;arlagarl ( N

Laﬁdesgmndsﬂ]nkamamtbermm Hhemland Pfalz 2025

HE218 Mulhainm-kKarlizch. Bargstrala 26
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3 GRUNDEBUCH

Aufschrift:

Bestandsverzaichnis:

Abteilung |
Eigentimer

Abteilung |l
Lasten, Beschrankungen:

Abteilung Il
Hypothaken, Grundschul-:
den, Rentenschuldan:

Amlsgericht: Andemach
Grundbuch von Molheim [bei Kablenz]

Blatt: 10671

Catum des Ausdrucks: 05.01.2026

Lid. | Gemarkung
Mr.

1 Miilheim
[bel
Koblenz]

Milheim
[bei
Koblenz]

i

Flur- Hﬂuﬁﬁémafgar{f
Fiur stiick | unﬁ L‘a_\gn'a;
16 | 325 | Verkehrsflache

16

Bergstrale

32/6 | Gebdude- und Frei-
| fldche
Bergstrake 26

Griilte
()

658

Alls D_atenschuizgm ncien higr nicht genannt.

Lfd. Mrod zu 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet {Amitsgericht Ander-
nach, 87 K41/25); eingetragen am 238.08.2025.

Schuldverhditnisse, die in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-

‘zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksich-

tigt. Es wird davon avsgegangen, dass valutierende Schulden
bei der steuerlichen Bewertung angemessen bericksichtiat

werdan.

S8215 Molheim-Kadich, Bergstralls 26
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Fialz
Landkreis: Mayen-Koblenz
Stadt: Milheim-Kardich ist ging Stadt im ngrdiichen

Rheinland-Pfalz und mit rund 11.325 Einwohnarn
die gréfie Kommune der Verbandsgemeinde Wai-
Renthurm. Malheim-Karlich fiegt am Westrand des
Neuwieder Backens zwischen Rhein, Mosel, Nette
und den dstlichen Auslaufern der Eifel.

Gemil Landesplanung ist Molheim-Kérlich als Un-
terzentrum ausgewissen.

Die Stadt besteht aus der vier Stadileilen Milheim,
Karlich, Urmitz-Bahnhef und Depot.

innerértliche Lage / Entfamungan:

Entfernungen: . Koblenz liegt ca. 10 km. Andernach ca. 10 km und
o Meuwied ca. 11 km entfernt;
Bundesstralie; &S Bundésstraﬂeﬁ,"die Auffahrt zur B 8 ist ca. 3 km ent-
| : fernt;
Autobahn: D > “(L7 A 4B Anschlussstelle Koblenz-Nord ¢a.5 km entfernt;
Bahnhof, . | <.« Bahnhof Milheim-Kérlich ca, 5 km entfemt, Haupt-

bahrhof Koblenz ca. 11 km:

‘Flughéufén: N 7 Flughafen Kéln-Bonn ca. 75 km und
' Flughafen Frankfurt-hMain ca, 113 km entfernt;

£5218 Mulheim-Karlich, Bergstrats 28
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GEBIETSZUORDNUMNG
Bundesland fneinland-Mralz
Krais Mayen-allenz
Gemeindekbyp Verstadiede Ravrme - weendichbele Kreise, sonskige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfemung Fum Zentrum) Mainz (E9,9 km)
Machstes Stadteentrum (Lulllinis) Milheim-Kdrich, Stadt {0,5 k)

BEVOLKERUNG 8 GKONOMIE
Einreeobinar ILGnmm ndej 11135

Haushalte (Gamainde) 5315

o N \\ ¥
Anteile der Bowdlkerung auf Gomoindechana En-ﬂﬂpqmngmnu.ulqtlmg in %
10,000 X ‘ SN )\
E.DI0 + ﬂ_‘\:;\.“ R ‘\\ »
] - «\ - n‘v‘v "-{":‘.
E.00 ) o (1S & I N =
A.000 - @ N
- N )
20an { — N\ SN (ans <
7 _ NS fzmm ) 20z oz 202z
B cinc=r BE Erveerbsts tige E_ Rznﬁr : = -.a-n-mmle B Bundeslsnd
- - — - - l.- \\ \ - Sl < —_— -
Kaufkraft-Index Amﬁ}lznln:ur-q.imtn I:ﬂ E'e'n g Auslanderguete in %

a.5 B m Gemeinde
I i Bl '

i 1

HA}EHGLA.EEEIHSCE-I.ETIUNE ElEﬁ ﬂHEIEHT.ﬁDREESE 5-{MITTEL})

Lz Hikrlll..quaumlmlu.ru ik Hl.-u L mnqu TR Tﬁ‘nmhuiu e alrssen m YerhaEns A gaeanens Bumlesrmealink. Ui A g0 Logarnsidatzoneg wanl aws
Imml:lﬂlherlnnrl-nn l.-rl:l -'m:bu-'u armazhrat

) , ¥
[V
QPR B
;-}-;kausﬁ;@;gna':u o S ; £ L 4 3 z 1 (e ele
Qualla: Masramarkl, micram Mixremarketing-Sysbams und Censelt SmoH Stans: 2025

Guallg Bavilkarungsantwickiung: Stabstische Artsr des Bundss und der Lander, Dotonlizen: Qoutscrland  Hamens
rer g - Mergion 3.0, Dsseidorf, 2020

Zuelle Lageeinschatzung: on-gen Yerglelcnsprelsdatenbank. Stand: 2025

BEZ1B Milhairm-kariich. Bargstralza 26
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Hochwassergefdhrdung

|

56218 Milheim-Karlich, Bergstrae 25
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Starkregengefahrdung

56218 Mulheim-Kartich, Bergstraie 26
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4.2 Mikrolage

Stadilage: Das Bewertungsobjekt befindel sich im Stadtrand-
lage.
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie gin grofies
Gewerbegebiet befinden sich in Mﬂlhalm Karlich;
Kindertagesstatten, eine Grundaﬁhuie und weiter-
fihrende Schulen sind ebEﬁfaJIs in Milheim-Kar-
lich. Auferdem sind mehrere: Arzte aemedelt
Die nachstan Kranken hausEr befi ndan sich in Nau-
wied und in Koblenz, -

Eine Bushaltestalle ist ‘fur!-lauﬁgb\erremhbar Die
Varbindungan sindmaﬁlg 9

AE218 Mulheim-Karlich, Bargsiralie 26




Immobillenbewertung Low AZ 26-12-03 Seite 12 von 70

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Alte
| umiedtyp Quat oy
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem Stra-
Benabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) &
XN
n&d@a&gtgbahnansdvmsssbnue. Ucm) Anschlussstelle Koblenz- Nb%@”@ km) j
In&mmrﬁuﬁnhof(l«n) Bahnhof Urmitz (2,2 km) [~
néchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Koblenz { imn) \\
nadim Flughafen (km) Triwo Hahn Airport _Lﬂﬁﬂ]'(51 5
 néchster OPNV (km) Bushaltestelle Ws (0,4 %
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) 0d Q‘\E} N t‘:\\%
PN
((#9 '
QN PPty (21 o)
\‘{\ %\\@} (0,4 4o
‘“:\yiﬁ;;‘.;‘m:?g (3,4 tom)
4 patnekis . Vo (0,3 hom)
79 A NN
& A\ ey e
P \ ga{\\\ - (2.7 bmi

Q:‘*@dmnm (0, km)
) :f"}bamre (0,5 ki

— N0 [Peeaschue (4,3 hm)

k [ raustschuse (4,3 km)
[cesomschise (5,3 )
Wsrmmsom (1,2 bm)
G2 rochschoe (7,3 b
G306 sannhee (2,2 ko]
[ lughaten (51,5 \m)
308 Sahnnet 1CE (7,4 km)

& :h‘ S,
L4 2
N \‘\-.

NmuGEWMNG m BJEKTADRESE 3-(GUT)
D MMMW AuUssagn Tum Presnivesy dar Adresss (i VechMEse sum LAnS<rets, I 0em die Adresse legt. Die 6N -ge0 Logesinschitung

\} \ﬁd .ﬂ\ nd -eriecen enrachret.
10 (hntastrophel) 9 & 7 " 5 ‘4 3 ? 1 (rcentiont)
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale:

Immissionen:

Mittlere Breite (Straltenfront):

Grundstiickegréfke:

Topografie:
Grundsticksform;

4.3 Erschliefung

Straltenart:

atralienausbau;

Baugrund, Grundwasser
{soweit augenscheinlich ersicht-
lich):

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen:

Abwasserbesaitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeitan:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen.

Sering.

ca, BOm

658 m* (Flurstick 32/6) und 3 m* (Flurstick 32/5)
= B&1 m?

Relativ eban:

L-férmig;

Die ,Eiergétraﬂe" ist eine Wohnstrale mit entspre-
chend genngem Verkehrsaufkommen.

Vollstandig ausgebaul die Strale ist gepflastert,
Gehweage sind nicht vorhanden,

Offentliche Parkplatze sind in der Umgebung in ge-
ringer Anzahl vorhanden.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund:;
Grundwassereinfilisse sind nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsaniagen bis an das dffentliche
Matz;

Trinkwasser: Anschluss an Metz vorhanden

Strom: Anschiuss an Netz varhanden

Erdgas: Anschluss an Matz vorhanden
Telekommunikation: Anschluss an Netz vorhanden
Kabelfernsahen: Kein Anschluss vorhanden

Die Abwasserentsorgung arfolgt Giber das Gffentlichea
Kanalnetz

Das Wohnhaus ist beidseitig entlang der Grund-
stilckegrenzen errchiet, sinseitig teilweise angsbaut.
Das MNebengebiude ist entlang der Grundsticks-
granze ermichtet,

55218 Milnem-Karlich, Bergstrale 25
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Anmerkung: In diessr Wertermittiung ist eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpraise bzw. Bodenrichtwearte eingeflos-
sen ist. Dariberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
slelit ’

(4

5218 Motheim-Karich, Bergstralle 28
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

&1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
fungen:
Bodenordnungsverfahren:

Micht eingetragens Rechte und
Lasten:

Auiker dem Zwangsversteigerungsvermerk sind keine
Eintragungen vorhanden.

Sind keine eingeleitet.

Sonstige nicht eingetragane Lasten (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreimigungen-(z. B. Altlasten) sind
nach Kenntnisstand nicht vorhanden.

Won der Sachverstandigen wurden dieshezlglich
kaine weiteran Machforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

5.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
Z@ichnis;

Altlasten:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Daratallung im Flachennutzungs-
plan:

Laut Auskunft der Kreisverwaliung Mayen-Koblenz ist
keing Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Untersuchungen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
lasten wirden nicht angestalit.

Verdachtsmomente waran wahrand des Ortstermins
firr die Sachverstindigen visuell nicht erkennbar.

In der Bewertung wird von einem altlastenfreien Zu-
atand ausgegangen.

Das Bewerungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
aufgefihrt.

Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) darge-
etellt.

S85215 Moiheim-Karnich, Bergstrarie 26
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Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Das Grundstick ,Bergstralle 26° liegt in einem Gebiet,
fur das kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan be-
stehl. FOr dig bauliche und sonstige Nutzung ist pla-
nungsrechtlich § 34 Baugesetzbuch (BauGB) mali-
geblich. Danach hat =ich ein Vorhaben hinsichtlich Art
und Malk der baulichen Nutzung, der Bauwesise und
der Grundsticksflache, die dberbaut werden soll, in
die Eigenart dear naheren Umgebung einzufligen. Da-
ki muss die Erschlieliung gesichart sein.

Die Werlermiltlung wurde auf der Grundlage des rea-
ligierten Varhabens durchgafuhr. Das Vorliegen einer
Baugenahmigung und dig Ubereinstimmung des aus-
gefihrien Yorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenshmigung, dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprioft. Bei digser Wertermittlung wird die mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungan
vorausgesatzt!

Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwicklungszustand (Gruncd-
stilcksgualitat):

Abgabensituation:

Derzeitige Nutzung
Anmerkung:

Bei dem Bewertungsgrundstick handalt es sich um
ein erschlossenas und bareits seit Jahren baulich ge-
nuiztes Areal, Die Bewertungsflache wird daher ent-
sprechend ihrertatsachlichen Nutzung (= Beriick-
sichigung der artlichen Siluaticnsmerkmale) als bau-
raifes Land eingasiuft.

Baureifes Land =sind Flachan. die nach affentlich-
rechilichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 3
Abs 4 Wertermittlungsverorgdnung {Immolierths).

MNach dem Eindruck baim Orstermin handelt es sich
bei dem Bewerungsgrundstick um eine AR-Er-
schlizssung”, fur die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

Hinweis: Flr eventuelle zukinftige Enveiterungen und
Varbesserungen kann auch kinftig erneut sine Abga-
benpflicht entstehen.

Das Grundstiick ist mit einem Ein- bis Zweifamilien-
haus bebaut.

Am Wertemnittiungsstichtag war es nicht mehr be-
wohnt.
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& BEESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Onsbe-
gichtigung sowie die vorliegendsn Bauakten und Beschreibungan.

Die Gebaude und Aulenaniagen wearden (hur) insoweit beschrigben, wis 5 flir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einZelnen Bereichen kKinnen Abweichungen auftreten, die dannm allerdings nicht werter-
heblich sind, Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile berunen auf Angaben aus den varlie-
genden Untarlagen, Hinweisan wahrend des Onsterming bzw, Annahmen auf Grundlages
der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionstahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technizchen Ausstaiungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etfc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren, In digsem Gutachten sind die Auswirkungan der Bauschaden auf den Verkehrswerl
nur pauschal berlcksichtigt worden,

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu fassen,
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadi-
gende Baumalterializn wurden nicht durchgefihrt.

6.2 Grunddaten

Art des Gebiudes: Aweigeschossiges Ursprungsgebiude mit Unterkelle-
rung und ausgebautem Dachgeschoss.
Sweigeschaossige Anbauten mit Pultdach und Teilun-
terkellerung,

Baujahr: Cas Ursprungsgebiude wurde laut den Bauunterla-
gen etwa 1956 errichlel, der Ausbau des Dachge-
schosses erfolgte etwa 1862, Etwa im Jahr 1876 er-
folote der rickseitige Anbau, spater diverse An- und
Umbauten, Im Jahr 1994 wurde im Obergeschoss der
Wintergarten ernchtet.

Modernisierung: Es erfolgten jeweils einzalna Malnahman im Kahmen
dar laufenden Instandhaltung. Am Werermittlungs-
stichtag sind weitere Malnahmen erforderlich, um
zeitgemalies Wohnen zu erreichen.

Aulkenansichi: Verputzt und hell gestrichen, der Sockel des Ur-
sprungsgebaudes ist mit Riemechenfliesen verkleidet.
Es sind Putzschaden vorhanden,

56218 Mulhaim-Karich. Bargstrale 26




Fmmobibenibeaserturg Ldw

AF 20-12-03 Seite 18 von 7O

6.3 Gebaudekonstruktion

Cig Angaben stammen teilweise aus der Baubeschreibung des Objektes.

Konstruktionsart:

Limfassungswande:
Innenwidnde:

Gescholdecken:

Treppen:

Massiv,
Massiv, Beton oder Mauerwerk;

Mausrwerk, Ziegel;

Die Kellerdecke ist massiv {Bimskappendecke), die
weiteren Decken teilweise massiv, teilweaise als Holz-
balkendecken.

Im Bereich des Ursprungsgebdudes befindet sich
gine massive Kellertreppe ohne Belag. Es sind erheb-
liche Feuchtigkeitsschaden an der AuBenwand und
den Stufenvorzufinden.

Vom Hauseingangebereich moden Flur fihren finf
massive Stufen mit Marmorbealag.

Vam hintersten Raurm-im Anbkau im Erdgeschoss fih-
ren vier Stufen ins nachste Zimmer.

Vam Erd- ing Obergeschoss fnhrt eine sinfache ge-
schlossena Holztreppa mit einfacham Handlauf.

Vom Ober- ine Dachgeschoss fihrt eine geschlos-
sene Holztreppe.

Warm Dachgeschoss aus fihrt eing Einschubleiter zum
spitzbaden.

m Bersich des Anbaus ist vom Hof aus eine massive
Treppe mit Spaltklinkerbelag ohne Gelander in den
Faller worhandean.

Zudem fihrt eine Aulentreppe als offens Stahlkon-
struktion mit vier Steinstufen zum Eingand ins Erdge-
schoss im Bereich des Anbaus. Ein Aufzug fihrt vom
Hof ins Obergeschoss.

Das Obergeschoss erreicht man dber eine offens
Treppe in Stahlkonstruktion vom Hof aus.
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Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Haolzkonstruktionen.

I Bereich des Ursprungsgebaudes als Satleldach,
im Bereich der Anbauten als Pultdacher,

Im Bereich des Ursprungsgebiudes Schiefer, um die
Gauben und im oberen Bereich des Wandanschlus-
gsas Kunstschiefer.

Im Bereich der Pultddcher wahrscheinlich Bitumean-

bahnen,
Teilweise augenscheinlich im makigen Zustand.

Rinnen und Fallrichre:;

6.4 MNutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

I Bereich des Ursprungsgebaudes befinden sich
vier Kellerraume und ein Flur mit Treppea ins Erdge-

schoss,

Im Bereich des Anbaus ist ein weiterer Kellerraum
vorhanden. In diesem befinden sich auch die Hei-
zungsanlage sowie Teile der Hausanschllsse,

Der Bergich-dazwischen ist nicht unterkallert,

viam Hofaus ist gin  Kriechkeller' zu erreichen.

Der Keller kann aufgrund von baujahrestypischen
Feuchtigkeitszchaden insgesamt nur 2u untergeord-
neten Awacken genutzt warden.

Hier befindet sich eine auch separal nulzbare Ein-
heit.

Diese besteht im Bereich des Ursprungsgebaudes
aus einem Flur mit Hauseingangstor und mit Treppe
ins Kellergeschoss und Zugang zum WG, einam wei-
teren Flur, mit Zugang zu einem Zimmer, ginem Ab-
stellraum, der Kiche und einem weiteren Flur, Von
der Kiiche aus emmeicht man sinerseits ein weiteres
Zimmer und andererseits ebenfalls den Flur im An-
bau. Im Bereich des Anbaus sind 2wei hintereinan-
der liegende Zimmer, ein Bad und ein Flur mit einer
zweiten Hauseingangstur vormn Hof aus vorhanden.
Vom stralenseitigen dmmer aus flhrt eine Treppa
ins Obergeschoss,
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Obergeschoss:

Dachgeschoss:

6.5 Ausbau

Hauseingangsbhereich;

Yorn hinteren Bereich des Hofes aus erreicht man
einen grolen untereilten Abstellraum im angebau-
ten Mebengebiude.

In diesem Geschoss hefindet sich ain Teil der Ein-
heit im Ober- und Dachgeschoss.

I Bereich des Ursprungsgebdudes befinden sich
ain Zimmer mit dahinterliegendem Bad, sine Kiche
mit Essbereich, zum Flur hin offen und =in ehemali-
ger Balkon, der nach Anbauten vollstandig um-
schlossen ist und als Absteliraum dient. Zudem sind
im Bareich der Anbauten durch die Kiche zu arrei-
chen ein Wohnbereich mit Wohnungsabschlusstir
zur Auientreppe, aulamem mit Zugang Zu einem
WC und mit Zugang zu einem weiteran Jmmer im
hinteren Anbau. Yon diesem-aus erreicht man den
Wintergarten,

In diesem Geschoss befinden sich im Bereich des
Ursprungsgebdudes drei Zimmer, 2in Bad, durch
eing der Jimmer zu erreichen; und ain Flur.

Den Spitzboden ereicht man von einem Zimmer
lber eine Einschubleiter.

Won der Stralle aus fihrt ein schmaler gepflasterter

\Weg in den seitlichen Bereich des Ursprungsgebdu- |
des. Dort befindet sich der Hauseingangsbereich ins
Erdgeschoss, f

Die Einheit im Erdgeschoss ist durch eine einfligelige
Holztiar mit grolien Glasausschnitten und einem ent-
sprechenden feststehanden Seitentail, wahrschainlich
aus dem Ursprungsbaujahr, zu erreichen. Klingeln be-
finden sich im Eingangsbereich. Ein Briefkasten ist ge-
geniberliegend an der Hauswand befestigl

Eine weitere Hauseingangstlr in den Anbau des Erd-
geschosses ist Gber den Hof und eine Aulentrappe U
erreichen.

Es ist eine einfligelige Holztir mit groen Glasaus-
schnitten und entsprechendem feststehenden Seiten-
t=il vorhanden. Ebenfalls dlleren Baujahres.

Der Aufzug fahrt vom Haof aus in den Wohnbareich im
Obergeschoss.
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Zirmrmertlren:

Fenster:

6.6 Gebaudetechnik

Heizung:

Energleauswels:

Energieeffizienzklassa:

Energieverbrauchskennwert:

Die Einheit im Ober- und Dachgeschoss isl vom Hof
aus Uber die Aubentreppe ZU ermgichan.

Es ist eine einfiigelige Holztlr mit schalen Glasaus-
schnitten vorhanden, wahrscheinlich etwa aus dem
Jahr 2020.

Zudem ist der Wintergarten tber die AuBentreppe
durch eine einfligelige Tar mit groifem Glasausschnitt
Zu arreichen.

Einfache beschichiete Holztiren,

Im Keller einfache Kelledfenster mit Stahirahmen.
Ansonsten Obenviegend doppelt verglaste Fenster mit
Holzrahmen &lleren Badjahres, versinzelt, inshason-
dera im Obergeschoss etwa aus dem Jahr 2000,

In der Kiche im Ertdgeschossund im Obergeschoss
sowie im WO im Obergeschoss Glasbausteine zur Be-
lichtung: .

Im ‘Bereich -des Wintergariens zweiseilig bodentiefe
Elemente mit Holzrahmen und Doppelverglasung aus
dem Ursprungsbaujahr des Wintergartens, im maki-
gen Zustand.

Esisteine Gaszentralheizung, Firma Viessmann, Mao-
dell Vitodens 200, Baujahr ca, 2015, eingebaut.

In den Zimmern sind Stahlrippan bzw. Flachheizkor-
per installiert,

Eine Wiarmemengenerfassung ist nicht installiert.

Entsprechend des am Wertermittiungsstichtag gllti-
gen Gebaudeanargiegeseiztes (GEG) sind flr Immo-
bitien, die nau vermietet, verpachtet oder verkauft wer-
den sollen, Energieausweise zu erstellen und dem po-
tenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung vor-
ZUlegen.

Ein giiltiger Energieausweis lag der Sachverstdndigen
nicht wor.

Unbekannt, Es ist von einar hohen Klasse auszuge-
hen.

Unbakannt.
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Warmwasser:

Elektroinstallation:

6.7 Beschreibung

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Besonnung und Belichtung:

Kellergeschoss:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

.‘ Dathanh&klem ung:

Sanitarausstattung:

Fentral, ober die Heizung.

Mittlere Ausstattung, dem Baujahr entsprechend;

Je Raum ein Lichtauslass sowie einige Steckdosean;
Es erfolgte etwa im Jahr 2018 aine Teilmodernisie-
rung.

Teilweise unzweackmalkig.

Im Erdgeschoss ist ein Zimmer nur durch die Kiche
zu ereichen. lm-Anbau Hegen zwei Zimmer hinterei-
nander, : a S

Im Obergeschoss dient die Kiche mit Essplatz als
Durchgangszimmer. Zudem dient das Zimmer im An-
bau als Durchga‘n'gszimm_er zum Wintergarten.

Dias' Wohnhaus ist nicht barrierefrel. Es sind einige
Treppean vorhanden.

Das Obergeschoss ist vom Hof aus Uber einen Aufzug
Zu-arreichen. ‘

Malkig bis gut

ﬂbeuwie;;end Belon ohne Belag., Teiweise mil Un-
ehanhaiten.

Keine Bekleidungen.

Uberwiegand schalungsrau, in einem Raum Styropor-
platten.

Sind keine vorhanden,
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VWiohnung Erdgeschoss:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Dackenbekleidung;

Sanitarausstattung:

Wohnung Ober-/Dachaeschoss.

Obergeschoss:
Bodenbelag:

|m Bad im Bereich des Anbaus dunkelgraue Fliesen,
ansonsten Gberwiegend einfacher Vinylboden in
Holzoptik, teiwaise kein Belag.

Im Bad dberwiegend helle melierte Fliesen, im obe-
ren Bereich verputzt und gestrichean. Im WC halb-
hoch roséfarbige Fliesen, darlber verputzt und ge-
strichan. In der Kiiche weile Fliesen an der Objeki-
wand, ansonsten Raufasertapeten. In-den weiteren
Zimmern Gberwiegend Raufasertapaten weailk gestri-
chen oder einfache Tapeaian,

Insgasamt im malkigen fustand.

Im Bad weilk gestrichene Holzvertifelung, ansons-
ten diberwiegend verpuizt und gestrichen oder Rau-
fazertapeten weill gestrichen.

Ein Bad mit:

1 Badewanne

1 Waschbecksn
TWC (bodenstehend)

VWeila Sanitdrohjekte in einfachar Qualitat,
Einfache ZwangsentlUfiung.
Das Bad wurde etwa im Jahr 20189 modernisiert.

Ein separates WC mit:
1 W
1 Handwaschbecken

Weika Sanitarobjekle in sehr einfacher Qualitat. Ent-
[iftung durch ein Fenster,
Das WC ist modernisierungsheddrtig.

Im Wahnbereich sandfarbige Fliesen, im Bad weille
Fliesan, im Durchgangszimmer im Bareich des An-
baus und im Wintergarien helle melierte Fliesen, an-
sonsten teillweise Vinylbddan in Holzoptik, teilweise
ohne Belag. Insgesamt im makigen Lustand.
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Wandbekleidung:

Deckenbakigidung:

Sanitdrausstattung:

Dachgeschoszs:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbakiaidung:

oanitdrausstattung:

A 251203 Saite 24 won 70

Irm Bad halbhoch weile Fliesen mit schwarzem Bor-
durensinsatz, darliber verputzt und gestrichen, im
WC raumhoch helle meliene Fliesen, ansonsten
Fautasertapeten weill gestrichen oder einfache Ta-
peten. Insgesamt im makigen Zustand.

I Bad, im WC und im Durchgangszimmer halle
Holzvertdfelung, anscnsten Raufaserdapeten gestri-
chen oder verputzt und gestrichen. Insgesamt im
mabkigen Zustand.

Ein Bad mit;

1 Dusche

1 Waschbecken

1 WC (bodenstehend)

Weille Sanitdrobjekte ineinfacher Qualitat. Entlif-
tung durch ein Fenster.
Das Bad wurde etwa im Jahr 2019 modamisier.

Ein WG mit:
1 WC (bodenstehand)
1 Handwaschbecken

Hellgraue Sanitdrobjekte in einfacher Qualitat. Ein-
fache Zwangsentliftung, Belichtung durch Glashau-
steine.

Das WC wirde augenschainlich in den 1920er Jah-
ren modarnisiart,

Im Bad Vinylboden, ansonsten ohne Bodenbelag.

Im Bad halbhoch weille Fliesen mit schwarzem Bor-
direneinsatz. darlber verputzt und gestrichen. In
den weitern Zimmern Reste von einfachen Tapeten.

Rautaserapeten gestrichen oder wverputzt und
gestrichen.

Ein Bad mit:

1 Badewanne

1 Waschbeacken

1 W (wandhangend)
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Weilie Santarobjekts in einfacher Qualitdt, einfache
Swangsentliftung.
[tas Bad wurde etwa 2018 modernisiert.

6.8 Bauschiden /! Baumdngel und Reparaturstau, Wirtschaftliche Wertminderung

Baumangel / Bauschaden
und Reparaturstau: - Baujahrestypische Feuchtighsitsschaden im
Kellergeschoss
-  Feuchiigkeitsschaden im Bereich der Kel-
lertreppe
- Kleinere Schiaden im Bereich der Fassade
Schaden im Bereich der Dacheindeckung
- [as WC im Erdgeschoss st modernisierungs-
bedritig
- Schénheitsreparaturer Gber dem  Oblichem
Mald sind erforderlich, inshaesondera weagen teil-
weige fehlendsr Bodenbalige
- Umbaumalknahmen zur-Trannung der Einhei-
tan
- Erhéhter allgemeiner Unterhaltungsstau
Teilweize sind nur geringe Raumhdhen wvon
etwa 2 18 m gegeben

Atlasten: Verdachtsmomente waren fir die Sachverstandige

weder visuell erkennbar noch wurden darauf hindeu-
tende Gerliche wahrgenommen,
Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude, die in
friheren Baujahren errichtet bzw. renoviert wurden,
durch die damals verwendaten Baustoffe werthagin-
flussends  Schadstoffe in der Bausubstanz' erfahren
haben kéinnten, z.B. Asbest in Fulbaden, Decken und
Dammetoffen; behandelte Hélzer, PCB und PAK in
Dichtfugen, Dammmaterializn und Beschichiungen.
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Pflanzliche und tierische Schad-
linge:

Wirtschaftliche Wertminderung:

8.9 Allgemeinbaurteilung

Allgemeinbeurteilung:

Detaillierte Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
ache Schadlinge wurden nicht durchgefihrt.

Es besteht ein malkiger Erhaltungsstau der zu einem
finanziellen Risiko aufgrund stark verénderlicher Mate-
rial- und Handwerkerkosten flihr,

Das Wu-hnhaus befindet su:h ~lberwiegend in einem
malkigen: Gesamtzustand,

Es jst als Finfamilienhaus oder nach geringen Ande-
rungen auch-als Zweifamilienhaus nutzbar.

Aktuell ist keine Trennun»g der Einheiten vorhanden.

,,_.;;_;Es erf::rlgtxén etwa im Jahr 2019 einige Modemisie-
"‘“rungamal}nahmeﬂ‘ weitere sind erforderlich. Zudem

Mal!.nahmen e, Rahmen der laufenden Instandhal-
tung,

Aufgrund d&r Gesamtgrn[&e und des Zustandes wird

eu rig maE.lge Drittvernwendungsmaglichkeit unterstalit,
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6.10 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen

Besonders Bautaila: - Ein schmaler Balkon mit Stahigitterboden und
Stahlgeldnder vor dem hofseitigen Wohnbe-
reich im Obergeschoss.

- Ein weiterer Balkon, im Eckbereich Gberge-
hend. Mit fest verlegtem Fliesenbelag und
Stahlgeldnder

- Wintergarten als Anbau (Baujahr-2003) im
Obergeschoss als Holzstdnderwark mit Ga-
fachddammung wnd  Brandschutzverkleidung;
mit Holzbalkendecke als Pultdach: Dacheinde-
ckung Bitumenbahn mit- Grinschisfer (laut
Bauunterlagen)

- Dachgaube stralenseitig im Bereich des Ur
sprungsgebiudes

Besondere Einrichtungan: Yo Hot aus fithrt ein Aufzug ins Obergeschoss.
Esist nicht bekannt, ob dieser funktionstiichtig ist.

6.11 AuBenanlagen

Art: -Ver- und Entsorgungzaniagen an das dffentliche |
Metz

- Straflenseitig Reste eines ehemaligen Carports
- ewei gepflasterte Kfz-Stellpldtze stralenseitig
-gepflasterter Wag von der Stralie zum Hausesingangs-
bereich giebaizeitig
- mit Terrassenplatten belegte Hofflache
- Restflache als einfach angelegter Garten
- gin Gartenhaus in Holzhauweise im hinteren Grund-
stilcksberaich

Wieitere wertrelevants Aultenanlagen sind nicht vorhan-
den,
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6.12 Nebengebiude

Art und Ausstatiung: Im Erdgeschoss befindet sich rickseitig ein Anbau
mit einam Abstellraum.
Einfache Bauweise, teilweise mit Riemchenfliesen
verkleidet, teilweise ohne ‘-.Ferldemung teiweise Holz-
vertafelung. N
Eine einfache Tir vom Hof aus uhﬁ*s:wa Fenster zum
vorderen Bareich.

i}\\r NN

2 _\'\ N
Der hintere Bereich ist dLII'Gh‘EIHE Laidwﬂ‘.ia uwand ab-
getrennt. Er ist aktuell nur du r{:h Elﬁ‘ E&nster ZUu errei-
cher. o SN
Zudern ist ein wnrbamm emeﬁfh}{mmtﬁtﬂﬂhehéher
Zum ﬂuffangen van Reg enwﬁssiar varhandan.
',\ 3 \\“ h

o
N
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8.13 Flachen

Es lagen sinfache Grundnsse var. Im Ortstermin wurde ein grobes Aufmall des Objekies
genommen. Es erfolgte auf dieser Basis eine wohnwertabhangige Wonhnflachenberech-
nung. Die Richtigkeit wird unterstallt! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fOr dieses
Gutachten verwandat werden|

Waohnung Erdgeschoss

Flur 1 1,18 mx 0.90 m

1 ID4 m?\.f -‘\ : ~ '

WC 1,00 mx 0.84 m

084 e

Flur 2 280 mx220m
- 022mx035m

+ 1,00 mx080m ?.‘I'll‘!m‘ »»

Absteliraum 100mx0,80m BEOmE

Zimmer 1 4 B5mx 2:4’-32‘!:;1“‘:;;‘:“"‘ RS )
P248mxtoam’ S 408

Zimmer £ 441 m xdjﬁ m. AN N
+100mxDI0m— = 19,62 m?

Kiche 51imx293m © 14,97 m

Zimmer 3 S 32mxi8im o= 597Tm

= ~) 288mx264m

0,55 m x 0,38 m = 7,76 m*
Furd o~ 385mx1,03m
o dON ) 103 mx0,20m = 417

Zimmerd oS0 476mx41Tm =  1985m?

\zimmers. 405mx2.88 m
e N + 1,15mx1,02m

i
L=
B
P
=
=

102,62 m*
rd. 103,00 m*

56218 Milnem-Karlich, Sergsirabe 25




Imrmobilienbaweariung Low

AZ 25-12-03

Saite 30 wvon 70

Wohnung Ober- und Dachgeschoss

Obergeschoss

Zimmer 1

Bad

Abstellraum

Kiiche/Essen

WG

Zimmer 2

Zimrmmer 3

Wintergarten

478mx3,30m
- 027mx 0,38 m
+ 2680mx0.60m =

210mx 1,50 m
+ 084 mx 1,28 m =

2B0mx1,83m
+1,16mx 082 m =

35 mx2.92m
+26mx1,680m

215mxt38m
+ 082mx040m

A7)

402mx242m
+ B0Bm x 3\\@3“%}‘”

526mx341m

N\
S
(2™
W d
) .

320mx311m

+ 212mx 1,02m =

e
7~

,I!:

."{r’ P

NN
NN
RN
N
4,23 m* o W
e
£ n’;.‘"
el ) N
52 m S\
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Zusammenfassung Wahnfidchen:

Wohnung Erdgeschoss 103.00 m*
Wohnung Ober-/Dachgeschoss 12600 m* +44.00 m* = 170,00 m?

273,00 m®

Davon befinden sich etwa 168,00 m® im Bersich des Ursprun gsgehﬁw&&& unci etwa 105,00
m? im rlckseitigen Anbau . e

Es wird darauf hingewiesen, dass teiweise niedrige Raumhidhen ".fi:I!'hE ndeﬁ;m‘nd
Im Erdaeschoss der hinterste Raum verfOgt nur Gber aine H&urﬂhﬁhe uﬂ:nvema 218 m.

Im Obergeschoss verflgt das Wohnzimmer mit ﬁuanchtung Zum Ea‘a‘kun nur dber eing
Raumhéhe von etwa 2,18 m. Die Rauma im Dan:hgaﬁﬁ:hnsa veﬁfugen nur dber eine
Raumhihe von etwa 2,18 m.

Laut Wehnflachenverardn ung werden Raume mit Etﬁ&f Hﬁhe il‘r:rn lL'il:jlt'szl' 2.00 m voll mit in die
Wohnflache einbezogen. |
Laut Landeshavordnung RLP ist eine Mmdestraym h-!f:he vﬁn 7, 413 mearforderlich!
Hier erfolgt eine Wohnflachenbarechn ung auf{iar Basls derthnﬂachenwerﬂrdn ung.

Skizze Grundriss Kellergeschoss L '
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Skizze Grundriss Erdgeschoss
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Skizze Grundriss Obergeschoss
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Skizze Grundriss Dachgeschoss
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehraswert fir das mit einem Ein- bis Zweaifamilienhaus bebaute
Grundstick in

56218 Milheim-Karlich, Bergstralie 26

zum Wertermittiungsstichtag 056.03. 2028 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Mr.

Mrifheirn 10671 1

fhel Kobienz]

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mrilheim 16 3248 3 me
fbei Koblenz] 32/8 658 m*

7.2 Grundsiatze der Verfahrenswahl

Gemal § 194 BauGE wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt. der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Emmittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschal-
fenheit und Lage des Grundstiicks cder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware,

Entsprachend derimmoWertV sind zur YWertermittiung grundsatzlich

- das Vergleichswarverfahren [§ 24-26)
- <das Enragsweriverizhren {§§ 27 bis 34),
- das Sachwertverfahren (5§ 35 bis 38%

oder mehrere digser Verfahren heranzuzishan.

Die Verdahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschafisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen. Die
Wahl ist zu begrinden (5§ 6 Abs. 1 ImmaoWWerth/).

Die genannten Wertermittiungsvaerfahren sind regeimilig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
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Lie genannten Wartarmittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes
2. Ermittung des marktangepassten vorldufigen Verfahrensweres
3. Emittiung des Verfahrenswerles

Bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahranswertes und des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachien; bei der Ermiftlung des Verfahrens-
werts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

Der Verkehrewert isf aus dem Verfahrenswert des odar der angewendeten Werermittiungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigksit zu ermitteln.

7.3 Allgameine Kriterien fir die Eignung von Wertermittlungsverfahren

Da dar zu ermittelnde Verkehrawert sinngemdlk demim nachsten Kauffall am wahrschein-
lichsten Kaufprais entsprachen soll, ist die Verfahrenswahl auf die wahrscheinlichste Grund-
stiicksnutzung nach dem nachsten Kauffall abzustellen.

Der Rechanablauf und die Eingangsgrélien des/der gewahlten Verfahrens mlssen den vor-
herrschendsn Marktiberlegungen (Freisbildungsmechanismen) entsprechen,

Bei der Bewertung bebauter Grundsticke solllen unabhéngig voneinander mindestens zwel
Verfahren angewendet werden. Das zweits Verfahren dient zur Uberpriffung des ersten
Verfahrens,

Die Verfahrenseingangsgrdlen (Markidaten) sind stichtagsbezogen und im Wertermilt-
lungskontext am Grundsticksmarkt abzuleiten und auf ihre hinrsichende Eignung zu prufan,
Die Eignung der Daten ist im 2weifalsfall zu begrinden bzw. durch anderweitige Marktdaten
ZU stitzen.

Es ist das Verfahren am geeignetsten und worranging zur Ableitung des Verkehrswertes
heranzuzishen, dessen fir die marktkonforme Werermittiung erfordarfiche Daten im Sinne
des BauGE & 193 Abs. & in Verbindung mit der ImmoWarty § 6 Abs. 4 am zuverldssigsten
aus dem Grundsticksmarkt abgeleitet wurden bzw. der Sachverstandigen zur Verflgung
etehan.
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7.4 Anwendbare Verfahren
Auf dem deutschen Grundsticksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassischen

bzw, gebrauchlichsten Yerfahren, mit denen sich markkonforme Wanarmittiungsergebnisse
erzielan lassen.

Vergleichswarverfahran

Die Anwandung des Vergleichswertvarfahrens (im direkten Verglaich) zur Bewertung des
bebauten Grundsticks ist im vorliegenden Fall nicht maglich, da keine

- hinreichende Anzahl gesigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich verfughbar

sind
Lnd
hinreichend differenziert beschriebene ‘ergleichsfaktoren des Grlichen Grund-
sticksmarkts zur Bewsriung des bebauten Grundstiicks nicht zur Verflgung stehen.
Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Erfichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Misteinnahme, Wernsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
=0 wird nach den gangigen Preisbildungsmechanismen auf dem Grundsticksmarkt das
Ertragswertverfahren als vorrangia anzuwendendes Verfahran angesehen.

Dies trifft filr die hier zu bewertende Immaobilie Gberwiegend nicht zu, da sie auf Grund ihrar
Zustandsmerkmale Gblicherveise zumindest teilweise nur Eigennutzung und nicht als Ob-
jekt zur Fremdnutzung bzw. dig Vermietung der Wohneinheiten an Dritte angesehen wird.
Es handelt sich somit nicht um ein typisches Ertragswertobjakt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen,
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Sachwartverfahren

Mit dem Sachwerverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
tblicherweise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung ver-
wendal, gekauft oder emichlet wurden.

Dies gilt for die hier zu bewertende Immeobilie, da zumindest eine Uberviegende Eigennut-
zung unterstellt werden kann.

Leshalb wird das Sachwertverfahraen als Hauptverfahren angewendet, da flir die zu bewer-
tende Immobilienart die flir die marktkonforme Sachwertermittlung erforderiichen Daten {Bo-
denwert, Normalherstellungskosten, Sachwertmarktanpassungsfaktoren) in zumindest ma-
Riger Qualitat zur Verfigung stehen.

In digsem fusammenhang ist fesizustellen, dass eine ergiglbare Rendite nur auf Basis einar
entsprechenden Sachwerbasis erzielt werden kann, und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert den Wert einer Immoebilie oftmals nachhaltiger bestimmt, als die (aktueall) zu er-
zielendes Miste, Wie die Edabrung der letzten Jahre gezeigt hal, ist die Substanz krisenfester
als der Ertrag.

Zudem wird ein zweites Verfahren im Sinne der Verprobung und Verkehrswertableitung
durchgefiihrt was grundsétzlich hilfreich und somit-unverzichtbar ist.

Bodenwert

Cer Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der varhandenen baulichen Anlagen aufl dem
Grundstiick vorrangig im Wergleichswertverfabren nach den 5% 24 his 26 ImmoWertV zu
ermittaln.

Meben cder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26 Absatz 2 ein ab-
jektspezifisch angepasster Bodenrnichtwen verwendet warden.

Der Bodenrichtwert isthezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Bodenricht-
wertgrundsticks.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstlck, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit dem vorherrschenden grund- und bodenbezogenan weart-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach & 15 gebildeten Bodenrichtwertzone
Ubersinstimmen, Je Bodenrchtwertzona ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Je Bodenricht-
wertzona izt ain Bodennchtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

Die nachstehands Bodenwartemnittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlieungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemearkimala, Art und Mal der baulichen cder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Grundstickszuschnitt — =ind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts barticksichtint.

Berlicksichtinung der allgemainen und besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerk-
male
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Im Rahmen der Wertermitilung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind werbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Urmfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmalig auftreten. |hr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verdahrenswers bericksichtigt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmearkmale sind wertheeinflussende Grundsticks-
merkmala, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf demn jeweiligen Grundsticks-
merkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansat-
zen abweichen.

Besondere objektspezrifische Grundsticksmerkmale kiinnan in‘sbemﬂdem vorliegen hei

1. besonderzn Erragsverhaltnissen

2. Bauméngeln und Bauschiden

3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liguidationsobjektie)
und zur alskaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunrainigungen

5. Bodenschitze sowie \ ‘

6. Grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die hesonderen ohjekispezifischan EMHdsﬁ.’guksmEmmale werden, wenn sie nicht bereits
andenweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Emmittlung des Verfahrenswerle inshe-
sondere durch marktibliche Zu- und Abschlage bericksichtint. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wenemittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkrmale, soweit miaglich. in-allen Vearfahren identisch anzusatzen.
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8 PBODENWERTERMITTLUNG
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B1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Dar Bodenrichtwert batrigt imittlere Lage) 355,00 €/m* zum Stiqhtalfg 01.01.20286.
Das Bodenrichtwartgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundsticksgrilke

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick 32/6

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung -

abgabenrechtlicher Zustand

Bauweise
Grundsticksgrofia

Flurstiick 325
Wertermittlungsstichtag
Entwicklingszustand
Art der Baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundsticksgrobe

baureifes Land
Wahnbauflache (W)
Beitragsfrei

Offen

500 mE

(5.03.2026
baureifes Land
Wohnbauflache [W)

- Beitragsfrei

Offen
A58 m?

05.03.2026

Keiner, splitergrundstick
Wahnbauflache W)
Beitragsfrei

Im®
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8.2 Bodenwertermittiung

AL 25-12-03

Sefte 41 vors 70

Flurstlick 32/6
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erfdutaring
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrlchbwerts (frai; - frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 355,00 £/m?
(ﬂusgangswert for wellen: Anpassundg)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Rlchbeartgrundstick | Bawertungsgronesioek | AnpassungOSaklos Efduterung
Stchtag 01.01.2026 05.03.2026 JE:: 1805 | 1
il
Lage | mitdere Lage | mittlere Lage = Jrges 1 2|
|lzgeangepasster abgabenfreier BRVW am Werermitiungsstichtag =\ 327,25 &m® | 3
Entwicklungsstufe | baureifes Lana bauraifes Land o 1,80
Art der baulichen | \Wohnbaufiacha (W) | Wishnhauflizche (WY o 1.00
Mutzung
Bauweize cfien — offen S 1.00 .
Grundstucks- | 500 e E58 ¥ 1,54 4
grofe
Grundstickszu- lageibiizh L-formig X .90 5
sehritt
angepasster abgabenfreler refativer Bodenrsichtwern = 280,31 £lm?
Viertsinfluss durch baim Bewsartungsohjekt 1
noch ausstehends Abgaken 0,00 Em*
ﬂaherﬂmier relativer Bodenwert " ) = 285,31 €/my
V. Ermittlung des Gesamthodenwerts ErZuserung

abgahenfreier relativer Bodenwert

= 28531 €

Fl&zhe E GEE, 0D m?
abgabenfreier Bodenwert = 187 733,88 &
rd. 18800000 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2026 insgesamt

rd, 188.000.00 €.

HE218 Mulhairm-Karich, Bargstralie 26




Imimakilienbawartiung Low AL 25-12-03 Saite 42 von 70

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1
In diggam Gutachtan wird der aktuglle Badennchiwert zum Stichtag 01.01.2024 verwendsat. Seildem
ist keine signifikante Anderung feststellbar. Eine Anpassung ist nicht erfarderdich.

2

Das Bewertungzgrundstick befindet sicn in Randlags der Richiwertzans. Die direkt angrenzends
Richtwertzones ist mit einem geringeren Bodenrichbwern bei geringere Grote dafiniert. Ansonsian st
die Lage gleich, Deshalb erfolgt ein Abschlag von 5 %.

3

Auf diegsen an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert” 1st der Marktan-
passungsfakior des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageange passte Bodeneert dient als Malk-
stab fir diz Widschafiskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Machfrager nach Grundsticksn in
diesar Lage, die Anbauar bestimmt den objektatspesifischen Sachwertfakior mit). Die danach gaf
noch berbcksichtigien den Bodenwari beeinflussendan Grundsticksmercmale gehen in den Ge-
samtbodenwert gin und besinflussen demezufolige Ober die-Hohe des vorlaufigen Sachwens (Sub-
stanzwert) den Markianpassungsfaktor,

4

FoOr das Richtwertgrungstick wird eine Gréle von 500 m? angagaben. Das Bewantungsgrundstlck
ist mit 658 m* etwas grifier. Es erfolgt eine Griflenanpassung auf der Basis von Umrschnungsko-
effiziznten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelagie Methodik: Sprengnetier{nicht GFEZ berginigt)
Chjektart Ein- und Zwefamilierwohnnaus (relstehend)

Fliche | Koeffizient
Bewertungsobjekt 1) 858,00 = | b.ago
Vergleichsobjekt | 500,000 0 850

Anpassungsfaktor = Koeffizient{Bewertungsobjekt) ! Koefizient{Vergleichsobjekt) = 0,940

5
Cas Bewerungsgrundstick ist L-formig geschnitten. Es verfiigt (ber eins im Verhaltnis geringe
Straltenfrent und ist relativ tief. Fir den Nachiel wird ein Abschiag van1D % bericksichtigl

Flurstiick 32/6

E= handelt sich um ein Splittergrundstiick mit einer Groe von nur 3 m*,
Hierfir wird ein Vierel des Bodenrichtwertes zugrunde gelegt.

Der Bodenwert ergibt sich damit wie folgt:

355,00 € Bodenrichtwert x 3m*= 1.068500€:4= rd. 270,00 €

Der abgabenfrele Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.03. 2026 insgasamt
rd. 270,00 €.

EE21B Milhelm-Karich. Bargsiralie 26




Immabilienoewertung Low AL 25-12-03 Soda 43 van 70

9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Varkehrswertermittlung im Sachwertvarfahren ist in den 5§ 35 - 389 Im-
moWerty 21 beschrieban,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts. den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstlck varhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
tenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Abs -2 ImmaoWerty
21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodemnwert ist getrannt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i, d. B, im
Vergleichswerverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWvertV 21 grundsatzlich so zu emitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteile, besonderar {Be-
triebgEinrichtungan und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundiage durchschnittlichar
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der varlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern digsernicht beraits anderweitig mit-
arfasst worden ist, entsprechend dar Vorgehensweise fir die Gebiude i d. R. auf der
Grundlage von durchschnitflichen Herstellungskosten, Efahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmolWerdV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachweart der baulichen Anlagen und vorldufigam
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen argibt den vorliufigen Sach-
wert des Grundsticks

Der so rechnerisch emmittelts vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Raa-
isierbarkeit auf dem drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (allgemsine Werverhaltnisse) isti. d. R, eine Markfanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbeweartungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekle berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die  Marktanpassung” des vorlaufigen Sach-
werls an die Lage aul dem drtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marxtan-
gepassien vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechen-
schrift' innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifaktors ain
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Gebduds + Aullen-

anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmabstab bildet.

Der Sachwer ergibt sich aus dem marktangepassten voridufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWerty 21).
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9.2 Erduterungen der bei der Sachwertherechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnttlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudefldache (m*) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHEK)
fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittslten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Were von besonders zu veranschiagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurachnean.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhalinis der durchechnitilichen artli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn-werdan die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst Der BERF wird auch ver-
kirzt als Regionalfaktor bezeichnet,

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir
Gehdudea mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard: Sie werden fir die \Wer-
termittlung auf ein einheitiches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaus Bestimmung des Wertes mag.
lich, da die Gutachterin dber mehrera Jahre hinweg mit konstanten Grundwerlen arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Efahrungen, insbesondere hinsichilich der Einordnung des
jeweiligen Bawertungsobjekts in den Gesamigrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten basitzen Uberwiegend die Dimension &m? Brutto-Grundfla-
che" oder €/m? Wohnfidche” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehnwertsteuer,

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung der Gebaudeflachen werden ginige den Gebiudewert wesentlich beesin-
flussenden Gebaudetrile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung mit. Normobjekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gehaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiberdachungen; .U, auch Balkone und Dachgauben,

Der Wert dieser Gebaudetzile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R, errechnet als Nomalherstellungskesten x
Flache") aurch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemalk nur Gabadude mit — wie der Name bereits aus-
z2agt —normalen, d, b, dblicherveizse vorhandenen bzw. durchechnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsohjekt vorhandane und den Gebiudewert erhdhende besondere
Einnchtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHE emittelten durchschnittiichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Mormobjekies zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebdudan nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebaudestandards milerfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malharstellungskosten nicht berticksichtigh (z. B, Sauna im Einfamilienhaus),
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Betfinden sich die besonderen Einnchtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besondaren Batriebsainrichtungan.

Baunebankosten (Anlage 4 Nr. .1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen v a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
JHKaosten for Planung. Baudurchfihrung, behdrdiiche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzien durchschnittlichen Herstellungs-
kostan bareits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertmindenung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i d- R, nach dem
linearen Abschreibungsmadell auf der Basis der ermittelien Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21}

Die Restnutzungsdauer bazeichnet die Anzahlder dahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirdschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt warden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnut-
zungsdauer abziglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangart (d. b das Gebdude fikbiv verjingt), weann beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalknahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wartermittiungsansatzen unmiftelbar efarderliche Ammeiten zur Besetigung des Untar-
haltungsstaus sowie zur Maodernisierung in der Wenemmittiung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werdean.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahra, in denen aine haulicha
Anlage bei crdnungsgemaler Bewirschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Weremittlungsdaten zugrunde hiegenden Modell.

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

Unter den besonderan objektspazifischen Grundstickemearkmalen versteht man alle vom
dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des
Bewerlungsobjekls (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschadan, oder Abweichungen von der marmkliblich arzielbaren Miste).
Zu-deren Beriicksichtigung vgl, die Ausfithrungen im Varabschnitt

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R, bersits von Anfang an anhaften —z. B
durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung, Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode ainstelien,

Bauschaden sind auf unterassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche dulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufGhren.

Fior behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kostan geschitzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
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kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage ven auf Einzelpositionen bezogenean
Kostenermittiungan erfolgen.

Dir Bewertungssachverstandige kann i, d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschldgig schitzen, da
# nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung sines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich daraufl hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrawertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mister ate. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Orstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
fesatzl sind.

Aulenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebédude befindiiche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen {insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebiudeauBanwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen {ins-
besondeare Garlenanlagan).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWeartV 21 beschriebenen Wertermittungsverfahren ist as, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich {d-h. am wahrscheinlichsten) zu erziglenden
Preis zu ermittaln.

Das herstsllungskostenanentierte Rechenargebnis vorlduliger Sachwearl” 18t in aller Regel
nicht mit hierflr gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis Lvor-
tdufiger Sachwert” (= Substanzwerd des Grundstiicks) an den Markt, d. h, an die flr ver-
gleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
s0g. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfakiors ist in & 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erdautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiung regelt & 7 Abs. 1 ImmoWerty' 21, Diese ergikbt sich w. a.
aus der Praxis, in-der Gachwertfakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst
ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlcksmerkmale) angeweandsat
werdan. Erst anschiiefend dlrfen bescndere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
durch.Zu- bzw. Abschlage am markitangepassten vorldufigen Sachwer bericksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werermittliung erforderdiche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwerifaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den thnen entsprechendean, nach den Yorschriften der ImmoWerty 21 ermnitielten vor-
ldufigen Sachwere” (= Substanzwere). Er wird vorrangig gegliedert nach der Chjektart (er
ist z. B. fur Einfamilienhausgrundsticks anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region
(er st z. B. in wirtschaftsstarken Fegionan mit hohem Bodenweartniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regicnen) und der Objektgrile.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekie abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwerlverfahren ein echias Vergleichspreisverfahran,
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9.3 Sachwertberechnung
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Gebdudebezeichnung Ein- bis Sweifamilienhaus
Normalherstellungskostan (Basisjahr 2010) = 1.338,00 €/m* WF
Berechnungsbasis

= Wohnfldche (WF) ¥ 273,00 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 365.547 .00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex {BPI) 05.03.2026 {2010 = 100} X 1908100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 696, 732.98 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regicnalisierte Herstellungskosten der baulichen = 696.732.58 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 25 .Jahra
= prozentual &58.75 %
« Faktor X 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- = 217,728,853 €
schnitliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige + 10.000.00 €
ainzelna Bauteile (Zeitwart)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 22772893 €
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vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 227.728,93 €
{ohne AuBenanlagen)

vorldufiger Sachwert der baulichen Auftenanlagen 4 16.000,00 €
und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 243.72893 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) 4 188.000,00 €
vorliufiger Sachwert B TR 43172893 €
Sachwertfaktor " 0,58

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- od;.-rfnhsnhl»ﬁge + 0,00 €

'S b i e e S s e ey Py e

marktangepasster vorlaufiger Sachwert - = 423.00435€

! besondere objektspezifische Erund‘stﬁckﬁm‘eﬂcmale = §1.000,00 € |
'Nebe ngebiude, pauschal + 5.000,00 € |
Sachwert = 367.094,35€

rd.  367.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertbarechnung

Berechnungsbasis

Die Barechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen - WF ) wurde von mir durchgefiihr, teil-
weise den vorliegenden Unterlagen entnommean. Die Berechnungen weichen teilweise van
der dizsbezuglichen Vorschrift (DIN 277 bzw, WaF I\ ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
diesar Wertermittlung verwandbar, Die Abweichungen bestehen insbesondera in wearbezo-
genen Mcdifizierungen (vgl. [2]. Teil 1, Kapite! 16 und 17);

bei der WF 2. B.
= Nichtanrechnung der Terrassenflachan.

Herstellungskosten

e Mormalherstellungskosten (NHEK) werden nach den-Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basigjahr angesetzt. Dar Ansatz der NHK ist aus [1]. Kapitel 3.01.1 entnommen.

der NHE ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
flir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautail Wegqungzantei Standandstufen
(% R4 . 3 4 5
Aulenwande 23.0 % : 1.0 |
Dach 150 Yo 1.0 .
Fenster und Aullentiren. ‘ 11, 0% 1.0
Innerwénda und toren %d), 0% | 1.0 L
Deckerkonstukion 11.0 % | [ e
| Fulsbéden 5.0 % [ 1.0
| Sanitareintichtangen 9.0% 1.0 -
i Heizurg 8.0 % 1.0 |
| Sonstige technische Alsstattung G0 % m 1.0
linsgesamt 0 100,0 % 00% B55% | 345% | D.0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Hirmweis: Bei der nachfolgendan Tabelle handealt es sich nicht um die Beschraibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekis, sondern lediglich um eine allgemeine Be-
schreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvollzieshbarkeit des gewéhiten
Standards! Dabei werden auch die untersteliten Malinahmen als bereits durchgefihrt einbe-

zogen.

AulensEnos

Slandardstufa 2

ein-‘mweischaliges Mauerwerk, 7 B Gitterziegel cder Hohlblocks:eine; vemutzt und ge-
sirichen cder Holzverklaidung. nicht zaitgamaier Wirmeschulz (vor ca, 1925)

Cach

Standardshufz 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel Riumenschindgeln, nicht zeitgemals
Dachddmmung {var ca, 1395}

Fanstar u n|:_|_ :'E':!J_ELE_I'I‘HJI';E'I'I

Standardziufz 2

Zwaitachvergiasung [vor ca. 1955) Haustir mit necht 2edgeméitem Warmeschutz (vor
ca. 1998)

Innenwsande uned -torer

Standardstufa 2

massive tragende Innerwinds, nicht tragenda Wandé‘:\'njuLEi:htbauweﬁaﬁ (= Hnlz-l
stinderwande mit Gipskartan), Gipsdislen leichie Turen Stahizargen

Deckenkonstruktion

Standardsiufa 2

Holzbalkendecken mit Foilung, ﬂapEeFlﬂec.ien'; EL;I‘I- ader Harthalzireppen in einfa- |
char &t und Ausfdhrong

Standardshfe 3

Bawen- und Holzbalkendecken mit Tntt. und Luftischalischutz (z.B. schwimmender Est-

EEEEFEI'I

rich}; geradlasfige Treppan aus Stahlbeton ader Stahl, Harfentrappe. Trlischallzchutlz |
) | |

Standardssfe 3

Linoleurs-Teppsh-, Laminat- und FAVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitgrsinrizhiungan

Standardsisle 3

e e m—

T Bad mil WE, Dusche und Badewanne, Gaste W, Wand- und Bacerfliesen, raum- l|
hach gefliag!

i

Haizung

Standerdsivfe 3

elekiranisch gestausre Farn- oder Zentra'heizung, Niedariemparatur- odar Srannwert-
Kesssl

Sonstige-technigche Aussiatiung ]

Standsrdsiufe 3

reitgemite Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssan, Z3hlerschrank (ab ca, 1585) !

rrit Untarvarieilung und Kippsicherungan
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebhaude:
Ein- bis Zweifamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauvweise: Reihenmittelhduser
Gebdudetyp: KG, EG. OG, ausgebautes DG
arancardstufe tabellierte relatives relatives
MHE 2010 Gebsudesizn- MHE 2010-Anteil
dardanteil
(e WiF] [3] [Efm® WF]
1 1.025.00 0,0 (RRE]
2 1.215,00 G55 THR A
3 1385 00 4.5 481 28
4 1.560,00 0,0 0.0
5 211004 0,0 0,0
gewagere standardbezogens MHE 2010 = 1.237,11
gewogerer Standars = 2 3

Die NHK 2010 warden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension €/m? Bruttogrundflache
(BGF)" verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossflachen als BezugsgroBe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-
sperifischen Probleme sind durch die altemative Anwendung der Wohnfliche als Bezugs-
grifte geldst Dartber hinaus besitzt die Wohnflache eing grélere Markindhe, da der Markt
in Wohnfliche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grofte BGF auf die Bezugsgralie Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die ur-
springlich zu den NHK gehdrenden Nutzfldchenfakloren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache)
verwendet wurden, handelt sich Werbei grundsdtzlich immer noch um die NHK 2010 nach
Sachwertrichtlinie®. D0 h. unter WYerwendung des MaBstabs BGF abgeleitete Sachwertfakio-
ren kénnen unmittelbar bei der Bewertung aut Grundlage der Wohnflache modelikonform
angesetzt werden {vgl. Saverbom in 5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewagenen Standards erfolgl durch Interpolation des gewogenan NHK-
Wenrts zwischen die tabellierten NHK

NHK 2010 fir den Gebdudeteil 1 = 1.277.11 €m* WF
rd. 1.277,00 €/m*WF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdudeteil 2

MUtZUNgsgruppe: Ein- und Zweifamilisnhauser
Anbauweise: Reihenmittelhdusar
Gebaudeart; KG, BEG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
E‘Iandar?:lslufa tzbellierts relativer relativer
MHE 2010 elaudestan- MWHE 2ﬂ1ﬂ-ﬂn:[_sjl.'
dardanteil
[Eim? WWF] 1 Clugla
1 1.230,00 0.0 0,00
2 1 370,00 £5.5 BOT 35
3 1.570,00 24,5 54165
4 1.895,00 0,0 a0
5 2 375,00 0,0 a.00
. E;\'-I.JQE'HH, standardbazageng NHI‘.’.!EIII-'-IE_'I.-;\‘!AE-B,.EI\I]-
gewogener Standard = 2,3 : ‘

Die NHK 2010 wurden von der Bezugsgrisfe BGF auf die Bezugsgrile Wohnflache (VWF)
umbasiert, " N

Die Ermittiung des gewogenan Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHEK:

NHK 2010 fiir den Gebaudetail 2 =1 1.438,00 €/m? WF
Te. - 1.438,00 € WF

Ermittlung der smm]grdhezagenen NHK 2010 fiir das Gesamtge-

baude
Gebaudetell |~ NHK 2010 . ‘Antsilam | NHK 2010-Antsi
‘ (2T Gesamitgabaudes
AONp (SRR SR | %] s

Gebaudetel 427700 1 168.00 i E1 54 TES 87

_1 N " N
Gebaudetei 143800 10500 | 2546 553 4a

2

gewosgens NHE 2010 fir das Gesamtgebiude = 1.338,00
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an dig Preisverhaltnisse am Werermittlungs-
stichtag arfolgt mittels dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdflant-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum War-
termittiungsstichtag wird bel zurGckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, for die noch kein amtlicher Index vorlieat, wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt,

Zu-iAbschlige zu dan Herstellungskostan

Higr werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebiudes beriick-
sichtigl. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebidudeausbau des zu be-
werenden Gebdudes gegentber dem Ausbauzustand des Nomgebdudes erforderlich
{ospw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau),

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bautsile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertizuschlage in der Héhe geschatzt. wie
dies dam gewdhnlichen Geschaflsversehr entsprichl. Grundlage derfuschlagsschatzungean
sind inshesondere die in [1], Kapitet 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angagebenen Efahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw, Ausbauzuschidge. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgem&ien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbez tglicher Abschlage.

Eezeichnung Zaibwert
Besaondere Bauteils (Einzefautztellung) h
Eingangstreppe zum Cbergaschoss 200000
Balkene a2.000,00 €
Dachaulbauben 2800,00
Besondere Einfchtingen (Elirzeaufsielung
Mifz g 200,00 €
Sismme 000000 €

Baukostenregionalfaktor

Dar Regicnalfaktor (Baukostenregionaffaktor) ist eine Modeligréie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWert' 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzl, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zZugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BMK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfithrung,
behdrdiiche Prifungen und Genshmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.
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AuBenanlagen

Die wasentlich wartbesinflussenden Aulenanlagen wurdan im Qristermin gatrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte filr durchschniftliche Herstellungskosten. Die
Aulienanlagen kionnen auch hilfsweise sachverstindig geschatzt werden. Bei dlteren
undioder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Barlcksichtigung
digsbeziglicher Abschidge. Aufgrund der vollstédndigen Bebauung sind hier nur die Haus-
anschiisse zu berlcksichiigen

AuBananlagen varlaufger Sachwart (inkl.
3 BNIG
Ganenanlzgen unc Pflanzungan 2.000,00 €
Hafbafestigung B.000,00 €
Wegehefestigung 1.800,00 €
Hausarschlisse 3.000,00 €
Befestigie Stellplatzflache 4.000,00 €
Garenhaus £00,00 €
Reste gines Carports im Vargartan - 3.00C,00
S mrre 16 000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Obliche wirtschaftiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstatlungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch derm Gebaudetyp zuzuordnan und ist mit
80 Jahren ebenfalls aus [1], Eapilel 3.02.5 enthammen,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauerist in erster Naherung die Differenz aus "dblicher Gesaminutzungs-
dauer” abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag” zugrunde gelagt.
Diese wird allerdings dannverlangen (d. h. das Geb3ude fiktiv verjlngty, wenn baim Bewear-
tungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgeflhrt wurden ader in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihnt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefihrten cder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02 4 beschriebena Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebidude

Cas ca. 1958 arrichtete Gebdude wurde maoadarnisiert

Fiir eine nachhaitige wirtschafilicha Nutzbarkeit sind weitere Modemisierungen erforderlich,
die im Wertermittiungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer warden die wesentlichen Modemisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach  SprengnetierfKierig”) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modemisierungspunkte (von max. 28 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tats&zhliche Punkte

Modarnisisrungsmaknahmen Maximzle
fverrang g in cen letten 15 Jakren) Punkie | Durcngefahne | Unterstelite
MaBrahmen | Malnahmean |

Dachernsuening inkl. der Merbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 I 0.0 oo
aberzten Gescnozsdecre

Modernisierung der Fenster und Aulleniuren 2 - TR o.c
WMaodernizierung der Leitungssysteme LS5iam 3 ih oo
Gas, Wasser, Abwassar etc.) d

Mocernisierung der Heizungsaniage 2 no K
Wirmeddmmung der AuBenwdnde ) oo 0.0
Maocernisierdng von Badem »Wos et 4 1.5 0.2

Magarnisiardng des Innenavsbauz z.B. De- | 5 05 05
cken, Fubbiden und Treppen { - '

wasentliche Verbasseruny der Grundigene- |
sfaftung

Summe 3.0 ' 0,7

g WY 0,1

Ausgehend van den 3,7 Maderisierungspunkten, ist dem Gebiude der Modernisierungs-
grad Mogernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit van:

=« der dblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (vorlaufigen rechnenschen”) Gebaudealler (2026 — 18566 = 70 Jahre) ergibl sich
eine {vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 70 Jahre =) 10 Jah-
ren
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s und aufgrund des Madernisierungsgrads "kleine Madernisigrungen im Rahmen der In-
standhaltung” ergibt sich flr das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnet-
teriKierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer van 25 Jahren und somit ein fiktives
Baujahrvaon 1971,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter BerGicksichtigung der Gasaminutzungs-
dauer und der Resthutzungsdauer der baulichen Anlagen emmittalt, Dabei ist das den War-
termittiungsdaten zugrundeliegende Altersweartminderungsmodell zugrande Zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzie objektspezifisch angepasste Sachwertfakior k wird aul der Grundlage

e derverfigbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

» der verfligbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftestelle,

o desin [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnitflichen Sachwertfaktoren. indem die Sachwertfakioren insbesondere gegliedeart
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekigrifie (d.h. Ge-
samtgrundstlckswert) angegeben sind. sowie

» gigener Ablsitungen der Sachverstandigen, insbesonders zu der regionalen Anpassung
der v, g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfakioren undioder

» des Landesgrundstiicksmanberichtes Rheinland-Pfalz 2025

bestimmt.

Es wird ein Marktanpassungsfakior von 0,88 flr das Ein- bis Zwefamilienhaus zugrunde
gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstilicksmerkmale

Hier warden die wermaligen Auswirkungsn der nicht in den Wertermitlungsansatzen des
Sachwertverfahrens beraits ber(icksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebaschreibung aufgefihrten Weriminderungen wegen zusdtzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wersrmittlungsansétzen als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erffahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
beziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch {gaf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuericher Abschreibungsmiglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert.
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Eine hinrsichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerty/
in aller Regal durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investiticns- bzw.
Beseitigungskosten amaicht warden. Die Kostanschatzung fur solche baulichen Malinah-
men erfelgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich aut Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile cder Einzelgewearke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauvschadengutachten, Duh, die Er-
stellung einer differenziarten Kostenberachnung ist im Kahmen eines Varkahrswertqutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von die-
serm auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kastenemittlungen flr z.B. erforderliche baulichea In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 278 {Kosten im Hochbau), sendern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-Nerkehrswertes,

Da hierfilr allgemein verkindliche Wertermittiungsmadelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modells in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02 2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige filr Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
MHE-Tabellen abgelzitet und mit der Punklrastermathode weitgehend harmonisiar, Damit
sind diese Schatzmodelle darzeit die einzigen in der akiuellen Wertermittiungsliteratur ver-
flgbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzie Bewertungsobjekiz sowie medernisierungsbediftige, neuwertige (=moder-
nisierte} Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Amwendung dieser Maodelle filbrt in allen vargenannten Anwendungsféllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgarecht.

Im vorliegenden Fall besteht ein erheblicher Bedarf an MaBnahmen, damit das zu bewer-
tende Objekt dem Zustand der Gblicherweise arm Markt gehandalten vergleichbaren Objekte
entspricht  Da flr derarfige objekispezifische Besonderheiten dblicherweize auch keine
Kaufpreizanteile aus dem Grundsticks(teiljmarkt abgelsitet werden kinnen, missen digse
Besonderheiten des Bewertungsobjekts mit Hilfe dedukliver Methoden der Wertermittiung
beracksichtigt werden: Dig Objekibesondarheiten bewirken fiir den potentiellen Erwverber
Kosten, die er wertermilthungsstichtagsnah zusatzlich zum Kaufpreis investieren muss. Die
gegeniber einem bereits fertig gestellten vergleichbaren Objekt aufzuwendenden Kosten
wird der Marktteilnehmer daher bei seiner Kaufpreiskalkulation bersits entsprechend be-
riicksichtigen. Bie diesbeziiglichen Wereinflisse werden deshalb als besonders objekispe-
zifische Grundsticksbesonderheiten an den vorldufigen Verfahrensergebnissen des Er-
trags- und-Sachwertverfahrens wartmindernd in Ansatz gebracht.

Weichl der tatsdchliche Objektzustand weil von den Bewertungsansatzen des Sach- und
Ertragswertverfahrens ab, so wird das Bewerfungsverfahren zum Residualwertverfahren;
das Verfahrensergebnis wird unsicher, da das Ergebnis als kleine Differenz aus zwei
grikeren Werten abgeleitet wird. Das Sach- und Ertragswertverfahran filhren deshalb nur
bedingt zu marktkonformen Ergebnissan.

Ausgangspunkt der Uberlegungen sines potenziellen Kaufinteressenten ist der Kaufpreis,
der fiir eine vergleichbare Immaokilie varaussichtlich zu zahlen ware. Neben den Kosten fir
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die Besaitigung der Bauschaden und Baumangel hat der
ken zu tragen.

Kaufer jedoch noch weitera Risi-

Bei giner verglaichbaren Immobilie steht der Kaufpreis fest, 18t jedoch noch ein umfangrei-
cher Beseitigungsaufwand zu betreiben, so ragt der Kaufer das Risiko, dass das Objekt |
gar nicht zu den geschitzten Kosten fertiggestellt werden kann. Er geht also bewusst ein
zusatzliches Risiko ein, das sich im Kaufpreis niederschlagen muss.

Es wird darauf hingewiesen. dass nur die MaBnahmen berticksichtigt werden, die zur Errei-
chung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erforderlich sind.

Es erfolgt eine mdglichst zustandsnahe Bewertung.

Besondere objektzpezifische Grundsticksmerkmale  Wertbeeinflussung
s Baujahrastypische Feucntigkalsschiden im Kellerge- ‘ --~40.000,00 €
schass
s Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Kellertreppe | = 3.000,00€
«  Kleingre Schiden im Bersich der Fassade - 500000 €
« Bauliche Malnahmen zur Trenrung der Einheiten - 5.00000€
» Schaden im Bereich der Dacher - 10.000,03 €
I .\ i ) IS~ \\_=) S/ 2 I
. 1?:5 W im Erdgeschioss izt modemisierungsbedirf- ) 3.000.00 € I.ﬂ I
= Schonheitsreparaturen Uber Ublichem idall (instaszon- - 10.00D00€ |
dere wegen teilweise fehlénden FuBbodenbeligen) ol B
¢ Bezeitigung erhdhter allgemeainer Unterhaliungssiau - 15.000,00 €
< . - B51.000,00 €

532158 Mulheirm-Kadicn, Bergstratia 28




Immebilienbewertung Law A2 2R-12-03 Selte 58 von 70

10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
10.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts st in den §% 27 — 34 ImmoWert 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktOblich erzieibaren jahriichen Ertragen
{insbescondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bereichnet. Malgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
|edoch der Reinertrag. Der Beinerrag ermitiell sich als Rohertrag abzlhglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fir die Bewirschaftung einschliellich Erhaltung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer
verbleibende Reinerrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswearts (baw,
des daflir gezahlten Kaufpreises) darsteillf. Deshalb wird der Erragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalizsierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachien, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung flr den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenan bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z-B. Anpflanzungen) darstelit. Der
Grund und Boden gitt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstirbar). Dagegen ist die
fwirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagsn zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Went der Gebiaude und Aulenanlagen i. d. . im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. & 40 Abs 1 ImmoWerty' 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wann dasGrundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Renertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
warts mit dem Liegenschaftszinasatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stallt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerls dar.)

Der auf die baulichen Anlagen enifallende Reinerragsantail ergibt sich als Differenz .(Ge-
samt)Rainertrag des Grundsticks” abziiglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.
Der verldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarvertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Vemnvendung des Liegenschaltszinssalzes und der Restnutzungsdauar amittalt.

Dear verldufige Erragswert setzt sich aus der Summe von | Bodenwert” und vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Gogf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Er-
mittiung des wortaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bai der Ableitung
des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundiage des markitblich erzielbaren Grundsticksreinerirages dar.
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10.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertY 21)

Cer Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Errage aus dem Grundstluck. Bei der Ermitiiung des Rohertrags ist
von den dblichen (nachhaltig gesicheren) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks {insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich erziglbare Errdge kénnen auch die

tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Gbli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab undfoder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstickstellen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermitdung des Roherrags zunachst die fur eine dbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen,

Beowirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir sine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks {insbesondere der
Gebaude) laufend eforderlich sind. Die Bewirtschafiungskosten umfassen die Vervaliungs-
kosten, die Instandhalfungskosten, das Mietausfalwagnis und die Batriebskostan.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erftragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum. der zur Vermietung, Verpachiung
oder sonstigen Nutzung bestimmit ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbiring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Adfhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerty 21 und § 29 Satz 1.und 2 [1. BY).

Zur Bestimmung des Reinerrags werden vom Boherrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vor Eigentlimer zu tragen sind, d. h, nicht zusatzlich
zum angesefzten Roherrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorldufige Erragswert ist der auf die Weriverhaltnisse am Werermittlungsstichtag be-
zogene (EinmaliBetrag, der der Summe aller aus dem Objekl wahrend sainer Nulzungs-
dauer erzielbaren (ReinjErrage sinschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind werimalig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertranswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
Zusatzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Renta).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWaertV 21)

Der Lizgenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfe im Erragswertverfahren, Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirdge fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticks nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitiswert abgeleitet (val. § 21 Abs.
2 ImmeWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fir die Wer-
termittlung im Ertragswerverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformas Ergebnis lisfert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftzzinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Erragsweriver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weize beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§4 0. V. m. §12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlage bei
ordnungsgem&ler Bewirschaftung voraussichtlich noch wirdschafilich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer 1st in erster Naherung die Differenz aus Tblicher Gesamtnut-
zungsdausr' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag® zugrunde
gelagt. Diesa wird allerdings dann verldngert {d. h. das Gebaude fikthe wvargUngty, wenn baim
Bewertungsobjekt wesentliche Medernisierungsmatnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werermittlung als beraits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

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

Unter den besconderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vormn
tblichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom nofmalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondera Baumange! und Bauschéden (sighe nachfolgende Erldu-
terungen), oder Abweichungen von den markidblich erzielbaren Errdgen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Baumangeal sind Fehler, die dem Gebdude i d: R. bersils von Anfang an anhafien — z, B,
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mangel durch die Weiterantwicklung des Standarde oder Wandlungen in der
Mode sinstelian.

Bauschaden sind aut unterdassens Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdgliche aulsre
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren,

FOr behebbare Schaden und Mangel werden dig diesbeziglichen Wariminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogensn
Kostenaemittiungen erfolgan:

Der Bewertungssachverstandige kann i d. R. die wirklich eforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines nomalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei = augenscheinlich untersucht wird,

= _grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitl-
lung allein aufgrund Mitt=ilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Verplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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10.3 Ertragswertberechnung

\Wohnhaus Mieteinheit Flache |Marktiiblich erzielbare Nettokalt-|
miate
Lage (m#} (') monatlich jahrlich
oEw. (€ (€]
{E/5tck.)
WWishnung 1 Erdgeschoss 103,00 £,50 BT0.00 8.040,00
! Wehnung 2 Ohber-/Dachgeschoss 170,00 850 1.10500 13.260,00
| Bumme 273,00 1, 775,00 21.:300,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren |ahrlichen Net-| 21.300,00 €
tokaltmisten) I
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermistars) |
(vgl. Einzelaufstellung} = 5.091,20 €
|
|
jahrlicher Reinertrag i = 16.208,80 €
Reinertragsanteil des Bodens :
2,25 % von 18B.000,00 € (Liegenschaftszinssalz « Bodenwert (beitragsfred}) | — 4.230,00 €
Reinertragsa nteiﬁ:l;:_r baulichen und snnstig;jﬁ_iaagen = 11.978,8B0 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21}
bei LE = 2,25 % Lisgenzchafizzinszatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 18,962
uﬁEIiu-ﬂﬁ;r_I'Eﬁ:ﬁﬁgswnrt der baulichen und éﬁﬁéﬂgnn Anlagen = 22714206 €
| |
beitragsfreier Bodenwert (vg') Bodenwertermittiung) i+ 188.000,00 € .
vorlaufiger Ertragswert S I= 41514206 €
i
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige E3 0,00 €
' marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 415.142,06 €
' besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 61.000,00 €
1
Mebengebdude, pauschal '+ §.000,00 €
-E'ﬁﬁgﬁiﬁ_ﬂ e At = ) ﬂ;ﬁﬁ =
rd. 359.000,00 €
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10.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- baw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Waohn- bzw, Nutzfiachen wurden von mir durchgefUhrt bzw. den vor-
handanen Unterlagen entnommen.. Sie orientieren gich an der Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und  Mistwertermittiung
(WMR). in der die von der Eechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwi-
ckelten Malgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidehen auf die \Wohn-
flache systematisier sind, sofern dieshezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mist-
ansatzen bericksichtigt sind {vgl. [2]. Teil 1, Kapitel 15) bzw. an derin der regionalen Praxis
dblichen Mutzflaichenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teihweaise von den
digsheziiglichen Vorschnften (WaF N, 1l BV, DIN 283; DIN 277} abweichen, sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittiung versendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhdichen Gesamimiete ohne s&mitliche auf den
Migter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlage von verdlgbaren Vergleichsmia-
ten fir mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» AUS eigenen Ablettungen der Sachversidndigen
» aus anderen Mietpreisveroffentichungen

als mittelfristiger Durchschnittewer abgeleitet und angesetzt. Daber werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewsrtungsobjektes hinsichtlich der mietwertbesinflussenden
Eigenschaften durch entsprechendes Anpassungen berlicksichtigrt.

Damit die angegebene Miete erzielt werden kann wird unterstellt, dass die unter den beson-
deren objekispezifischen Grundsticksmerkmalen angegebenesn Malknahmen vorab durch-
gefihrt werden. Digse sind kinftig edorderlich, um die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Objekles zu arzielen,

Es wird gine Nettckaltmigte von 5,50 € pro Quadraimeter zugrunde gelegt.
Diese berocksichtigh auch die teilweise unglnstigen Grundrisse. Zudem wird dabei unter-
stellt, dass beide Einheiten den Aulenbereich nutzen kinnen.

Bewirtschaftungskosten

Die vam Vemieter zu tragenden Bewirtschaftungskastenanteile werden auf der Basis von
Marklanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesami als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €'m?® Wohn- oder Nutzflache bezogen ader als Absoluthetrag je
Mutzungseinhait bzw, Bewirtschafiungskostenanteil) bestimmi.

Dieser Wertermittiung werden u. a. dig in [1], Kapitel 2.05 verSffentlichten durchschnittichen
Bewirtschaftungskoslen zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Be-
stimmungsmedell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.
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BK-&ntei| !
Yargaliungskasien
Wiohnen Wiohrurigean (Wha.) 2 Why. « 367,00 € T34 00€
Instandhztungskosten
Wiohnen Wohnungen 0Wha ) 27300 md = 14 40 &/m? 383120
Mietausfallvagnis ==
Winhnen 20 % vom Roherrag 426,00 £
Summa = A 5me1Z0E

Liegenschaftszinssatz

Cer fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angspassie Liegenschaflszins-
satz wurde hauptsachlich auf der Grundlags

« der Angaben des Landesgrundsticksmarkiberichtes Rheinland-Pfalz 2025
und unterstitzend

+ den verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

« der verfugharen Angaben des Obegren Gutachterausschusses baw. der Zentralen Ge-
schafisstelle,

e des in [1]. Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichan
Liegenschafiszinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Resinutzungedauer des Gebiudes sowie Dbjekt-
gréfie {d. h. des Gesamtgrundstiickswerts} angegeben sind, sowie ™,

« eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der ragionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnitflichan Lieganschaftszinssatze und/oder

bestimmt,

Es wird ein Lieganschaﬂszinssa’[z von 2,25 zugrunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertermittiung.

Besondera obhjektspeazifische Grundstiicksmearkmale
Siehe Sachwertermittiung.

53218 Mulhair-Karkich, Bargsiraka 26
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Cer Abschnitt Wahl der Wenermittlungsverfahren” diesas Verehrewergulachien enthalt
die Begrindung fir die Wahl| der in diesem Gutachten zur Emnittlung des Varkehrswerts
herangezogenen Wernermittlungsverfahren. Dont ist auch erlduten, dass sowohl daz Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flrvergleichbare Grund-
sticke gezahlten Kaufpraisen (Vergleichspreisan) basieren und deshalt Vergleichswertver-
tahren, d. h. vefahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flih-
ren deshalb gleichermalen in die Nihe des Verkehrswerts,
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist. héngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:
=« yon der Art des Zu bewerianden Objekis [Obliche Nutzung; vormanagig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Praisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

s yon der Verflgbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonfarmi-
far des Verfahrensergebnisses arforderlichen Datan.

11.2 Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden Ubenviegend zur Eigennutzung enwvor-
ben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr onentiert vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung einfieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleiet

Zudem erfolgte zur Stitzung eine Ertragswertemittiung.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 367.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 359.000,00 € ermitizlt.

BE215 Milheim-Karich, Bergstrals 26
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurdean, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h, Gewichiung) deren Aussagefahighkeit
abzuleiten {vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWert\/ 21},

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewbhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jewsiligen Weartarmitiiungs-
wvarfanren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bastimmt,

Bei dem Bewertung=grundstick handelt s sich um ein Sachwertobjekt.
Beriglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Erfragswert das Gewicht 1,00
{c) und derm Sachwert das Gewicht 2,00 {a) baigemessan:

Dig zur marktkonformen Werermittiung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswert-
verfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, fiberGrtlicher Lisgenschafls-
zinzsatz) und for die Sachwertermittiung in maliger Aualitat zarVerfigung.

Bezriglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dam Er-
tragswertvarfahren das Gewicht 1.00 (h) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d)
beigemessan.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 2 00 {a)} =100 (b) 2,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (¢} x« 1.00 (dy = 1,000

Das gewogene Mittel aus den im Yorabschnitt zusammengesteliten Verdahrensergebnis-
sen betragt:

[367.000,00 € x 2,000 + 359.000,00:€ % 1,000] + 3,00 = rd. 364.000.00 €

F5218 Molheim-Kailich, Bergstralle 26
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11.4 Verkehrswert

Dar Varkehrswert flr das mit @inam Ein- his Sweifamilienhaus mit Anbavten bhabautan
Grundstick in

56218 Miilheim-Karlich, Bergstralle 26

Grundbuch  Blat  Hd.Nr. =
Mulheim fbei Koblenz] 10677 1 >
Gemarkung Flur Flurstick

Miiheim [bei Kablenz] 16 32/8

wird zum Wertermittiungsstichtag 05.03.2026 mit rd.

364.000,00 €
in Worten: dreihundertvierundsec hzigtausend Euro
geschétzt. AN
Der Verkehrswert fir das unbebaute Splittergrundstick in

56218 Milheim-Karlich, Bargstralia

Grundbuch o) Blatty lfd. Nr.

| Miitheim [bei Koblenz| 7 10671 3
Gemarkung NN (2Bl : Flurstiick
| Midiheim [hei Koblenz, 18 N 32/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03 2026 mit rd.

270,00 €

. in Worten: zweihundertsiebzig Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Bewsiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlirdigkeit baigemessen wardan
kann.

Koblenz, den 16. Marz 2026

Bisnea Léw

SE218 Mulhair-Kariich. Bargstrala 26




Irmrrabilienoewarbing L AZ 251203 Seile 88 won 7O

12 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Leitpunkt der Gulachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV: &

Varordnung dber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswentea von Immaokilien und
der fir die Wenermitilung erforderichen Daten (Immaobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWert\v)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche MNutzung der Grundstlicke {Eau‘nm:ungsvemrdnung -
BauNW) '

BGB:
Blrgerliches Gesetzhuch

WoFIY:
Verordnung zur Berechnung der Wahnflache (\Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und  Mietwertermittiung
{Wohnflachen- und Mietwertrichtlinia — WMR)

DIN 283:

DIN 282 Blatt 2 “Wehrungen, Berachnung der Waohnflachan und Nutzflichen” {(Ausgabe
Fehruar 1962, chwohl im Ckioher 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
thy, weiter Anwendung)

BetrKV:
Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gesetr zur Einsparung voen Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kaltesrzeugung in Gebauden (Gebaudeenargiegesetz — GEG)

BewG:
Bewertungsgeseiz

ErbStG:
Erbschaftstever- und Schenkungsteusrgesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

FE218 Milheim-Karich, Baergstraikae 26
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrag.): Immaobilienbewerung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Lossblatt-
sammiung, Sprengnetter Immaobilienbewerung, Bad Neuenahr-Ahrweailer 2026

[2] Sprengnetier (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immaobilien-
hewertung

[4] Sprengnetier / Kierig: ImmaWerfV. Das neus Wertermittiungsraecht — Kommentar zur
Immebilienwertermitiungsverordnung, Sprengnetter  Immobilienbewertung, Sinzig
2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHEK 2010 — Kommentar zu der neauen
Werermittiungsrichtlinie zum Sachwerverfahren, Sprengnetier Immobilienbewertung.
Sinzig 2013

[6] Sprenagnetter § Kierig £ Driefen: Das 1 % 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprangnetter Immobilienbawertung, Bad Neuenahr-Ahnweailar 2018

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahnweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-Prosa’
(Stand Januar 2025) erstelit.

12.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Venvertung durch Dritte st
nur mit sehriftlicher Genshmigung gestatiet

Der Auftragnehmer haftet filr die Richtigkeit des emnitielten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen.und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karen (z. B. Stra-
fenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separier undfoder einer anderen Nutzung zugeflhr
werden.

Urheberschutz, alle Rechte voroehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebanen Zweck bestimmt. Eine Verviglfaltigung oder Venwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richligkeit des eamittelten Verkehrswerts., Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

6218 Moheim-Karich, Bergstrale 26
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Cer Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber ader (im Falla giner ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geftend macht, die auf Var-
satz oder grobe Fahrldssigksit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers bershen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschafenheitsgarantie, bel arglstigem Verschweigen von Mangeln, sowis in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundneit,

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnebmer nur, sofem eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweisa eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haffung nach dem Produkihafiungsgesetz bleibt unbearihrt

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Edlilungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die won Dritten im Rahimen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder dbarmittelt warden, ist
auf die Hihe des fliir den Auftragnehmer miglichen Rickgrifts gegen den jeweiligen Dritten
beschrinkt.

Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen baw. ist fiir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begranzt.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass digim Gutachien enthaltenen Karen (z. B, Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Lufthild, u, 4.) und Daten urhebemechtlich geschitzt sind.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdifentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerziglle Dwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachtan bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in andaren Fallen maximal fir die Dauer won 6 Mo-
naten

S5218 Milheim-Karich, Bergstralle 26
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Luftbild
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e ¢
Die Lizg wallekaile - generiert aus den smillichen Uegenschallskelzster-Infurmelivnssystem (ALKISE) - slalit den
Machvesin des Uagenseaaftshatpsters W die Lage urd die Beschrmibung der Liegerschaften dar, G Karke eashals uaa.
die Hausnummem, Gebaudes, Stmbennamen, Forskicdeqrenzen und Fureticksnomimern.

Datenguelle

Lirgenschaftskeartn Rhainiand Plalz, Lendesamt for Wermessung und Geabasisinfarmation Rhainiand- Pralz Stand: Hare
2026




Bodenrichtwertkarte
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Lisganschaltekarte Rheinland-Plalz iberlagert mit Bodenrichtwertinformationam
AR\, (7%
":Q»&Eﬂ-:cqqitht\wéftk: i won Hacinlanc-Plar st pulien inocen kreisfroen Stiaten Maine, Koblenz, Worms, Tri=r,

:"'-'-‘rKaﬁErslauI:é(n'ﬂnd Ludveigsharen im anzan Land verfigbarn, Sie stellt Zan2n und Wecte car, welche aif der Grundlzge

Ur e uToreisaarmmlurg coeidEhclici mil dem Slicizay 1. Januar ernitbels werden, Godennicitwerte haben Kaine
bindande Wirkung. Die Eartendarstellung =f2igt in2rem Madstazstbarsich van 22000 his 7100000, Als
Kartengrdndlage dient die autcmatislerte Liegenschefzkars: von Rheinland-Fralz.

Datenguelles

Landezamk fur Yermezsung und Geobosisinformation Rhainland-Pfaz stond: 01,01, 2024

Hinweis: Hier ist die Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 eingafligl, da die
aktuelle noch nicht varétentlicht ist-
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Bild 1 Bild 2 X
Blick van der Bergstrake" auf das Ein weiterar Blick van n:iar Etraﬂe aus.
Bewartungagrundstick | N

Bild 3 L AZmgd
Der gepflasterte Weg fihrt 'u'r:zn\der Der Fﬁ%g im waiteran Verlauf Richlung
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Bild 5 Bild 6
Der Hauseingangsberesich ist durch das D= Hauseingangstir.
iberbaute Obergeschoss Oberdacht

Bild 7 N Al . BildS
Die Treppe in den I{eﬂ&r bef ndei 51::1';: thk in einen Kellerraurm.
direkt neben der I-ia ua:&mgang amr P :




Bild 8 Bild 10
Ein weiterer Kellerraum. In diesem Kellerraum befindet sich die
Elektrounterverieilung.

Bild 11 & & NaanZ
Die Elektrountervertellung QN Derély\rbereich im Keller mit Treppe ins
SN E .




Bild 13 Bild 14
Das WC im Erdgeschoss direkt Blick vorm Flur Richtung Hauseingangstir.
neben der Haussingangstir.
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Bild 15 .. Bid1e .
Der Flur im Erdgeschoss. @) Fl\fQthS der Zimmer im Erdgeschoss.
B L s




BEild 17 Bild 18
Das gefangens dmmer im Erdgeschoss, Die Ktcha im Erdgaschoss,

Bild 19 - Bid20

Ein weitarer Flur im Erdgeschoss. (. Das BadimE




Bild 21 Bild 22

Ein weiterzr Blick in das Bad im Der Flur mit Blick in die andere Richtung.

Erdgeschoss. Links die TOr zum Bad, rechts eine waitsre
Hauseingangstir in dan Hof,
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Bild 25 Bild 26

Das Zimmer im hinteren Bereich Die Treppe flihrt vom stralBenseitigen
des Anbaus. Zimmer im Bereich des Hauptgebaudes ins
Obergeschoss.

Bild 27



Bild 29 Bild 30
Das Bad im Obergeschoss. Ein weiterer Blick in das Bad im
Obergeschoss.
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N
Das Bad st durch eins der Zn@é\rm { §‘Vorn Fgg\aus erreicht man einen
erreichen. RS QO igen Balkon, der durch Umbauten
\ l\}:\ N mmy n umschlossen ist und als
NS "‘Abstellraum dient




Bild 33 Bild 34
Die Kiche mit Essplatz und zum Flur Blick in die andere Richtung des Raumes.
hin offener Bereich,
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Bild 35 Bild36 -
— Ein'weiterer Blick in




Bild 37 Bild 38

Dear Durchgangsbereich des Wahn- Die Tir zum Zimmer im Anbau, dansben
Zzimmears im Obergeschoss, Links dig Tor die Eingangstlr mit Zugang zur
zur Kiche, mittig zum WG, rechts zum Aultentreppe in den Hof.

Zimmer im Anbau.

Bild 38 . \ Euld 4:]\“ : TN =)
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Die Kellertreppe im Bereich des Anbaus. Der Kellerraum im Bereich des Anbaus mit
) ».Heizungsanlage Teilen der

)~ _.._rHausanschiusse.
J ™Y \\ RN
N AN

N n\\ :.\
)




Bild 65 Bild 66
Die Heizungsanlage. Blick vom hinteren Hofbereich auf das
Wohnhaus,

Bild 67
Der riickseitige Anbau des Blick in der Raum im Nebengebaude.
Nebengebaudes. NN (75 b




Bild 68 Bild 70
Eine weitere ruckseitige Ansicht. Eine weitera Ansicht vom Hof aus.

Bild 71 Bald T2~ N
Der Wintergarten im Beraich des Der Garten im hlﬁ.teren
Chergeschosses, N o Gru nd=tii u:hsberamh




Bild 73 Bild 74
Cas rickseitige Nebengebiude st an Das Nebengebdude im waiteren Verlauf.
den Anbau angebaut.

Bild 75 Bild76 R
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