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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem

gemischt genutzten Gebaude
straBe 1

bebaute Grundstiick in 65520 Bad Camberg, Burg-

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 22.12.2025 ermittelt mit rd.

180.000 €

Keine Innenbesichtigung

Ausfertiqung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 62
davon eine fir meine Unterlagen.

Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt,


mailto:info@buero-loew.de
http://www.sv-loew.de
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1 Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem gemischt -

genutzten Gebaude

Burgstralie 1
65520 Bad Camberg

Grundbuch Blatt

Camberg 2930
Gemarkung Flur
Camberg 21

Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Limburg
Walderdorffstrale 12
65549 Limburg

Auftrag vom 24.10.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

laufende Nummer
1

Flurstiick GroRe
338 142 m?

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der

Zwangsversteigerung

22.12.2025

22.12.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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1.1 Zum Auftrag
1.1.1 Mieter
Es besteht ein Mietverhaltnis.
1.1.2 Gewerbebetrieb

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Hausschwamm
Es konnte, soweit dies im Rahmen der Au3enbesichtigung
moglich ist, kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt
werden.

Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Es bestehen keine Bauauflagen, bzw. baubehdrdliche
Beanstandungen (siehe Punkt 1.2, Hinweis 2)

Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Altlasten
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Altlasten festgestellt werden.

Zu der privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermdgens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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1.2

Zum Objekt

Grundlagen

Da im Rahmen des aktuellen Ortstermins kein Zutritt zum Ge-
baudeinneren gewahrt wurde, stltzt sich die vorliegende Ver-
kehrswertermittlung auf die Erkenntnisse der Au3enbesichti-
gung sowie auf die Aktenlage. Insbesondere wird auf ein Vor-
gutachten zurlckgegriffen, das durch den Unterzeichner be-
reits im Jahr 2014 in einem vorangegangenen Zwangsverstei-
gerungsverfahren fur dasselbe Objekt erstellt wurde. Zum da-
maligen Zeitpunkt konnte eine partielle Innenbesichtigung
durchgeflhrt werden, weshalb die dort dokumentierten Aus-
stattungsmerkmale und Zustande als Bewertungsgrundlage
herangezogen werden, soweit von auRen keine Anderungen
erkennbar sind.

Objektart und aktuelle Nutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes
Grundsttick in zentraler Stadtlage von Bad Camberg. Die Be-
bauung besteht aus einem Wohnhaus, dessen Erdgeschoss
ursprunglich einer gastronomischen Nutzung unterlag. Nach
den vorliegenden Informationen wird das Gesamtobjekt der-
zeit jedoch ausschlieBRlich zu Wohnzwecken genutzt. Diese
reine Wohnnutzung wird der Wertermittlung als mafigeblicher
Zustand zugrunde gelegt.

Bauweise und Gebaudestruktur

Das Gebaude ist teilunterkellert und verfligt Uber einen
Kriechkeller. Die Wohnebenen erstrecken sich tber das Erd-
geschoss, das Obergeschoss sowie ein teilweise zu Wohn-
zwecken ausgebautes Dachgeschoss. Konstruktiv handelt es
sich um einen Fachwerkbau, wobei die Fassaden als Sicht-
fachwerk oder mit verputzten Ausfachungen ausgefiihrt sind
(basierend auf der optischen Anmutung). Das Satteldach ist
mit Betondachsteinen eingedecki.

Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad

Im Rahmen der Besichtigung im Jahr 2014 wurde dargelegt,
dass das Objekt im Jahr 2006 umfassend renoviert und mo-
dernisiert wurde. Von diesen Mallnahmen war die Heizungs-
technik jedoch ausgenommen. Zum damaligen Zeitpunkt war
keine zentrale Heizungsanlage vorhanden; die Beheizung
und Warmwasserversorgung erfolgten dezentral. Ob seit dem
Jahr 2014 eine Zentralheizung nachgerustet oder weitere we-
sentliche ModernisierungsmaRnahmen im Innenbereich
durchgefiihrt wurden, ist ohne Innenbesichtigung nicht fest-
stellbar. Von aufden sind keine Anzeichen fur umfassende Sa-
nierungsarbeiten seit dem letzten Gutachten erkennbar.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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1.3 Zu den Ausfiihrungen

1.4 Allgemeine MaRgaben

Bautenstand und Unterhaltungszustand

Soweit dies durch die reine AufRenbesichtigung in Verbindung
mit den Erkenntnissen aus 2014 beurteilt werden kann, befin-
det sich das Objekt in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand, weist jedoch teilweise einen Unterhaltungsstau auf.
Sollte der technische Stand von 2014 noch unverandert Be-
stand haben, ist insbesondere das Fehlen einer Zentralhei-
zung als wertrelevanter Mangel zu beriicksichtigen, der den
zeitnahen Einbau eines zeitgeméafien Heizsystems erforder-
lich macht.

in diesem Gutachten

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

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebdudemas-
sen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind. Abzlige fur eventuell nachtraglich
erforderliche Genehmigungsaufwendungen sind nicht be-
rucksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittlung handelt. Das heil’t, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilneh-
mer vermutlich unter Berlcksichtigung des Objektzustan-
des bereit gewesen ware fir ein solches Objekt zu zahlen.
Bei der Wertermittlung kommt es im Wesentlichen darauf
an, den Standard und die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die Hoéhe der Normalherstellungskos-
ten (NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Standard nicht auf die tatséachlich vor-
handenen Ausstattungen an, sondern um vergleichbare
oder ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der (gege-
ben falls gewichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

¢ Die ,boG*sind als Wertminderungen zu verstehen und kei-
nesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der Wer-
termittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug
zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen Abschla-
gen ein wirtschaftlich vernunftiger Marktteilnehmer auf vor-
handene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten
mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der Regel ein

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kostenvoran-
schlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden Ob-
jektzustand Abschlage vor. Dabei ist zwischen unabwend-
baren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes
Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau / Moderni-
sierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende
Heizung ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher
wird ein Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige
Erneuerung der Heizungsanlage eher in voller Hohe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Ausstat-
tung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mdglich
macht, mit einem Abschlag berlcksichtigen und nicht mit
tatsachlich aufzuwenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

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

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

¢ Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen eingren-
zen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebaudes
vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es ist vor kon-
kreten vermdgenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachen-erforschung und Kos-
tenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tGber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgeflihrt wurden.

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

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Grundsticksdaten
Ort: 65520 Bad Camberg
StraBe und Hausnummer: Burgstralle 1
Amtsgericht: Limburg an der Lahn
Grundbuch von: Camberg
Blatt 2930
Katasterbezeichnung: Gemarkung Camberg
Ifd. Nr. 1 Flur 21 Flurstiick 338 GroRe: 142 m?
Wirtschaftsart: Hof — und Gebaudeflache
Mieter: Es sind Mieter vorhanden
2.2 Tatsachliche Eigenschaften
Gesamtstadt
Bad Camberg: Einwohnerzahl: ca. 14.300
Kernstadt Bad Camberg:  Einwohnerzahl: ca. 7.000
2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt
Lage: Stadtkern
Entfernungen: Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 500 m
Entfernung zu einer HauptstralRe: ca. 100 m
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 30m

Verkehrslage des
Grundstiicks:

Wohn- und
Geschiftslage:

Nachbarschaft und
Umgebung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Limburg - Weilburg

Regierungsbezirk: Gielen

Bundesland: Hessen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Kreisstadt Limburg ca. 22 km
zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 35km
nach Frankfurt ca. 60 km
nach Giel3en ca. 75 km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 3 von KéIn nach Frankfurt
Anschluss Bad Camberg ca. 2km

nachster Anschluss an

eine BundesstraRe: B 8 von Limburg nach Konigstein
Anschluss Bad Camberg ca. 200m

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen wie Einkaufsmdg-
lichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahnarztliche
Versorgung, Apotheken, Bankzweigstellen und Poststellen
bzw. Postagenturen sind in ausreichendem Malfe in der Stadt
Bad Camberg vorhanden. Das nachste Krankenhaus befindet

sich in Limburg.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Kurgebiet — WeiRe Graben

vom 21/05/1973“

Art der baulichen Nutzung:

MaR der baulichen Nutzung:

Bauweise:

Anmerkung:

2.3.3 Bodenordnung

WA - allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzanhl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFZz 0,8
Zahl der Vollgeschosse |l

offen

Bezulglich weiterer, evtl. Verkehrswert beeinflussender Fest-
setzungen ist der rechtskraftige Bebauungsplan bei der Stadt
Bad Camberg eizusehen.

Das zu bewertende Grundsttck ist gemaf Grundbuchauszug
vom 20.06.2014 in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

Es besteht nach Auskunft des Eigentimers kein
Denkmalschutz

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustande

(Grundstiicksqualitat)
Zustande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemal § 3 ImmoWertV21:

ErschlieBungszustande:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen, ErschlieRungsbeitragsfrei

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstuicke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Geblihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

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

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

topografische

Grundstiickslage: eben
Grundstiicksform: regelmafig
Hohenlage zur StraBe: normal
Grundstiickslage: Eckgrundstick

2.5 ErschlieBung

StraBenart: Anliegerstralte
Verkehrsbelastung: maRiger Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig

Gehwege vorhanden, Gehwege gepflastert
StraBenbeleuchtung: vorhanden
Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitige Grenzbebauung des Haupt — und
Nebengebaudes
Grundstiickseinfriedung: Keine wesentliche erkennbar

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

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

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.
2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren durchschnittliche
Immissionen (Larm) durch Strallenverkehr feststellbar.

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

Es besteht ein nicht bewerteter Eintrag in der Altflachendatei
des Landes Hessen:

Es handelt sich um einen Altstandort (elektrotechnische Er-
zeugnisse, GroRhandel). Die ehemalige Nutzung des Grund-
stiicks wird der Branchenklasse 1 zugeordnet, woraus ein
sehr geringes Gefahrdungspotential resultiert. Es handelt sich
daher um eine altlastenverdachtige Flache. Da dem Regie-
rungsprasidium zur umwelttechnischen Beurteilung der altlas-
tenverdachtigen Fldchen nur unzureichende Daten Uber ge-
gebenenfalls vorhandene Untergrundverunreinigungen vorlie-
gen kann keine Bewertung hinsichtlich einer méglichen Nut-
zungsgefahrdung fir den Planungsraum durchgefihrt wer-
den. Aus fachlicher Sicht ist eine Gefahrdung laut Regie-
rungsprasidium nicht zu erwarten. Um jegliche Gefahrdung
auszuschlieflen, konnte daher durch eine in altlastenfragen
qualifizierter Fachgutachter zunachst eine historische Erken-
nung durchflhren, um Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast feststellen oder aufgrund fundierter Recherchen aus-
schlielen zu kénnen. Der vorliegende Verkehrswert gilt unter
der Annahme eines altlastenfreien Zustandes.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevan-
ten Eintragungen.

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

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBRenanlagen
(Die Angaben beziehen sich tUberwiegend auf Erkenntnis der Aufenbesichtigung und
der Erkenntnis der Teilbesichtigung aus 2014)

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

3.2 Wohnhaus

Nutzung:
Gebaudestellung:

Ausbau:

Vollgeschosszahl:

Geschosse:

Baujahr:

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Wohnnutzung
einseitig angebaut

das Gebaude ist teilunterkellert
das Dachgeschoss ist teilausgebaut

2

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss

vermutlich urspriinglich 1885

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

Konstruktionsart:

Grundung:

Kellerwande:

AuBenwande:

Warmedammung:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

AuBentreppe:

Kellertreppe:

Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:

AuBenansicht:

Sockel:

Heizung:

Dipl.-Kfm. Steffen Low

2006 vollstandig renoviert:

e Fassade

e Fenster

¢ |nnenausbau inkl. Sanitar modernisiert
* Dacheindeckung erneuert

e Haustechnik erneuert

Fachwerkbauweise

nicht bekannt, vermutlich Bruchstein

Bruchsteinmauerwerk

Holzfachwerk (Eichenfachwerk)

Warme- und Schallschutz vermutlich nicht ausreichend

Gipskarton — Montagewande

Kellergeschoss: teilweise Stahlbeton, teilweise
Gewdlbedecken

Erdgeschoss: Holzbalken
Obergeschoss: Holzbalken

Treppe aus Stahl mit Stufen aus Holz, einfaches
Stahlgelander
Aulentreppe aus Holz mit Holzgelander

Kellertreppe aus Beton

Holzdach ohne Dachaufbauten

Satteldach

Betondachsteine

Dach mit einfacher Warmedammung
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Fachwerk, Gefache verputzt und gestrichen
verputzt und gestrichen

keine Zentralheizung (im Jahr 2014)

Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Bauteile:
Elektroinstallation:

Anmerkung:

Zustand

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebaude:

AuBenanlagen:

nicht bekannt

Uber Elektro — Durchlauferhitzer

Aulentreppe

durchschnittliche Ausstattung

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

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

teilweise normal
es besteht teilweise ein Unterhaltungsstau

individuell

soweit ersichtlich, ausreichend

* Holzteile im Anstrich erneuerungsbedurftig
* AuRenanlage und Fassade mit Unterhaltungsstau

nicht bekannt

ehemaliges Stahlgebaude:
Fachwerk, Pultdach mit Onduline — Platten gedeckt, Fassade
verputzt und gestrichen, Nutzung als Abstellraums

* Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche
Netz

+ Es sind keine wesentlichen Aufienanlagen vorhanden

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung
(Die Angaben beziehen sich tUberwiegend auf Erkenntnis der Aufenbesichtigung und
der Erkenntnis der Teilbesichtigung aus 2014)

FuBbdéden

Keller:

Wohn- und Schlafraume:
Sanitar Café:

Sanitar: Wohnung
Kiche:

Flur:

Innenansichten:

Sanitar Café:
Sanitar Wohnung:
Kiiche:
Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:
Tiiren:
Eingangstiir:

Sanitare Installationen

Gewerbebereich im
Obergeschoss:

Wohnung Obergeschoss:

sonstige Ausstattung

Kiichenausstattung:

Heizung:

im Café:

Wohnung Obergeschoss:

teilweise Lehm, teilweise Beton

teilweise Holzdielen, teilweise Parkett, teilweise Fliesen
Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Gipskartonplatten, Gberwiegend glatt verputzt
glatt verputzt

nicht bekannt

Fliesenspiegel an Objektwand

Uberwiegend verputzt, teilweise Holzverkleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Baujahr 2006),
Fensterbanke innen aus Kunststein, auf3en aus Holz

keine vorhanden
Landhaustliren aus Holz, normale Beschlage, Holzzargen

Holztir mit Lichtausschnitt

separate Damen — Herrentoilette

Dusche, WC, Waschbecken, Sanitarfarbe: weif}

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine Heizung

Kaminofen

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

Ausstattung des Objektes:

Stellplatz / Garage:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Kaminofen im Obergeschoss

durchschnittliche Ausstattung

soweit ersichtlich, zeitgemalf

das Objekt erflillt die heutigen Anforderungen an Wohn- und
Gewerberaum

Zum Objekt gehoren weder Stellplatz noch Garage
Vermutlich zweckmaRig

normal

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

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaute
Grundstiick in 65520 Bad Camberg, Burgstralle 1 zum Wertermittlungsstichtag 22.12.2025
ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Camberg 2930 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bad Camberg 21 338 142 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lImmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbeson-
dere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstuicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhan-
gige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veréffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts bertcksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgeman zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

o Abweichungen in der Grundstlicksgrolie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 265,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = | M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = |[frei

Grundstticksflache (f) = |keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 122.12.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = | M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = |frei

Grundstucksflache (f) = |142 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 265,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 22.12.2025 x 1,000

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte X 1,000

Nutzung Bauflache) Bauflache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 265,00 €/m?

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Zuschnitt lagetblich Eckgrundstiick X 0,950

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 251,75 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 251,75 €/m?

Flache X 142 m?

beitragsfreier Bodenwert = 35.748,50 €
rd. 35.700,00 €

4.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufien-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
stéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV).

4.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
l[aufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleich-
bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschléage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkenn-
bare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschiatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewoéhnlichen Geschifts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshoéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschdaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.
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Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berucksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fir
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige Aulienwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmallige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige Mangel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschllisse auch bezuglich der
Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatsdchlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.4.2 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung gemischt genutzten Schuppen
Gebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 657,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung
Berechnungsbasis
e Brutto-Rauminhalt (BRI)
e Brutto-Grundflache (BGF) 205,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige -15.000,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 119.685,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 226.922,76 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 226.922,76 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 68,57 %
o Faktor 0,3143
Alterswertgeminderte regionalisierte 71.321,82 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 2.500,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 73.821,82 € 3.500,00 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 77.321,82 €
(ohne AuBenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen | + 3.500,00 €
Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.821,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 116.521,82 €
Sachwertfaktor X 1,60
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 186.434,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 10.000,00 €'
Sachwert = 176.434,91 €

rd. | 176.000,00 €

4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

¢ nur Anrechnung von ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;
¢ nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

" Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermodgenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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Ermittlung der Nor

malherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fur das Gebaude: gemischt genutzten Gebaude
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% | 32,0% 45,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplat-
ten; kein oder deutlich nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dach-
dammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbau-
weise (z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tu-
ren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hart-
Standardstufe 2 C "
holztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung
FulRboden
Standardstufe 2 L__moleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Aus-
fuhrung
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Aus-

fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

fliesen, raumhoch gefliest
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Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 |wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
gemischt genutzten Gebaude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beruicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 685,00 32,0 219,20
3 785,00 45,0 353,25
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 713,90

gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 ‘ 713,90 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter
* Fachwerkhauser (Eiche) ‘ x‘ 0,920
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude ‘ = 656,79 €/m? BGF
| rd. 657,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: gemischt genutzten Gebaude

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
tiw. nicht ausgebautes DG/Kriechkeller -15.000,00 €

Gebaude: gemischt genutzten Gebaude

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Aulentreppe 2.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnitt-
liche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enan-
lagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften Au3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher
Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung 3.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: gemischt genutzten Gebaude

Das 1885 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-

gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-

mittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme > 10 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 10 00
Decken, Fullbéden und Treppen ’ ’
wesent!iche Verbesserung der 2 0.0 0.0
Grundrissgestaltung

Summe 3,0 2,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1885 = 140 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 140 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fir das Gebaude gemal} der Punktrastermethode "Sprengnet-
ter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1977.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion; vgl.
[1], Kapitel 3.02.1.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamt-
grundstiickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausrei-
chend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.?
Unterstellte Modernisierungen -10.000,00 €
e Fassade mit Unterhaltungsstau -10.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der

2 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, son-
dern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der
Hohe bericksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kdnnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausflih-
rung).
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Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksich-
tigen.

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

4.5.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundsticks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nut-
zung von Grundstlicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktablich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdoRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
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Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. |Nutzung/Lage (m?) (€/m?) [ monatlich | jahrlich
Nr. (€) (€)

gemischt genutzten 1 Wohnen 116,00 8,00 928,00 11.136,00

Gebaude

Schuppen 2 Lager - - 50,00 600,00

Summe 116,00 978,00 11.736,00

jahrlicher Rohertrag 11.736,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.217,72 €

jahrlicher Reinertrag = 9.518,28 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,80 % von 35.700,00 € - 642,60 €

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.875,68 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 1,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer 18,034

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 160.064,01 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.700,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 195.764,01 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 10.000,00 €3

Ertragswert = 185.764,01 €
rd. 186.000,00 €

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

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

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Mietangaben flr
mit dem Bewertungsgrundstulick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisver-
offentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 €| 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) | 116,00 m2 x 14,00 €/m?| 1.624,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 234,72 €
Summe 2.217,72 €

Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gut-
achterausschusse,

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

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

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleicher-
malfien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt er-
worben.
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Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Lie-
genschaftszinssatz und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiugung. Das Er-
tragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 176.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 186.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzu-
leiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c)
und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Er-
tragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur Verfliigung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) bei-
gemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [176.000,00 € x 1,000 + 186.000,00 € x 1,000] + 2,000 =_rd. 180.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

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

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

Der Verkehrswert fiir das mit einem gemischt genutzten Gebadude bebaute Grundstiick
in 65520 Bad Camberg, Burgstrae 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Camberg 2930 1

Gemarkung Flur Flurstlick
Bad Camberg 21 338

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.12.2025 mit rd.

180.000 €

in Worten: einhundertachtzigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist
die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer madglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralken-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

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

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

Runkel-Dehrn, 26.01.2026

Dipl.-Kfm. Steffen Low

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

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.12.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlage

1))

2)

3)

4)

5)

6.)

Lage im Raum

Ausschnitt aus dem Stadtplan

unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Bauskizzen

Fotoliste
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Anlage 1) Lage im Raum

© Datengrundlage: Bundesamt flir Kartographie und Geodasie
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

© Datengrundlage: Bundesamt flir Kartographie und Geodasie
http://www.sprengnetter.de
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

© Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
http://www.geo.hessen.de
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Anlage 4) Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF),

gemaR Planvorlage

GEMISCHT GENUTZTES GEBAUDE

Kellergeschoss

Bereich a 73,35 m?

Erdgeschoss

Bereich a 70,12 m?

Obergeschoss

Bereich a 61,09 m?

Dachgeschoss

Bereich a 70,12 m?

~ 274,68 m?
Brutto-Grundflache insgesamt ~rd. 275,00 m?
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Anlage 5) Bauskizzen
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Anlage 6) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 bis A4 Blick in die ErschlieBungssituation / Umfeld

B. AuBenansichten

Bild B1 bis B4 Aulenansichten

Bild B5 Eingangsbereich

C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1 bis C9 Unterhaltungsbesonderheiten
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieBungsstralle / Umfeld
.
Bild A2 Blick in die ErschlieBungsstralle / Umfeld
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Bild A3 Blick in die ErschlieBungsstralle / Umfeld

Bild A4 Blick in die ErschlieBungsstralle / Umfeld
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B. AuBenansichten

Bild B1 Aul3enansichten

Bild B2 AuRRenansichten
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Bild B3 Aul3enansichten

Bild B4 AuRRenansichten
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Bild B5 Eingangsbereich

C. Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C1 Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C2 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C3 Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C4 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C5 Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C6 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C7 Unterhaltungsbesonderheiten
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Bild C8 Unterhaltungsbesonderheiten

Bild C9 Unterhaltungsbesonderheiten
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