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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobleki

At des Beweartungsobjekis:

Grundstock, bekioul mit enam Enrumlllﬂmﬂus mit Meben-

gebiude,
Objekiodrese: Sandweg 53
0-37434 Bilshausen
Grundbuchangalben:
Ealasterangaben:
3.2 Angaben zum Auffraggeber und Eigentlmer ‘\_ , \
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3.3 Angaben zum Auftrag ugﬁt
Grund der Guiochtenarsielu g‘\\\\\

Wﬂrramﬁilh.ﬂgﬁsﬁchm N

Quaitatsstichtag: « - \\‘
NS

Tog der urusbsﬂm\aﬁunu Vi \\
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Q&m Engﬂmg der Orfsbesichtigung).
" 18 %\\%ﬁgenhmn:ﬂ dem Werlermitiiungsstichtog.

X \
! “Eus Bewertungsgrundstick und die baulichen Aricgen

_\\ “konnten innen als auch auBen komplett besichiigh werden.

Tﬁinﬁhﬁ? ”W?%}"“ N inTellsigantimer und dir Sachvestindige.

§ Yom Autfraggeber wurden fiir diese Guiachtenarstallung
im Wetantichan folgenda Unterdoagen und Informafionen
7 Verhagung gestellt:

s Gerichliches Auffragsschreen vom 20,05 2035,

s Eopie Gerchisbeschisgg vom 24 032025

= Eopia Gerchisbaschiuss vom 19.05.2025

= Eopie einzelne Blatter ous Grundbuchiiat-Mr. 1338 (Bl-
Mr 2/13 bis 5712 und 8/12 bs 10/13).
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Ausdehfungs 170 m x 170 m

a 00m
Ortkophate) Lufehild in Parba
thpaale Oribootolos sird vetenusgifreie. Falrsbcgalress und geerehersssiecte Lufibider gul dui Grullige aloar hw
Stedersachasn. Das Dotbaphobo st & Farba mt sie Suflsang son B3 0w 40 ©m, D Luftsdder begen Blrhandeckend R getamie ven
wmr wnd warder o Haligkah vee 100 009 ba L1600 angaboins
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4.1.1 KleinmGumige Lage
Inmesdriiche Lage: orislioge mit Nahe zum Orisrand, Sffentiche verehmmittel

[Bushoitestelle) in fuBidufiger Entfermung, miftiers Wonhn-
Ioge. als Geschaffsioge nur bedingt gaeig@s!.
S

Art ger Bebauung und Nutungen in
der Strafle ung im Ortstell:

Beaintrdchtigungen:

Topografie: Leicht héngig, von d@f\%
) '\'\

42 Gestalt und Form ‘*‘L’ | *&\

Geslalt und Form; O AN

4.3 Enchiiefung, Baugrund \ \Q‘-p

Strafenart: @

% chgurmm‘u'ertehr. Srafe mit maligem
"\\\

~ebaul, Fahrbahn aus Bilumen, Gehwage belestigt

Strafenoustau: 50
der. Forkbuchien nicht vorhonden,

11-

l}lschm Strom. Wasser, Gas aus Sffentlicher Versorgung,
nofanschiuss, Tetefononschiuss,

Gewnchsaner, normal frogihiger Bougrund, keine Grund-
wattanchiden

Gamdl schrtficher Auskuntt der fustidndigen Bahdede i
das Bewertungsobjek! im Altostenkatoster nicht ok Ver-
dochisfliche oulgellhr, Unteruchungen (insbesonders
Bodenguicchien] hinsichilich schédicher Bodenveriinde-
rungen liegen nicht var. In disser Wertermitfiung wind das
Bewertungiobiekt o nichl aiflostverdichlige Rache unier-
stellt,

Evil. dies betreffende Besonderheiten sind gaf. ausdizich zu
chaser Warterrmitbung s berbcksichligen.

gL, Ml 6. o - Sebs fowcelsd o e Bgumischule 32 7T Ieneslaloa-wonal | IfGingen
tolehor (0405 - 501514 fow @ 00405 - SOI513  handy | OF73-357 0008
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Anmerkung: In cheser Werlermitfiung ist eine logeubbche Baugrund- und
Grundwessersituation insowealt berGoksichigl, wie sie in die
Vargleichskautpreise baw, Bodenrichiwerte engeliassan ist,
Dartberhinausgehende vertiefende Untepsuchungen und

Nachforschungen wurden HMTGH@.

4.4 Privatrechiliche Situation _
Grundbuchiich gesicherie Belastun-  Demn Aufirognehmer liegt eind
gern; teilauszug vom O2.04.2025. #ﬁ?'-i;ﬁﬂmuﬂh\hgﬂl'ﬂm in Abtei-

Anmerkung:

Hemchvenmerke:

ter: thrn.mgs- undl foder Mrull::h
igungen (2.8, Alttasten] sind noch
Oristerming nicht vorhonden, Dies-

a waileran Nochfonchungen und

[= andalhai’raﬂ and gof. nusdtdich
wiermittiung u bericksichligen.

- ' Dicis Baulastenverzesichnil enibdll keine warkbeainflussen-
den Einfragungean.

Dankmalchulz besteht noch Awskuntt des EHgentimers
it

Dnrﬂulhmuﬁn iy FIiSchennuirungs- Der Barsich des Bewertungsobiadkls s im Abchennutungs-

plom; plan ol gemitchie Baultbche (M), Dordgebial [MD] dange-
el
Festsatiungen im Bebalungsplan: Fir den Bereich ces Bewerlungiobekies 5t kein rechskrdi-

figer Bebouungsplon vorhanden, Die Iulfssigkeit von Vor-
haben i damaufolge naoch & 34 BouGB 2u beurteilen,

disl-ng. (. ind. Mo - pelel ideosid  om de Boomdchue 23 3 imineielon-worts | hikingen
Edelon : 03805 - 08514 fow @ D3405-S01513 bhornay @ D172-3574008

& - ol rioutochio-hochDou on - Fdeme! weww Sic vessinandiger-hochboy, de
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Bodencednungsveranren: Do in Abteilung | des Grundbuchs kein entsprechender

Vermark singalrogen si wird ohne wailers Fn.,rrung o on
ousgegangen. dass das Bewe:mngmbraﬂ in kein Bodan-

ordnungsverfohren einbezogen st
o \“
\\

V7
(e

4.5.3 Bauvordnungsrecht ‘ :
Die Wertermittung wurde aul der Gmndlaﬂa des reclsierten Vorhabe m&h Das Verie-
gen einer Bougenshmigung und ggf. die Ubereinstimmung des uus@ ens mif den
vorgelegien Bauvreichnungen und der Baugenehmigung und : tund der ver-
birdiichen Bauleltplarung wurde nicht geprih, Otfensichiich erk " ] fe 'ﬁ'l he swirden pe-
doch richt fesigestellt. (L IR
Bei dieser Werlermiltiung wird deshialo die moterelie lmullwwmlcﬁ%ﬁnlugen und Nutaun-
‘gen vorausgesetzt,

¢ ¢ NN
“:\\\ \\‘\;\33
4.6 Entwicklungszustiand inkl. Belragssituot
Entwickiungszustand | Grundsticks- Bouraitas 1Hgl @% 4 I 'Wer!‘u' 21
quaitat): & " \\ K

M,“ ,‘ !
ﬁe\ﬁﬁltheﬁm des Grundsticks ist die

7 hing/von grundsticksberogenen
Al Beiirtige gellen ouch grung-

Beitragwechtlicher fustand:

&
EILI-:H: st beziigich der Beifrige #r Er-
ngen nach BouGB und KAG besfrogs-

unm&l

@, ) ¢

QLSoN=A - [2N
Anmerkung: ‘\?\\» U”%IF‘%F WMH&HmmhﬁmWr&chﬁrhenm;fnnﬂm.h
WY o ¥ hen xien Angaben des Teleigentomers.

DIE Infmmuji*gw\é‘n ur

dE‘H~ n‘lalq

Auf dem Gundstock befinden sich insgesamt 2-3 freie Plow-Seallliachen. Das Okt ist nroch Angao-
ben Innarhab des Orttermins sail ca, 2 Jahwen leentehend.

dipl Sng (h), Ing. Bk - perlercsdef] onoer bourmchaie 3 37337 esineialde-worhls | irdringsn
tmisfoer : 00405 - 501514 fax | 03605- 501513 handy @ 0172-3574000

- rmat kprgguinchier-hochbougd  inteme! D jochyerstopndigerhoChoouy oe



wahngronasiock e
WA D92 50 53, 37434 Bishausen Sedle I1 won &7 g a——

5 Beschreibung der Gebdude und AuBenaniagen

5.1 Vorbemerkungen rur Gebaudebeschraibung

Grundiage fir die Gebiuvdebeschrelbungen sind die Erebungen im Rﬂl'menda' Odsbesichtigung.
Doz Gebdude und die AuBenoniogen werden nur insowelt béschriabean, e fur die Hereitung
der Datéen in der Weremitlung notwendig 51, Hierbel werden die offe und vorher-
schenden AusfOhrungen und Ausstattungen beschrieben, In einzeinen 'I::;m-an A brei-

chungen aultrelen. die dann glerdingy nicht wesentiich wererheblicR Jber richt
sichibore Bouteile beruhen aul Angoben und Hinweisen wahrend de@ srming g Annchmen
dm 5uch'remlﬁncﬁgan ouf der Gmﬂcﬂugﬁ der iblichen Ausiihaun Rl Baujahr, aﬂﬁ}jﬂﬂkﬁmﬂmb

aung, Elektra, Wasser efc.| wurde nicht geprif. im Gutochte
Baurmange! und -schidden wurden so weit aufgenommen,
ervennbor waren. In diesem Gulochien sind die Auswincung
und Bauménge! aul den Verkahrswerd nur pouschol bernis

aine dissberliglich vertiefende Untersuchung on ;
urd tiensche Schodiinge sowie Uber gesundheiis
geidhrt.
Insbesonders wurde geprlll, ob e Halzun
getausch! werden muss und ob Warmeverteil
die obersten Geschossdecken gem. § 47 G

n. Es wird gaof. emplohlen,
Alntefuchungen aut phaniche
fmdterialien wurden nicht durch-

ches § 72 GEG aue-
U ngem; & F GEG sowie

52 Einfamilienhaus ,_& DN x\
521 Gebaudear, luu}uhru(@ﬁii : \\>
Gebiudeart: \ i V'Fﬂnh chiieBich 1 Wohnzwecken genuiz,
= us:: un . r Wo ecke aus-
\ m] ferkebert, richt fir Wohnzw
Q\%_ \ ﬂﬁﬁm elnseitio angabaut.
\'.5\ \ \
Baujahr; ;\4.,:\-':\\\,9" . ‘& »‘.‘_‘,:: Lfrb\iﬁ? pemBE Angoben des Teileigentimers,
T ) -
Modemisienung.. QN \\:ﬁ\;n \I@o‘@:mmm ca. 1930 Sonierung Erdgeschossebens
;;:4(;_\\’5_7 ' \? PR wﬁnmmmu cn. 1975 Emesuening Dacheindeckung
[ T\U (or N Dachentwassanng und Fossodentelputz, ca, 1980 -

4
N 1990 Tedarmauerung Innanaushau. Bnbou Hetrungionloge,
AN T\ Ernevensng Fenstar und Haustire.

Dig WohnflGche beirdgh rd, 157 m?, die Bergchmung wurde
gnisprachend sloenem Aulmol vorgenommen

Enargieausweis llegt nichl vor,

Der lugang rum Gebduds 5 nichl barerakol Folgende
Réume verligen Ober eine cuseichende Bewegungshit-
che {1.5m x 1,5 m]:

s sOmitiche Riume; ousgenocmmen WC-Roum im Erdge-
schos.

Aufgrund der Orfichen Markigegebenheiten |u.a. Altars-
strukiur, Mochifroge noch barmerefreiem Wohnrauny fr die
konkrete Obektart etc.) wird In cheser Wartermittlurng do-

dipi ng. (], Ing. kous - peler imioekk]  an der bourdchoe 31 37327 ishedeideworbls | hiviogen
tolaton | 03805- 500514  fox @ 03205- 500513  handy @ 01722574008
& - ol kprgguiachierhocnDou.ce  Mlemed © whww SoChwelsioaniger-hos B, g
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von ousgegongen, dass der Grod der Bomerefreihent kel-
nen oder nur einen unweserntlichen Enfluss oul che Kautl-
preisenischeidung hatund somit nicht in der Wertermittiung
bericksichligh werden muss. P

~ 52

Erveiterungsmiglichkaitan: Cos Daochgeschoss 51 ousbautd
Baugenehrmigung Biagl richt vor. >

)]

AuBenansicht;

5.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Dec
Konstruktionsart:

Fundoments;
Keller:
Umfassungswande:

innenwande:

Gaschossdacken:

Treppen:

o v, Gatehlossana Holzkonstruktion
u-\q‘.\ﬂﬁ\:?

PN
_.K,;v_;;:’.':r;\&\.f‘mgungslﬁr aus Hoir, mit Lichtousschnitt, mit nick| 2eiige-
S ) maBem Wameschutz

Rachkonstrukfion;
Holzdoch ohne Aufbouien, Spamen ous Holz

Bachicm:
Latiel- oder Giebeldach.

Bocheindeckung:
Daochziegel [Ton), Dochrinnan und Regenfalirobre aus dnk-
blech, Dochiibchen ungedmmi,

gipl-ing. (). Ing. douws - patermoedalstl  on der boumschuts 23 10327 einelsdsworbis [ irinoen
tobpdon : DSOS - 501514 fae : Q3605 501583  hnéemddy @ 0172254008
e el pprdgutachis-boChbouce  internet D wierkoohvess|sndiger hochbouOe
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5.2.3 Aligemeine technische Geb&udeoussiattung

wasserinstallationan: Ienlrale Wosserversorgung Ober Anschiuss on das offenti-
che Trinkwogsarnaty, Wossedseilungen aus Kuphamohir/Kunst-
stoftrohr, 2

Abwassennstolofionen: Ableitung in kommunoles Abwosse

Elektroinstaliotion;
Hedzung: . mil Erdgosbeleuerung.
mit Thermostatvent-
Lirftung: ﬁalna&@ ol ; an herkbmmbche Fens
Tm ] i ¢ 5 m‘._-\\ 4
WOrmwWOSSBIVersorgung: -HElgkirc), fir KGche Boiler [Elekina) .

524 Besondere Bautelle /
Besonaere Bouteids: \

Besondens Bnnchiungen: ::\\\w o \Q:
L& O

Modamisiarungssiou, unwirkchattiche Grundnse, “gefan-
gene” RGume (sind nur durch ondere Timmer ru emaichen).

Der bouliche Tustand st dem Bavalter enisprechand nor-
mal. Es besteht en Unterhoftungsstou und ollgemeiner Re-
novierungsbedarn.

dipl:irsg, [*h, irg, Woia - patermscehtl ander boumschde 27 37327 sinsipida-worhils 1 irdringen
lobefan | CXADS - 5O1STE  baw : 03405 - SM S hondy @ OFF2R576008
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5.3 HNebengebdude
Gebdudeart: Enemaliges Sialigeb&ude [jeirt Logemoum/Geraieraum).

o

vande-elnsellig an
o g

sipiatten, FuBbo-

54 Carport

54.1 Gebdudeart
Zebdudeart; Baujahr ca. um 1975, 2wei
ehemaliges Stallgeblude ange

snien befestigt.
5.5 AuBenanlogen R NS
Versorgungs- und Enfwisserungsaniagen vom Housa “E@ﬂanm::nﬂ Nefz, Hofoefes-
figung. WaserauvBenzoplyelie, Holtoramoge. Teil-H #ﬂm‘ﬂ chwerkbouweise, oiie

lauchengrube ais Regewasserautiongbecken. )

& Ermittiung des Verkehrswerts

6.1 Grundsilcksdaten

MNachfoigend wird der unbelastete Vel

stlck i 37434 Blshausen, SONdwed E}G\ ]
I?h\l

Grundstucksdaten: ‘\\\\:

Grundbuch
BErausen
| Gemarkung Féche
Aldme

aaaa

R arf:::l'uﬂn {gom. §§ 35 - 37 immoWery 21| basiart im Wesentichen aut der Baurteilung
vostanawerts. Der vorlGufige Saochwert [d. h. der Substonewer das GrundsiDoks] wind obs Summe

won Boderwart, dem vordufigen Sachwer der boulkchen Anlagen sowe dem vordufigen Sockhwert

der baulichen Aulananicgen und somfigen Anlogen emittelt.

Iusttich wird eine Efvagswertermitflung (gem. §§ 27 - 34 ImmaWertY 21) durchgetUhrt: das Ergebnis

wird jedoch nur unferstitzend. vomangig als von der Sachwerberechnung unabhdngige Beech-

nungsmethode. bei der Emittiung des Verkehrswerls herangezogen.

Der voribufige Erfrogswert noch dem aligemeinen Erragswetvariohran [gem. § 28 immowerfV 21)

ergiot sich oul dem Bodenwert und dem kapitalisieden [Ghriichen Renerrogianial der baulichen

Ankagen fum Werermitiliungssfichtog.

dipl g, (M), ing. Kl - pebes okl on def Bromichiols 32 7327 ieireslelcewaroh § hidegen
iolaton 1 (3405 -S0E5T4  han @ O3A05 - 531813 mandy ! 01733574008
e - rmall | gprguiochior-hocobouds  infamet © sy Soohvarsioencisnd-noc R e
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Der Bodenwert isT jewells gefrennt vom Wert der boulichen und sonsfigen Anlggen bew, vom Erfrogs-
werl der baulichen anlagen . d. B, ouf ger Gundioge von vergleschskoufprelsen im Vergisichswer-
variahren [vol. § 40 Abs. 1 ImenoWwerty 21) 50 20 ermifieln, wie er sch ergeben wirde, wenn das
Grunostick unbeboul wiirne, P

das Bodens 10r mnﬂ Mehha!’r won Gmr::dnﬂc:b&n, e U ﬂln&rﬂndemc: wert '
wiarden, 10r die im Wesentichan gleiche Nutzungs- und Wertvamditnisse zogen oul
den Quodratmeter GrundstiGcksfiGohe, Der verditentiichte Badw wmé\‘ lizh s@iner
absoluten Hohe ouf Plousibishdt Oberprift und als zutreflend beuries ﬂe nac l:lﬂ Bodenwaer-
tesmiftiung edoigt deshalb auf der Grundloge des Bodenrichiwe 5. ) 2l des Bewertungs-
grundsticks von dem Richtwergrendstiick in den weﬂhauin ;-.: il cksmerkmalen - wia
Erschiiefungsaustand. beifrogsechficher Justand, Lageme Arr Fﬁtﬁ der paulichen oder

sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstl ! - sind‘durch entsprechends Anpas-
sungen des Bodenrchiwerts berdcksichiigt, IL: -$\\‘
N 4@ -']-El\

Sowehl bel der Sochwert- als ouch bei der i it
peteffende besonderen objekispedfischen quﬁ
Cozu z8hlen insbasondere; Al f-

Jolle %Eﬂwﬁﬁungﬁgmnﬂ:mk
B v bericksichligen.

besonaers Erragsverhainise [z. B. Al \“ungen\».ﬁm:iar ﬂw&j  erselboren Miste)
Bouménge! und Bouschdden,

grundstGcksbezogene Rechie ung
Mutzung des Grundgicks ilr Welbes
Abweichungen in der %ﬂ

5 ungegrunclstilicks (mithers Loge| 38,00 €/m® 2um
funcistick ist wie folg! definier

=  boureifes Land
M (gemischie BouliGohe)

= fre

= 1000 m?*
Wﬂf!ﬂrmlfhngmll:mng = [18.04.2025
Enfwickiungssiufe = poureifes Land
GrurdstlcksfiGche (T} = 4lém?

diplAng. {n), ng. kloua - perded rosoelikl o0 der boumichuls 32 37307 leneleiisoawaroh [ irdringen
ioighon | O340% - A00504  fow  DISOS- 500513 handy | 01723576008
& - ial | sprfigulochisehorhiooaLdE  Infsmet  www S 0C v oenclige-NeC hiou oié
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Bodenwertermitilung des Bewerlungsgrundsticks
Nochiolgend wird der Bodaenrichtwert an e allgemeinen Wertverhdlinsse zum Werermittungsshch-
tag 18.06.2025 und die werfoesinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerfungsgrundst{cks an-

geposst

|. Umrechnung des Bedenrichtwerls auf den J:mil'mg!l'm’mn Iusiand &S] Edauterung
beifragsrechtlicher Lustand des Bodenrichtwerts 5 frel =X\
beitragsireier Bodenrichiwert = 38004/m* . E
[Ausgangswert fir weiltere Anpassung) C> N
( 7"\‘tfl:w R
II. Zeiliche Anpassung ces Bodenric htwerts (O S
Richtwertgrund- E-B'i'fﬂl‘fuﬁgﬁ-gh.mﬂ- %m:.;unﬁsﬁimr Efldartering
siock sHock 2
sfichiog 01.01.2025 18062025 L » o \“t E2
N ‘:\:S:
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den MW Wﬁchmm
Lage mitflers Lage rm'[ﬁﬁg Loge ). <ot
At derbaul- | M (gemischie Bau- ) = =\ oo
chen Nutmung NAchs) S\ _ Wi~
i;ageﬂngepnss!ar beitragsireier BRW ay W&tmlwmch _‘»:C?T - 38,00 €/m?
feg \9) NP NN
Fidiche ] 000 () \\Qﬁf \*.1: Sk | 040 E3
Entwicklungs- bowraifes u-tﬁ;\imﬁurs L il | 000
stufe . %\g@ ‘\3 ?‘\gﬂ\
voriaufiger objektspeifisch nnn-pm unmmi\da = 39,52 €/m*
denichtwert AN N , "N
= 2

IV. Ermittiung dq;s@a'-'mba verds Erdutorung |
objekispezifisch angepasster beitragsireler Bodenrichtwed | = 37,52 ¢/m*
Aache <L s AR . &16 m*

ier Be r ' = 2424432¢

td. 24.300.00 ¢

s Baweﬂmusumndsiﬂct fegl innerhalb der Bodenrichiwertzone mit durchschnitfichem Anlieges-
varkehr, duwchachnittliche Entfernungen nu Sifentlichen vVerkehrs- sowie Vesorgungseinrichungen,
ist vol enchicssen und abgabenfrel, Grundsticksgestalt sowia dies Art und dos Mol der Boulchen
Mutrung entsprechan Therviegend den durcrschnitichen VerhSiinissen,

Demgemnds enisprechesn die Grundsiickseigemnschaiian wall berviegend denen des Bodenrichi-
warlgrundsticks, so doss die Yerweandung des Bodendichiwertas in HShe von 38,00 €'m* als Aus-
gangsweri ir sachgerecht eingeschitzt wird,

ainl-ing, fth], Ing. kA - peler roacalel  on der boormcindé 27 AT Enalside-veer iy J Tnleingen
tedndon @ 03408 - S01514  fom | (3608 - 501553  homdy ! 01783574008
- ok i gutaChle-RoERbanoE  FIEnE | Wesa S othvistil GEnmiger-NoChbdu O
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Eine Umrechnung des Bodennchiwerts oul die oligemeainen Wertvernahingse zum Wertermitfiungs-
stichiog ist nicht erforderich, da ouf Grund der gerngan meitichen Ditferenz rwischen Richivwan- und

Wertermittiungsstichiog keine wesentichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten baw. 2u enwvorlen
iind, sisha nochiolgendea Bodenrichhwertentwicklung. r

Seachle e reifliche Entwickiung der Bedenrichiwerie, _

vion der Grundstocksfigohe des BRW-Grundsilcks ouf die GrundstiGckdigehe des

e e grundsticks erfolgh unfer Verwendung der Umrechnungskoetlisenten des ruskndigen
Gutachler usses fir Grundstickswerte.

dipgl-Ing. (b}, ing. Wows - pedar rosdeliil  an de beumschue 32 7307 leneleiteowartl | thidnges
leleton s 03805 -50i504  fon @ 03605301513 hondy - 01723574008
i - ol EprEsdachlier-hochbau e hemet ey Sochvisioencges-hochba de
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6.4 Sachwerdermittiung

4.4.1 Das Sachwermodell der Immeobilienwertermitiungsverordnung

Oxas Modell der Yerkehrswertermiftiung im Sachwertverfahnen ist in den §§ 35 - :’I?ernr::-'-"'«"ﬁr’r'ﬁ" 21
beschrieben

Drer Sachwerl wird demnach ous der Summe des Bodenwerfs, den wmﬁﬂurgég\‘shehweﬂaﬂ cier auf
derm Grundsidck vormonaenan boulichen aAnkagen [wie Gebaude und buuig\ﬁg\huﬂamﬂn gun| s
wie der sonsigen [nicht boullchen) Anlagen (vl § 35 Abs. 2 lI'I'II'"IﬂWE'Kj ) vt gﬁden Arswir-
kungen der 2um Weraermitiungsstichiog vorhondenen besonderen ﬂt:iaL E-.z!fls-: éunmllj\..-ki'

markmale abgelsitet, P
Der Bogenwart ist getrennt vom Sochwert der boukchen und song r.n.nlc:g rnﬁE § 40 A, 1
immoWerty 21 L.dR. Im Vergleichswertverfohren noch den §§ Qﬂ mu{(@q grundsﬂ’rﬂlml 0
I Brmitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn dos Grundsh m(ms.

Der vorlufige Sactwert der baulichen Anlagen [inkl. Besond En_l rélm betonderar (BerlensiEn-
rchfungen und sonstiger Varmichiungen) ist ouf der Gmnmngg durchsﬁﬂ\hﬁfhlchar Herstellurigskostan
unier Berbcksichiigung der jgweils indiviouelien Merkmuhe}%ue ZB. u@]@kﬁn Ceabdudestanclard und
Restnuizungsdouer [Allarswertmindaring) nl:rmlal'ran_
Der vorfufige Sochwert der AuBencniagen wird, ‘@'ﬁ i‘%i‘iﬂﬁ'l beddils anderwellig mitertasst
worden it entsprechend der Vorgehensweise firdie Ebt': fe i R. DU“\F c&lnulqga wOn durch-
schnittlichen Herslellungskosten, Eﬁuhrungﬁw dder i ‘ e durc Riﬁ versrund!«ge Schatzung
(vl § 37 Immowerty 21) ermitied. \ N NS

Die Summe aus Bodenwert, vmﬁﬂﬁgemsg ﬁﬁiﬂr‘r dmhﬁuﬂthﬂn Aﬂiﬁgﬁnu nd vorlBufigem Sachwert

der baulichen Aulenanlogen und ‘-‘hrrl::@‘n ergbt dm‘x‘—}kmﬂgm sachwert des Grund-

stiicks. I

Der so rechnerixch ermitielte 'mﬂd rsucm unsctm&ﬁeﬁd hinschilich seiner Recksiarbarkeit

auf derm drilichen Gmm:!sm-:ks bﬂlJI"I' éﬂ Zur B ||:nhgung der Markliage [allgemeine

wertverhdltnisse) &t Ld.R. eineg K\ren mllraﬁ&{; rifaktor arforderlicn, Diese sind durch
¥On (8¢ disierten Yergleichskaulpreisen und flr diese

Hochbewertungen. d.h. m.t&:de:E Vﬁ%
Vergleichsobjekie ber&@hﬂbjﬂ*mﬂuu hwisile I"i Sertmz'-'-.rﬁrre: o armitteln, De | Morkian-
\

passung” des vorbufiger -&mhﬁmis{m fie Lﬂgaﬂ gem Griichen Grundsilcksmorkt thrt irmy Erget-
nig erst zum markton stan vorkdufigen Scckwert des Grundstiicis und stellt damit den  wichfigs-
ten Rechenschiitt” in : it
D Sochwerbverk v ”n:lem {!umh die ".-’emrendurhg des Sachwertfakion sin Presver-
gleich, bed dammnﬂlg : ﬂ‘ﬂf&uhsmm [Boden + Gebdude + AuBenoriagen + sonsfige
Anicagen) ueﬁ\*{mglelchs\m_; ::b mln‘la!
Der Sochwerhergiot sichals dent {hi;tk‘lc:r‘-genussren variaufigen Saochwert nach Berlcksichiigung
gal. *.-@m:mﬁzne; beﬁ Eferer -:ah,tel:\&nezurschar GrundstOcksmerkmale (vgl. &35 Abs. 4 ImmoWerty
21 N W)
. g\ \ 4

: &A;#\ frluuum(@un der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
NR\W) A Y
¢ \Hmhliu \l‘.ﬂf-ll'l (& 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Gabdudeiitche i) des (Noarm)Gebaudes mil Narmalherstelliungskosten (MNHE] iy vargleichbone
Gabdude ermitfell. Den so armitielfen durchschnittichen Hardaedungskosten sind nach dia Werla von
besonders zu veranschlagenden Bautellen und besonderen (Betrlebs) Einrchlungen hinzumurschren.

Hormalhentellungskosien

Dig Momalhestelungskosten (NHE] basieren cul Auswertungen von renen Baukosten flr Gebdude
mit anndharnd gleicham Ausbou- und Gebaudestandard |'Normobiek!']. Se wanden fir- die Werle:-
mittiung auf ein sinheitichas Index-Bazsisjahr zurlckgerachne!. Die Normalhesteliungskosten basitzen
Ubherwiagend de Dimeansion .. €/m? Brutte-Grundfidche” oder . €/m? Wohnffiche" des Gebdudes und
warstehan sich inkl. Mehrwertsteuar,

dipl-ing. (). ing. Wous - paler msceke  on der boumschule 32 37327 lanelside-werbly / Mdringen
Sl - (3405 801814 fow ¢ Q3405 SMI81F handy: OV F3574008
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Bounebenkosten (Anloge 4 Nr. 1.1, Abs. 3 immoWerdv 21)

Die hormalherstelungskosten umfassen u, o. ouch die Bouneoenkosten (BNE), welche als , Kosten fir
Planung, Boudurchfihmng, behbrdiche Prifung vnd Genshmigungen" dekniert sind,
Die Bounebenkosten sind doher in den hier angesefzien durchschnittfichen hersle!k.r@@sb:mfen beredfs

enthalten.

Boukostenreglonaliaktor
Der Regionaifoktor (Boukostenregionalfckion beschreib! im ABgemeine ' Q‘?r{derr gurch-
schnittlichen arflichen zu den bundesdurchschnitfichen Boukosten. Dufch imrmﬁa@.lrch:ch'uﬂ-
ichen Herstellungskosten an dos Srffiche Baukosfenniveau ongepgssh ""rden Gﬁuﬁﬂ § 36 Abs. 3
immoWertV 21 ist der Regionorfoktar ein bei der Ermittiung des Sachwsertfok legter Modal-
garameter. S PINNT

, QO
Gesominutzungscauer W
Dle Gesormtriutpungedauer (GHDY) bezedchnet die .lmmh‘ .- mn aine boubichs Anloge

hanvane wirbchalllich ge-

At werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der: ﬁ_mr:l am den Weartermitiiungs-

daten 2ugunde llegendan Modell, \{

. Q\\\ \,ﬁ
Restnutzungsdover (341 V. m. § 12 Abs. § im | m!t 0 ‘
Die Resinutzungsdouer bezeichnet die nmihb! r m\hﬂ denem%ﬁﬂuhm Arilage bei ord
nungmnrr-ﬁﬂﬂr Bewirtchalung vmnm%m nn-u:l;wuhEﬁnf i ettt warden kann, Als Restnut-
sungsdaver &t n ester Maharung die wonz q_@\\'@lmhcr Coso tungsdauer” abziiglich faf-
stichiichem Lebensalter am Werte stich i _w.lg'un ,ﬁ'ﬁ , Diase wird allerdings donn ver-

jekt wesentiche Modernisie-
Wedseiiiungsanséitzen unmittelbar erforders-
; EILI!€
\ M

iangert [d. h dos Gebdude fﬂ:’rn'
rungsmabnahmen durchgeﬂ!uh

che Arbeilen fur Beseifigung zur Modemisierung in der Wertermittiung
als beraits du{:l‘rgg[ﬂl‘trf m(

Aﬂmwﬂmhduunng \ ' o (E™

Die Wamung‘ﬁq%bﬂuﬁaw&gﬂn mrﬂMmmmﬂnﬂmung] wird . d. B, nach dem inearen

Abschreibunos U ey 5 Her rifieiten Restnutzungsdaver (RND) des Gebdudes und der

jEweils modeth esaminutzungsdaouer (GND| vergleichbarer Gebduds emmittelt
f~ N ’\:\'__;‘-r

Tuschlag g ""%ﬁi‘jﬂnu Bautelle

Von den| hicht erfosste werthaltige einzeineg Bouteile, wis beispisivweise

beson s ::-ﬁuaf& el Einrich fungen wund .mnshgn- Besonderheiten (u.g, Ausbag-

\ﬁies sfnd:_ ‘Bﬂmuh der Gabduds befndiche mit dem Grundstlck fes verbundene bauliche Anlo-
gen (inshe Vear- und Ertsorgungsonicgen von der Gebdudeauiamsand b mur Grundsticks-
gremze, Einfriedungen, Wegebefestigungen| und nicht bouliche Anlogen (insbesondere Garfenar-
lagen).

Sachwertlokior (§ 21 Abs. 3 ImmaWertV 21)

Dos henstelungskostenarienfiede Rechenergebnis | vorbufiger Sochwert” st in aller Regal richt mit
hierflr gezahiten Markiprelsen identisch, Deshalb muss dos Rechenergebnis vorufiger Sachwart”
[= Substonewert des Grundstiicks] an den Morkt, d. h. an die i0r vergleichbare GrundstDcke realisier-
tan Koulpreise angeposst werden, Das erfolgt mittels des sog. objettsperifisch ongeposten Soch-
wastfaklors,

aipl-ng (Ih). ing. o - pels iaceic]l  oh ded Boumichule 22 15327 leinelefoe-woroh  thlrngen
bedefonn @ 03405 - 500514 fou - (0405 - SOT51%  hondy o OFP2-3574008
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Der Sachwerttoktor 51 das gurchichnitiiche Verhititnis ous Kaulpraisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Yorschriften der iImmowerty 21 ermittelten vordufigen Sochwerte® (= Sulbstanz-
werte]. Br wird vormangig gegliedert nach der Objektart |esist L8, ilr Emfamiienhausgrundsiicke an-
ders als fir GeschattsgruncitUcke], der Region (el st 28, in welschoftssiarken Regiopen mit hoham
Bodenwertniveau hoher dls in wirschaltsschwochen Regionen) und der Objekta ﬂia

Durch die sachrichfige Anwendung des ous Kaufpresen tie vergleich It kle abgealeltatan

Sochwertfakion ist cas Sachwertverdohven ein echies Yerglechspreis W

= p= :‘-\
Markilbliche Zu- oder AbschiGge (5 7 Abs. 2 ImmoWernty 21) —~ ;.‘t.'\\::g\;\
Lassen sich die algemeinen Wertverhiilinisse bei Verwendung ¢ ﬁthmerlf&?ar&n auch durch
gine Anpassung mittels Indexreihen ader in anderer geeignelar Weis MHWt.haﬂd berUcksich-
tigen, &1 e Ermiflung des marktongepossien vondufigen ah‘ﬁ@ﬁhﬂcm howictanpas-

sung durch marktibiche fu- oder Abschibge Erfumm]::h. w.--%f-',-‘

Besondere objekhsperiische Grundsticksmermole (§8°4
Unter dan besonderen objekhspezifischen Grund: \‘ﬁ
fustand vergleichborer Chjekte abweichenden indivic

iz B. Abweichungen vom normoien baulichan
dere Baumdéingel und Bouschfiden [sehe hot
Rechte und Belastungen oder Ahmchung@ d

Baumdngel und Bouschaden (§ & Abs.
Baumdngel sind Feher, die dem G
gelhafte Ausflhreng oder Flunu
durch die Wellerenbwicklung d
Bouschiden sind ouf unferioss 5o

kungen oder auf Fnlu-an YaEB SOman
Fidr behebbare & £, e ,
lage der Fosten geschih,

»E_t»ﬁ dlu wirklich edorderfichen Autwendungen zur Herste:-
tigig schitzen, da

K :
‘ﬂ@ﬁm ﬁﬁ%@mcmﬂj}}h unfermsucht wird,
h:h ‘ﬁ@\hmnﬂﬂerﬁnﬂgmﬂ:mmg m‘!nlg1 oy sl die Beaulirogurg eines Sochver-

Cidnictionale oder dithefische Méngei
in der Mode einsfelen,
ngen, aul nachtragiiche aulers Einwi-

iglichen Werimindersngen ouf der Grund-
aulzuwenden sind. Die Sch&tzung kann durch
i Einzelpoziionen berogenen Eostenamitiungen

ich darouf hingewiesen, dos die Angaben In dieser Verkehmwernemmitiung ofein
Mitteliung von Auffroggeber, Mieter elc. und doroul Dosisrencen Inaugenschsin-
Oristermin ohne jegliche differengiens Bastandsoufnahme, technischen, chemischen
2. 4. Funkfionsprifungen, Vorpianung und Eostenschataung angesett sind.

pl-ing, (%), kg, dow - poderrosdelsel o der bovmacieies 33 37327 lerielsioe-worbis | piringen
hededon @ DOS05 - SOISH4  foa : D05 - 501513 hosdy | D1753-357 8008
ol Epriquigchlerhoohiog de  Fidenrs | weww SochiverioEnoioe- oot e
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4.4.3 Soc hwnrlhm&::hnung

T e

Gebdudebezeichnung Einfomiienhous Mebenge- Carport
baude [ehe-
maliger  f°
51ull.-’5::h5\tﬂm:l
Normalherstellungskosten (Bosisjahr 2010) = | 1.378.00 &/m? pauschale
WF Warchdl-
R \‘-EUI'T'EI
Berechnungsbasis B PR
» Brutto-Grundfache (BGF) X P\ SN
e Wohn-/MNutriBiche |WF/NF) ¥ |57 m@z\ N\
Durchschnitfiche Herstellungskosten der bau- | = 21 .535@.%-{ RS
lichen Andagen im Basisjahr 2010 2N Xy
Boupreisindex [BPI) 18.06.2025 [2010 = 100 B2H00EN
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = | f@ismsx\@t o
fichen Aniagen am Sfichiag Nt -
Regionalfakior a0 :m N
Regionalisiete Herstellungskosten der w&ﬁa mm €| Z
u-""""l“i"d"“'ﬂ l":\\.
« Model (¢ \\)k
« Gesomtnutzungsdauer [GHDL“"‘\\ N &
* Restnutzungsciauer (RND] (N 4
| e »\“\\ - ~F BN \‘;‘-’ :
‘ wuzﬁnm O U' £ ') ' < w:\\\\.\ ‘: < \:‘:;:’I 35.2? E
» Foktor \\ “i‘\'{ N R AN 0.5471
Alterswerigemindede mmm durch- \5 26209201 €
schnitiiche H skosten ) | ™
Iuschiag fin }@ e w + 3,000,00 €
zeine lumugfgﬂiwm} N ,
mlﬂuﬂq_u!u}:hwrr WEMWH . 265.092.01 € 20.000.00 €| 8,000.00 €
vnriﬁuﬂn‘lr hwhu h-uuH:hl-rl Antuu-&n {ehne Aullenonlagen) 273.07201 €
vﬂ#ﬁﬁﬁnn hwerl der boulichen AuBienaniogen und sonstigen Anlogen  + 15.800,00 €
gu&iﬂuﬁg chwert der boulichen Anlagen = 308.872.01¢€
blﬂﬂ:l ‘Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 24.30:0,00 €
vmuuﬂ?gﬁ sachwer = 3zavaond
Sachwerliaktor E 0,70
Marktanpassung durch marktibliche Iu- oder Abschiége - 0.00€
maorktangeposster vorldufiger Sochwert = iﬂiﬂ 41 €
besondere chjekispesfische Grundstlcksmerkmale - 133,500.00 €
Sochwert = T
rd, 99.700.00 €

dipl-ing. (), Ing. lois - pester focoeikd 00 de Doumschiues 22 79T enedside-worbe | thivinget

bwlador @ (3805 501514 |
e = rodll : kpr@guiochien-hoohou.ce
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6.4.4 Erldulerung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wobnfidche [WF)) wurde von mir durchgelGhrt. Die Berechnungoweicht model-
bedingt teiiweise von der diesbeziglichen Varschiift (DIN 277 - Ausgabe 200§ . WoFY) aob, sie
singd deshalb nur als Grundioge deser Wertermithung verwendbar, Die Ab bestehen dao-
her irsbasondere in wertbeiogenen Modifiderungen (vgl, [2]. Ted 1, I'Eupl’re{ *&x 17

bei der BGF 7. B. N o

s« [MichijAmrechnung der GebGudetede ¢ |z B, Balkane) und
s Arrechnung von [ausbauboren, aber nicht ausgebauten)
et der WFZ. B.

» Nichtanrechnung der lemassenfiichen,

Herstellungskosten

Die kormolherstelungskosten [NHE| werden noch d
und den Efahrungen ces SochversiGndigen aul der/
Der Arsaty der NHE Bt ows [1], Eopited 3.01.1 en

oy \> )
Ermiilung der Normalherstellungskosten bez "‘uul a\d( \qd- Qﬁ\;@m: 2010) Hir cas Ge-

’ Vder Wertemittiungsiiteratur
‘ I'I'nﬁie im Bosisjahr angesetzt.

béude: Einfamilienhaus _ \\:» U P <
Emifiung des Gebdudestondords: . o G5
QS L2
Bauted | N /) Stancardstulen
S m N\ 2 3 : 5
AuBanwéinds S za.’iﬁ{%ﬁv \\\ 1,0
Dach (@] A50% 1.0
Ferster und Auenileen "~ | & %1 I s; v «\\? 1.0
Innenwande und W 4 2| o5 0.5
E_fﬁ“"“““““*ﬂ‘i ﬁ?‘*"“ \TT\ ) o @-ﬂ, 05 | 05
FuBbsden (™ u \ T Sapw 0.7 03
snnrrﬂaamm\mﬂgenn NS K 90 % 1.0
- \\ = ) 0% 1.0
m‘ﬁé‘,e\*ﬂ‘n . s0% 10
1000 % 5.5% |30% | 57.0% | 15% | co%

Auflermwande

&in-foweischaliges Mauenwerk, 2.8, Citterziegel oder Hohlblocksteine, verputzrt
Standordstufe 2 |und gestichen oder Hoteverkleidung, nichl zeitgemdBer Warmeschutz (vor
<o, 1995

Dach

Faserrement-schindeln, baschichiels Belondachsteine und Toandachziegel,
HMondardshule 3 | Follenabdichiung: Rinnen und Falrohre aus finkblech, Dachd@mmunig [nach
co. 1995]

dipl-ing. (), Ing, ko - peler ook on ded Biwmichule 22 37337 lenebksioe-wortis | fhinngen
folofon : (1405 -S0U50  fou @ DS80S - 301513 hoetsdly © 0172 3574008
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Fensier und AuBeniiren
waifochverglosung {noch co. 1995), RoliGden [monuell], Hausilr met radge-
Standarastuie 3 | o apem Warmeschutz [nach ca. 1995)
Innenwande und -ilren S
Sandardshuie | Fachwerkwlinde, einfoche Pulze/lehmputze, eind kansiriche, Fil-
lungstiren, gestrichen. mit einfochen Beschidgen
moszive frogende Innenwande. nichi frogende Wor
Stanaarasii® 2| g Holstéinderwande mit Ginskarton), Gupccﬁel@ﬂa '
Deckenkomstrukion und Treppen o
Holkzbolkendecken mit Fallung, Koppen e
Sndorim 2 | RO 3:@

Beton- und Hoizbalkendecken mit Tritf:2 mé%:mz [28. schwimmers
Standordttufe 3 | der Estrich), geradibufige TFEDHHHR h’ll::nQﬁ;13 Stahl Hardentreppe,

.

Trittschalschutz (2 ‘,:;:-:h\
FuBbdden \(\;?h L& K\k\g
s Linoleum:, Teppich-. m-rurqt d PV @en b-ai% Art una Austohrung,
S e | piesen. runststeinplatten (] N7 (” (@ \
— Nalursteingiat lq‘@mm th\'mmg ‘Fllesén. Tenazobelng. hoch-
: tufe 4 wertige memlﬁz&j'n nstrukiion
Sanitéreinichiungen [.:ﬁ\\‘\ .\;\ {C:' i

1 Bad mit WC,T Fe-WW, Woand- wnd Boderifliesen;

Stondardstufe 3

Heirung
Stondardstufe 3
p e

ixﬁ}'i.’anmthﬂmg, Hedatemperalue- oder

Eﬂﬂl-hgﬂ technische ﬁ‘m'h.lng U: ‘\\'V & \k ) -
sanzohl an Sﬁﬁdmm und Lichlausiassen, 2ahlenschrank (ab ca.
efl b urid Kippsicherungen

Ein- und Iwalfomilienhduser
Doppel- und Reihenendhduser
KG. BG. OG, nicht ousgeboutes DG

dipl g (). Ing. ko - peded rodaebll o del BOumichule 3 ITI27 Inhetelcs-worsis | thiirgean
tolofon : 03405 - 501514 tox @ (03605 - 501513 nandy | 01723574008
&« mall | kpdilechi-nochoouce  mksmet Dews Sochveitoenoiger-nochbogcs
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Berlcksichfigung der Eigenschoffen des 1u bewerdenden Gebiudes

Stondordshuie tobelare | redoives resdofiver
MHE 2010 Cebfudesion: BHE 201 0-Anted R
dordartel &
|€/rv® WF] %] [/ wn\\ \_,?
I 1.500.00 3.5 g2.50 \_] »
2 1.675.00 340 5695013 = '\\f\%
3 1.920,00 59.0 132 @“ﬂ TP
4 2.315.00 1,5 =
5 2.895.00 0.0 NN}
gewogene. stondordbezogens NHK 2010 = \ &5{; 'Q\
oEwogenar SMandard = 2,4 ' ‘
[entspricht einfochem bis mitterem Amlu i

) N
i NHE 2010 werden in der fachwaeartrichifinie ﬁf‘ﬁfm @H&E‘m :
verStfentiicht. Die BGF isf jedoach vor allemn bel der s&ﬁger AT shhung von Dachgeschoss-
Aichen ol BezugsgriBe fir die NHK problemiglisch. Vies e "Fs:hun Probleme sind
durch die altermafive Anwendung der Wﬂm s
Wobhnflaches sine gribers Marcirdbe, ‘
hat daher die NHK 2010 von der m%ﬂ
Da far diss Umrechniung e ursps
BGF/Wohnfidche] verwendst wu
2010 noch Sgchwerichifinie”. D, 4
toren kdnnen unmiltelbor Ded
welzl werden (vl souerbom It%u

Die Ermitturig ﬂusg:awaga(@\
schen die ruh-eirfer!m

¥ gehkl ‘- honcelt. Sprengnatter
e Waohnfidche umngerechnet.

" C.780
® C.%00
. L850

= 1.378.02 €/re* WF

\\n\wﬂum\@\ R ——
> rd, 137B.00 € WF

Iuschlag fir nicht edasste werthaltige einzelne Bauteile

FOr die von den Nomalhenstellungskosten nicht efossten wertholfigen einreinen Boutedle werdan
pauschale Herstefungskoiten- bew. TeitwerizuschlBoe in der Hihe geschiiiz, wie dies dem gewihn-
lichen Geschiftsverkehr enispricht, Glundioge der Iuschlagsschiizungen sind Insbhesandere die in
[1], Kopitel 3.01 2, 3.01.3 und 3.01 4 ongegebenan Efahrungswearte il durchschniitiche Herdallungs-
kosten brw, Ausbouzuschidge, Bei dlteren und/oder schadhotten und/oder nich! reitgemdien wert-
haoltigen enzeinen Bouteilan erfolgt die leitwertschitzung unter Berlcksichtigung diesberlghcher

Abschifige.

dipl-ng (). ing Goss - pedermsceil on oy boumschuie 33 37327 ipnelslioe-wors ¢ ihlinngen
lalaton ; 03405 - 501814 fou : OXSO05- 500513 handy | O F235T4008
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Gebdude: Einlamsnnous
Bazeichnung Ieitwart
Besondeare Sauteile (Enzeloutstaliung]

Eelleroulenireppe

Besondere Eirnchiungen |Brzeloufsisliung)
I Eaminofen, 2 FeststofiSfen

Surrime

Bouprekindex
B dan ongesetrien Narmalherstellungskosten [NHE 2010) ha
slellungskosten fir das |Basis-] Jobe 2010, Um dis von diesam L ;

veranderten Boupreisverhalinisse zu berlcksichfigen, wind | ::ng?am -
termitiungsstichtog ruletst verdffentichle und flr che jey At [+

n Bundesamizum Wes-
an Aniage wbrelffends

abgedruckt.

Baukosienreglonalfakiar
Der Regionaitaktor [Boukosterreg

der Modsikonformitat (vgl. § 10 Abg
onoffokior angesedz!, der ouch

Baunesbenkasten ¢N\\\ ,
Die Bounebenkosten [BIK) ifishe for Planung. Baudurchiihrung, benhdrdi-
, i ' tzten NHE 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen
Die wesentlich

5{3 Fgeschatzl. Grundioge sind die in [1]. Kopitel 3.01.5 ar-
duichsghnitiiche Hentellungskosten. Die AuBenanlogen kénnen
Wﬁf werden, Bei Gteren und/oder schodhaften AuBsnaniagen
"Qhﬁihﬁfﬂcts&:hﬁgung diesbeztglicher AbschiGge.

NV

" Voraufiger Sachwert {inki.
BME]

5.500,00 €
200000 €

e rieTs 300,000 €
Holoranlope 2.000,00 €
Hoflberdachung [Holfachwerkkbonytroktion) 5000000 &
Regenwoserouffongbecken (alte Jouchengrube| 1.000,00 €

Summe 1580000 € |

dipl-ng. [R), ing. klous - paler osdeisdd  on Oor bopmschue 32 35327 enedside-wiorbiy | ihleingen
Uslahom @ OE05 - 500514 fom - OOEDS - 501513 horddy : D1TF223524008
£ = il kpr@guigohiechochinoude  inlemes! | sy SachiveniGendigerhochbow ds
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Gesamfnuizungsdauver

Die Obliche wirtschaftiche Nutzungsdouer = Gesomtnutzungsdaver |GNO| ergibt sich aus osr fir die
Bestimmung der NHE gewihlten Gebaudeart sowie dem Geodudeausstatiungsstondard. Sie ist des-
halt wertermititungstechnisch dem Gebdudetyp uzuordnen und ebenfalls aus [1}. Kopitel 3.02.5
entromman. N “\q,

Ermitiiung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Einfamili
Die GHND wird mit Hille des Geabbudestandardks aus den fur die gmuﬂﬂ'fe
dards fabelienen Oblichan Gesamfnuizungsdauam bestimmt,

(G

Sandord 1 2 d 4

Ublche GHD &0 63 70 73 Q}Q

[Jatwe] AR
\&# )|

Die standardbezogene Gesaminutzungicouer bei qum!
noch rd. A8 lahre, o =
O

i.nl:m.ﬂ:ur:—gidnun

mittiung o berails curchgellhr unle
Iur Basiimmung der E&ﬂnut'm s laly
oder zeitnah durchauflihrendar-we

3.02.4 beschiiebene Mocellgngewe

AP ol

\\\ NN
ng der Rest g mmgﬁummmﬂm
Iﬁ)ﬂm vordP90 enichiele Geblude wurde durchschnitfiich fikfiv im
Cdemisgert.

: rarkoil dnd weltere/wosentliche Modarmsierungen arfordes
h_u{%ﬁh durchgelihrt unietellt werden,
: g wird zundchst dos ,vorldufige fiktive Boujahr In Ansatz
n fiktiven l-uuinim autgrund der durchgetlhrten Tedsonis-

Differenziere

Dos gem&B Angobe
Jahr 1980 Tﬂil-i’z_' it

1990, & Ftiv
6 Johre,

anierung {Tedlemeuerung) einige Gebdudeteile erhalten geblieben sind. wird nicht
Teilsanierung als Jvorldufiges fiktives Baujahr” angesatrt, In Abhdngigkelt vorm Urmiang
der erhalten geblebenen Gebludeleile wird dem Gebbude nochicigend ein . voribufiges fiklives
Alter im Jahr der Tedsanierung” zugeordnal.

Erhalten gebliebenen Gebdudetelle Prozentucie Arbeis
s Fir Fundaomente, Fossaden und Dochkonstnaklionen 7%
&  FOrGebiiudadecken 5%
s  Fir frogende / nichl fragande Wande SR
Summe 17 %

ol -ing. (], ing, o - peiercededkl on de bovmechule 32 37327 eineleite-werbis [ indringen
felpton © D405 - 801514 (o @ D80S - 801513 hordly . 017223504006
& = il | kprieguinchie-nochinucle  verret s acEives i neipe - Tl Ci
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Daraus ergio! sich folgander Abschiag am baw, foigendas fiktives Aller im Emeusrungsiahe

&8 Jonre Gesominutzungsdouwer « 17 % = 12 Jahre.,

ragt somif;

Jahr der Teillsaniening 1990 - ficfives Alter im Ermeverungsjahr 12 Jaohre
Iur Ermitflung der modifiserten Restnutzungsdouver werden die rl -
ndchst in ein Punkfraster [Punkirostermeihcde nach .,Epmngnﬂﬂa.f nlng
Hieraus ergeben sich 14 Modemisierungspunkte (von max, 20 Fupw\
- \.

Das . veridulige fiktive neue Baujaht” des Gebdudes aulgrund :.'manf{:m.mre:rﬁgpant%w i‘mw-mm be-

ﬂ

Diese wurden wie folgt emitieif:
Modemisierungsmalnahnen
[vorangig in den latzden 15 Jahren)

Dachérnauanryg inkl. der Verbedserung

der Warmedimmung m Doch bzw, 0.0
mung der obersten Geschossdecke

Modemisierung der Fenster und Aull od
e O

Modemisisrung cer Leitungssysteme 6
(Strom, Gas, Wasser, Abwaosser B % _ ;
Modermisierung der Heizungsanlds 0.0
Warmedammung der Sules ) \ = 40
Medernisharung von 58 0.0
Modemisierung des Ip -
Decken, Fulboden:

wesantiche "u'um”

gestaltung [ ) a0
Summis \C‘% L( *‘\\ 50

Maﬂmrﬁ&‘mmnmm ist dem Gebdude der Modemisisrungsgrod ., iber-
' ruruGrdnen,

- da}f han Gesamtnutiungsciausr (48 Jahre) und

= derm [.vnr‘rﬁuﬁnﬂn fictiven neven") Gebbudealter (2025 - 1978 = 47 Johre] ergibt sich sine |vor-
IGufige fikfive] Restrutaungsdouer von (48 Jabre - 47 Jahre =| 21 Jobren

s wund oulgrund des Modemisierungsgrads “lberwiagend modemisiert” ergibt sich fr das Ge-
biude gemal der Punktrastermethode Sprengnetter/iliedg” eine modifisiertea Restnutzungs-
douer vor 44 Jahren und semil ein fkfives Baujahr woan 2001,

dipl-mg, |F, ing. klous - cedarmscalsd  an dar baumschis 22 37307 ienelelts-warnls ¢ iheingen
tobafcn | O340E - SO1814  foet : 03805 - 501513 hondy: 017354008
e = ol | ke dguieohles-ohomde nkenel Davw Sochivensienciiger-trrhibau s
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Allerswerminderung

Die Alterswardminderung der Gebdude wird vnter Berucksichiigung der Gesamtnulrungsdouer und
der Restnutzungsdouver der baulichen Anlagen ermittell, Dabed ist das den Wul‘fafmfllung!.ﬁn‘lﬂn -
grundeliegende Altersweriminderungsmodell anpuwenden,

Sachwerttakior

= der verflgharen Angoben des Srilich restdndigen Guitochierou
& des in [1]. Kapitel 303 vardffentichian Gasomi- und Relferanse
chan Sachwertfaktoren. in dem die Sochwertfoktoren insbesprcers
Wirtschofskrot! der Region, Bodenweriniveou uno Gh:-ﬂg Q
angegeben sind. sowie

bestimm.
H.-:Il'ldﬁbﬂl:l'rl Tu- oder AbschlGige

tors auch durch sine
gt pur Ermmitilung des

Anpassung mithel Indewreinen ausreichend k T
g durch markilbbiche Tu-

markiongepossten voraufigen Saochwerts kel
ader Abschifige erforderlich, :

Besondere objekiypezifische G
Hier werden die wermdBigen A
verlahrens bereits bercksichligton-fies
wie sie offensichiich waren odatwar

itungsarséizen des Sachwert-

heten tes Objek irend rowelt berlcksichligh,
\' Jer, Eige er afc. mitgetelt worden sind.

tarten W rungen wegen mwsatdich wm Koulpress

gung von Bouschiden und die erfordear-

:gfw mrchgﬂﬂhrf untenielilen) Modemisierungean

URgSwe ey &&w filr ciesberiglich nobwandige Kostan morki-
F @zumm:ﬁgﬁaﬂm unter Beochiung besonderer stewerlicher

angepasst, d. h, - o

Abscrreibungsm eife J%p lﬁ“‘d@wﬁﬂﬂﬂrﬂamn quantifiziert. Unverziglich nohwer-
dige Repar’ '{ Hﬁ ﬁ hrel.
Wertbesinflussung insg. |
-1.000,00 €
-1.000.00 €
\_\ \\ Hal g -43.500.00 €
\ e Faseoce n:-:m:rden Waohnhous -25.000,00 €
. eschaden Wohnhous -10,000,00 €
. Sc‘hﬁden Konstruklicnsholz Dochiragwer -4,000,00 €
= Froshich@den Heiiungsanioge und EN-Durch- -2 0000 €
iouferhitzer
Unterhoifungsbesonderheiten -8.500.00 €
*  Unlerhollungssiau und allgemeiner Renovie- -B.500,00 €
nungsaufeand

dipl-ing, (N, v, Kious - Deter mackeli  an der boumichuie 32 37327 el worti | hidngen
felalon : 03605- 501514 fon @ O3805- 501513  handy | 01713574008
e« mol ! geiguinchis-hochboude  infeme! D iochvanspendioes hochbow.de
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Linterstellte Mocermisienngen TE0.00 €
+ Einfomiienhouws, sehe nochiclgend 70,000,00 €
Weiters Besonderhaiten : 200000 E
= Tedwoise RestberGumung Howsralgegerstinde -2.00000€ e
w. 8. RN
Summe

Wertminderung infolge edordedicher Mndlmhilmnplmulmahnm:

. Bnfamilienhaus” .
Modemisierungskosten u. & _\} \ '
@ reiative Kosten Hr cée Dei den Mﬂﬂﬂnwarungsn.rnhl:n l.m%\jélifem\ 71700 €m®

men |bei &.00 Modemisierungspunklen|]

Wornfibche = 15701 o
@ Kosten fr die bei den Modemisierungspunkien, = J12574,18€
@ Kosten sonsbper unterdalter invastitionen ﬂ:] + .00 €
davon Antel e gestaltbore MoBnahrme
dovon Antell fir nichi gestaltbore Mol
Kosten untersteltter inveshifionen IFIEQK\I“ = J1257518B¢€
Baukosten-Reglonafaktor R k) X 0,85
regionalisierte Kostan der unterstel \ﬁVﬂm = Pa.6H7 75 €
1 .
gesamier regionoiserier Kost el = P5489.75¢€
X Ef(lk) y \\% \\;\\\y\' =
relofive regionalisiers 2.984,00 €/m
Wohnfiache § " 157,01
regionalisierte Neuka = ALB.51784€
0,20
1.25

NS % [Erstrutzungstakicr - 1)
0.20 x(1.25=1) = | 1.661,72 €

Wertwuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schinheitireparaturen:

esingecparte Schinheitsraparaiuren 11700 €/my
Wohn-/NutziiGche . 197 01m?
Eostenanteil * 6.0 Pkter/20 Pile

WerterhB&hung wegen eingesparter anfaliges Schinheisreparaturan 551 105&

dipldng. (IR, g, o - petes mncetsd  Gn der bowmuchue 22 37377 leneleloe-worbis | hringen
iglsior | (3805 - 501514 box - 0A05- 531513 mandy | NTLI5TA008
e -mal | kprgguiciiesnochpoads  Internet Devew Sochverioenoige:- Do hboy.de
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Gesambwereinfiuss der unterstelten Modernisierungen u. &.:

gesomie abrusehende Eosten fir die untessieliten MaBnohmen (o] + [b]} xBf{lk) - PS489 TS €
Wearternibhung wegen Geslallungsmégichkei, Invastitioren und Erit-lEganmut- +_u_\ 1158172 €

Wt ferhGhung wegen eingesporiern anfefiger Schinheieporaturen \\\ 5511056
Ertragsausfiile inlolge der untersielten Modemisisrungen u. &. [l \ 0,00 €

sorslige zustandsbedingte Werleinfilsse [Neuvermistungsoubword Eh;:}\i@r —_1‘\\"‘:-;_ RS D00 €
) _

Gel-r851498 ¢

Wereinfluss der unfersteliten ModernisierungismaBnahmen u. 4. [i] .
~ \q‘u ~78.500,00 €

4.5 Erragswertermittiung

6.5.1 Das Ertragswerdmodell der Immobilienwer
Dr.:r: Moded i die Ermittiung des Erragswerts 51 intgé

dere Mieten und Pachien) ocus dem S
nat, MoBgeblich fir den vorlbufigen [Erfr
Relnerirog smmittelt sich oli Roherirag L
wirlschafiung einschiediich Erhalfung d
D Ertrag@wertvéertabran ludi aul dmﬂ

h der Reinerrag, Der
5 i der Eigentimer Kir die Be-
Hicks uﬁﬁumdaﬁ«ﬂ;&:ﬁ: |Bewirtschaftungskosien| .
%\\égm. der © Hrundsticiosigentimer varble-

bende Reinerrag aus dem GrundsHick gie ¥ i chers GiUpHStckswerts {bew. des daf(r gezah-
ren Kowfprelses| dorstelll, Desh “der Er 513 rert Qlf enbarwer durch Sopiloliserung des
Reinertrogs bestimmi, dONT

Hierbei 81 w Deachhen, doss § %ﬁmhugﬁﬁr g e Grundstick sowohl die Verzinsung i
den Grund und Boden aly @Rﬁy ck vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude] und sonsi kq‘l‘agan , npfunmmn: darstell, Der Grund und Boden gill grund-
séfgdich als unvafgnn@&% Ew, un.ijlfg I‘Mﬁeg&n it die [wirscha!tiche) Restnutrungsdaver
der baulichen und sanstge

A r mm:n Jran,
b @ d“ ude und auBenaniagen i, d. R, im Yargleichreertver-
,m:n 50 ZuU ermittein. wie er sich ergeben wirde, wenn

@mmmnmu wird durch Multiplikabon ces Boderiwarts mit
Uegenschoftszinssatz bestimml. (Der Bodenertragsanted steli
erpate ﬂﬂi%’“‘"ﬂﬂi dar.)
u.ﬁ.nhgen enttallende Reineriragsantell ergibt sich ais Differenz , [GesamtjRein-
. " abiglich ,Reinerfragsonted des Grund wnd Bodens”,
: Erragswert der baulichen Anlagen wirc durch Eapitalisderung (d. h. elfrentenbarwert-
das (Rein) Erfragsanteds der bouichen und sonsfigen Anlagen unter Verwandung des
h angepassten) Liegenschaffszinssatzes und der Restnutrungidausr ermitisil,

Ufige Erfragswert setzl sich aus der Summe von L Bodenwer!” und . vorGufigem Errogswert
der boulichen Anlagen™ wsammaean,
&gl pestenende besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale. die bel der Ermittlung des vor-
ltufigen Erragswerts nichl berlcisichiigt wurden, sind bei der Ableilung des Erfrogswerts cut dem
markiongepassien voridufigen Erragswer! sochgem&i o berocksichiigen.

;ﬁ' ;j

Das Edragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
liegenschaotftizinssalzes einen Koulprebvergleich im Wesentichen out der Grundioge des morkilb-
lich erdialbaren Grundstlickseinerrages dor.

dipd g, [, g Wows - peter roncieltl o6 der Boumichue 32 37327 isheleloe-woaibh | thiFrgen
imlgfon ¢ OR&08 - 501514 fox @ 0R0S5- 501513 handy | 01733574008

= - il | kprEgulochiseiochouds Wemel | wwss Sochversigencger o hboice
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&.5.2 ErdGulerungen der bel der Efragswerlberechnung verwendeten Begriffe

Reherrag (§ 21 Abs. 2 ImmeWertV 21)
Der Roherrag urmfoss! alie bel ordnungsgembiber dewinschallung und zulbssiger Nulzung rmioekiib-
fich evdetbaren Erfrdge ous derm Gundsitek. Bei der Ermittiung des Roherfro 1 won den Oblichen
[nochhaltig gesicherten) Ennabmemaglichkeiten des GrundstOcks (inste
auszugenen, Al makiGbich ezielbore Errdge kdnnen auch die tatstchilichen:
Iugr Wﬁ&n wenn dlma markiitlich sind.

Grundsidcken oder Grundstickstailen vom Ublichen aoweichencds
lung deas Roherrags :unachst die for eine Obliche Nuzung mugj

:\\_.

U legen.

NN "f?"!“:;,.
\\\’
Bewirlschaoftungskosten (§ 32 immoWerdV 21)
Die Bewirtschafiungskesten sind markilblich entsiehend
mdBe Bewirtschaltung und wldssge Mutiung des

erforderdich sind. Die Bewirtschattungskosten Ul‘ﬂm%l, e VR
kosten. dos Mistaustallwognis und die Erﬂh'}ﬂmk@san ‘

Unfer ﬂa-m Meiuusfnﬂwﬂgns it Enﬂ:-eﬂnn

2N, die flr eine ordnungsge-
are dar Gabdude; loufend

8 lg@%n die instandhaliungs-
J' ::"

rubergehenden Leerstand von Raum, . "‘ 3 m‘er sarstigen Nutrung be-

sfimmi 51, entsiehl. s umiasst ouch das ) einer Rechisvericlgung
auf Zahiung, Aufhebong eines MietvaGiinissas oo m : ;3‘2 ADS. 4 ImmowWerty 21 und § 27
Satr | und 2 1L BY). ) SN &

fur Besfimmung des Reinerfragsdwerden vo - Bewirbchaltungskosten|anteile] in
Abzug gebracht, die vom Eigen genand, d.4h tausbtdich zum angssetzien Roherfrog
auf die Mieter umgelegt '

A%

o alfnisse am warl'armt!ﬂungﬂﬂd‘nll:lg berogens [Ein-

G n. dem Oaiﬁﬁwﬁhrend wsiner Nutrungsdousr erieibaren (Rein) Er-

Lt bhﬁpnclﬂ' Die Bnkinfe ollerwdhrend der Mutzungsdousr

%ﬁe Wertverhditniss zum Wertermitiungsstichiag - sind
gen Ertragawert des Objekis.

unr.'l sonsfigen Anlogen die Restnubungsdouer anzusetzen filr

ur#dlibk{ e Rental.

m.mg und Bebowwmng gieicharfiger Grondsticke noch den Grundséitpen des Errogs-
s aks Durchschnittswert cogaieitet |vgl § 21 Albd. 2 Immowerty 21).

Der Arsatz des (marktkonformen| objexhipezifisch ongepassten Lisgenschaftszinssatzes for die Wer-
tarmittiung im Efrogswertverfahren stellf somit sicher. diass das Efragswertverfahsen ein markikonfor-
mes Ergebnis felerd, d.h, dem Yerkehrewer! entsprcht,

Der Lisgenschaftsonssatz Okemimmt demzufolge die Funktion der Martonpassung im Erirogswert-
varfahren, Durch ihn werden de aligemeinen WertvarhdltnbBae aul dem Grondshbskwmark! erfasst,

dipl-ing. (h).ing, How - peled fsdeldd  on der Baumsehuee 33 37327 leleleide -t | thirngen
fededon : 0405 -501514  Box @ D306 - OS5I hondy @ DI 21257 4008
- ol pribgutgohlor hochbou g inlemed s Racheirigndigan hochboude
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Restnutzungsdaver (§ 4 L V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzohl der Jahre, in denen eine bauliche Anloge bei ord-
nungegemaier Bewirischoffung voroussichiich noch wirtschaftlich genuizt werden kann. Al Restniut-
ungsdauer 51 in arster Naherung dfe Diferenz aus "Tblicher Gasum’rnu!mnmdu.q”ﬂb:ﬂgﬂch fal-
stichlichem Lebensaiter om Wertermitiungsstichiog' augrunde gelegt, Diese
iingert (d. h. dos Gebdude fidfiv veriingt). wenn baim Hw'enungmtt:rpatt '

che Arbeiten zur Beseifigung des Unterholtungsstaus sowie zur Mod
als bereiis durchigeilhrt unfersielit werden,

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWerdV 21)
Lossen sich die aligemieinen Werlverhdiifrisse bei Verwendy 20 gerli

tigen. isf 2ur Ermitiiung des maorktaongepossien vmﬁ'.‘n.rl"g&n
sung durch marktibdche Tu- oder Abschlfge adord

Besondere objektspezifische Grundsticksm

Unikter den besonderen objeklspesifischen Grunds

Iustand vergleichborer Objekie m:m@
h

alie vom Jblichen
a5 Baweartungisobjakis

L K @ Uberalterung, insbeson-
fdm “Eriutsi grundstlcksbarogens
von den m ’rﬂhi@tﬁﬁelhwan Erfriigen).

1% B. Abwelchungen vom nammalen boulich
dere Boumdngel und Bowchdden (siehe\ng
Rechie und Belostungen oder Abwmd"n ‘

J'

Baum@ngel und Bauschaden (§ &

Boumangel singd Fehier, die dem Ge
gelhalte Ausllnnung oder
durch die Wul’rumrlt'mcﬂung £

M:! R. die wirkiich erforgerichen Autwendungen 2ur Herlel
{ A 4 ___,‘nr'ﬂﬁs “Whﬁbersnfﬁﬂgrg schitien. da
c\-\'\'\",,\,_‘ ¢ ? ;\ &=
& NUEIers e ‘h.lgenschﬁmln:h untersucht wird,

Eﬂmﬂhmmnmaﬂﬂ!uﬂg !rr'l'nlg! |cicrzu it e Beaultrogung eines Sachver-

kO lch daraut hingewiesen, doss die Angaben in dieser Verkehmwertarmitiurg ollein
autgrund-Mittelung von Aulfraggeber, Mieter elc, und daraul barvhenden Inaugenschenabme
beim Ortsiermin ohne jegliche differenziere Bestondsouinahme, lechnischen, chemischen o 4.
Funkborsprifungen, Yorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

dipl-ing. (K. ng, ko - pelerfosdeisl  ander Doumschuss 22 37320 leinelebdeaworbs | Indringsa
e @ DOAGS - 501514 fom @ Q406 - 505513 honcy - DI F2-R87 4008

o - mal - kpridguiochieshochbouchs ntemed s Socheesipendiger-hochbou de
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4.5.3 Erragswertberechnung
Getdudebereicn- Mietelnheal Rache | Anoohl tats@chliche Netfokalimiete
nung &
td. | Nutrung/loge
r I'J Y :.‘.:
Einfomilienhaus 1 |1, 0Ggesamnte - A
fhene B
2 |EG gesamte LEN |8
Eerim oo . (Y
3 |Steffiachen EG A = Y] T
Summa 1 o N ‘
Gebludebezeich- Migteinheit A markdi ‘
nung (\"« ! PR o 7.
Lid. Mufmng.rmg o Im?) | TE%e) fﬁ' monatich | jahrdich
) A AN
- ‘ Rz (€] /€]
& ‘L 1
EinfamBernhaus ¥ .00 461,10 5.513,20
454,53 557714
&0,00 F20.00
Lumme 986,03 17.832.38

hulni!h
\‘Q\' \
janglicher R

_ hﬂhﬂm]

Die tnnﬁchlg{ig:m m
ki

-11.832,34 &@h\

l.'-lrmhuglmhi des Bodens
292 W von 24.300,00 € (Legenschalthizinssatlz « Bodenwer! |beifragsiei)) =

Reinerragsantell der boulichen und sonstigen Anlagen =

Kapitalisierungsfakior |gem. § 34 Aps, 2 ImmoWerty 21)
bei LT =299 % Uegenscholftsninssolrz
urcd BMD = 44 Johren Resnutzungsdauer

voriGufiger Ertragywer der baulichen und sonstigen Anlogen

?Surnma dar rnmlul::illm'l erzieiboren [Ghrichen NeHo-

uﬂun irwr Anteil des Vermieters)
h.'rtﬂ'::hﬂmedbman Ehrichen Nettokoitmieies) =

11,832,386 €

2.603.12€

9.229.24 €

726,57 &

8.502,67 €

24,296

204.580.87 €

dipl-ng. (). ng. khous - peher roscebk
Vet © (3405 - 501574

o chr boumschuee 32 3R3ET lenelalde-words | thingen
o :

0as0N - SOTS1Y hondy | DIF-1STA008

o - moll | prligutgohiler-hochiboy oa  internel | s Soctvirsigendies e b o
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WGA | €525 %0 3 57434 Blshausen Selte 44 von 47 S shwi—
beltragsireler Bodenwer |vgl. Bodenwertermitfiung) - 2430000 €
vardaufiger Efrogswerl E 230880 87 £
Marktanpassung durch markilbliche Iu- oder Abschlage - A 0,00 €
marktengepasster vordufiger Efragswert = .\“" 230.880.87 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale ; NG 133.500,00 €
Erragswaert 97380 87 €

\l\}\ﬂ'm 00 €
J1 \\\:'r
N
&.54 Erlduterung zur Ertragswerberechnung N
Wohnfloche
=h an der WohnHchen-

Die Berechnung der WohnfGche wurde von mir mrchgew Qe
urd Mietweririchilinee zur wohmwerfaobhiinglgen Wohafid

[WMR), in der de von der Rechiiprechung insbeso
gaben ur wohnwertabhdngigen Anrechnung
sind. sofern diesbezigliche Besonderheiten nichbber, 5.in ol
[2]. Tedl |, Kapitel 15]. Be Berachrungen k&%@w per
schriffen [WoFlV; IL BY: DiN 283; DIN 277) :lhmg en; sie &
ermithung verwendbaor, . -

'xrzqhnlulurrgan antwickellen Mab-
hnfiSche systematiserd

Ucksichtigh sind (val.
diesbeziglichen Yor-
Grundloge diesesr Werl-

W%
<))
T

Rohertrag :

Die Basis fir die Emittlung des Rol ) e s FRindstick markidblich erpelbare Netto-
kottrmiete. Diese entspricht :mf]ﬂ{\ shen Gesarimi fiche aut den Mieter zusOrdich zur
Grundmiete umiagefishigen s \\

Die markiiblich E‘IIEIEEE'-EI' Grunﬁﬁq: von verfGgbaren Vergleichsmaaten e mit

dsticke

3 E'ﬂ:nfncmernussrm;.:aa unter Hinaursehung
Wahrimieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportol
\‘* \\
q@ﬁeﬂm und angesetrt. Dobed warden waseniliche Ciuolithis-
insichtich der mietwertbesinlisendan Eigenschaltern durch

niigt.

| 13 n‘dH&lh‘is
uﬂ'lu;x:h[

v Varm Mn.l ragenden Bewirtschaltungskostenanteile werden out der Bask von Marktana
R v@@u gonutrter Grundsticke [nsgesamt als prozentuaior Antell om Eoherirog, oder
%\\\ﬂiﬂh&% i Wohn- oder Hulrfiiche bezogan oder as Absolutbetrag je Muttungseinhelt lzw. Be-
i Ingskostenanteil] bestimmi,

Dieser Werlarmitiiung weiden u, a. die in [1]. Eapitel 3.05 verbffentichten durchschnitiBchen Bewirt-
ichaftungskesten zugrunde gelegt. Dabei wurde dorauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmao-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze rugrunde liegt.

Liegenschalszinssafr
D 10r dos Bewertungiobjekt angesetrie cbiekispesfisch angeposite Legerschaltsinsaty wurde
ouf der Grundiage

dipl-ng, (], Ing. Ui - peler msdeiel  on dar boumschule 22 37327 lenelelde-wnrnh | mdrngen
jolefor : 03405 - 501514 fou  G3605- SIIS1Y - handy ! 017 2-2504008
&- mal  kgfgguiochis-ReChDou.de Intarne! | whaaw Sachverhoinciger-hochiiy Os
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der varfilgbaren Angaben des Grilich zusidndigen Guicchiergusschusses unter Hinouzishung

des in [1], Fopitel 3.04 vediflentichien Gesomisysiems der bundesdurchschnitfichen Liegen-
schattszinsstifze obs Referenr- und Erganaungssystem, in dem die Legenschaftszinssdize gegledert
nach Objekian, Restnuungscouer des Gebaudes sowle ObjekigroBe (d. h. desGesarntgrund-
stickswerls) angegeben sind, sowie N

Bestimmt.

MarkiObliche Zu- oder Abschidge

Die aligemeinen Werlverhblinisse lomen sich bet Verwendung
durch eine Anpassung mitlels Indexrelhen gusrsichend hewu:ks_; =l
Ermitihung des morkiongepassten vordufigen Erfrogswerts kﬂ,@i
markiDbliche Ju- oder Abschige erdorderich, i

Gesaminutzungsdauer .
Die Gesamtnutungsdauer [GND) ergibt sich aus der 475
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dobehwus
mungsmoded verwendet wurde, das auch der Ablaitur
Die GHD Bt aus [1], Kapitel 301, eninammean. =

*\ l‘l\_n
Als Rastnutrungedauer it in enstar Mahe
glich ‘tatefchlichem Lebensalier am W
donn verangert [d. h. dos Gebiude-fich
dermiierungemalnanmen durchgedh
fordadiche Arbeailen e Basaitiogin

h1E| dass dasselbe Beslim-
inssatre rugruonde liegt.

Pt galagt Diese wird ollerdngs
sriungiobjeit wesantliche Mo-
fartermittiungsanstizen unmittelbor ar-

& fur Modermzienung in der Werter-

r her Berlcksichligung von durchgeflhrign
M&Q@mmmnmmnﬂmﬂn‘r&n wirg oas in [1], Eapilel

Bl o (€
Ablﬂ&@;ln der Sochwartermittiung,

igle -,mmdﬁhuﬂfm des Objekh insowsit korigierend beriick-

sichfigt, sid'offens sichtiie h ,' ergder vom Aufiraggeber, Sigentimer etc. mitgeteilt worden sind,
a@nﬂﬁqaﬁﬁqbeﬂmne Grunu!.m::l:mmmrnma werlbesinilussung inig.
=1.000.00 €
-1.000.00 €
B -43.500,00 €
s Fossodemschdden Wohnhous 2500000 €
 MOsseschéden Wohnhaus -10.000,00 €
« Schisden Construktionsholz Dochirogwerk -4,000.00 €
s Frostich&den Helungsonloge und El-Dureh- -2.500,00 &
lauferhitzer

dipl-ing. {h). Ing. Hout - paterosdelkl  on der bowmschule 22 3730 Enelsloe-wornh ¢ IhDrngeh
tesdendown ¢ CO3A08 - SOESTA fow o 03606 - SO15TS  homoly | 0173225240008
& - il - kpriguiachier-hochbauce  Infedme ! e SO iviiicendiger-bhochbou de



worngrundsidck R

WG | K F/25 wuﬂmﬁumﬂn Lot 4b von &/ e
Unternalfungibesondarheiien -8.5001.00 €
» Unterhoffungssiou und olgemeiner Renovie- -5,900,00 €
rungsautwand _
Unterstelte Modemisisrungen , {-18.500,00€
= Einfamilienhous, siehe nochiolgend -76.500.00 € \\\:\\
Weiters Besondernaiten x
» Teiwese RestberGumung Howrolgegensiande = i
u. &,
summe

»Einfamillenhaus™

Modernisierungskosten u. & _

@ relative Kosten 10r die bei den P'-"ﬂ:l-l:lvem‘ll‘m:ﬂu.lrnq;q1:;:uur|:f{{§t'xI lm!a&%ﬁu&nm- 717,00 €/m*
men [bei 6.00 Modemisierungsounkten) & \\

Wahnfibche E 157.01 m?
@ Kosten fUr die bei den Modermisienun steliteri = 112574.18¢€
@ Kosten sonstiger unterstelter investifionendBl~  \\\& W) + 0,00 €

davon Anteil r gestalibarne M

davon Antell fir nicht gesinlfhure
2 Easten unferstelifer h'-ru:!:hnnm = (257418 €
X LS
= FoA89.75 €

BE.ABVTS €

2.984,00 €f/m'

157.00 me

46B.517 B4 €
0.20

g

1]

1,25

mng&nmsmi Sochwert ME % |Ertrutrungsfaktor - 1

S . K
GE? = 233934.41 € X 00 x[1.25-1) = 11.561,72€
Ermithung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
gingesporte Schénheitsreapaoraiuren 11700 €/m?
Wohnfibche x 157.01 m#
Eastenantell = &0 Pkte/20 Pkie
WerterhShung Wwegen eingesparter anfediger Schdnheitsreparaturen = 551105€

e g, (M, g Ko - Detles roaceslil  on O Boumatiule 32 33T leinslaldawarbly [ Indrngen
felahon | 03605-S01514  fow @ O3505 - 301513 hondy | O172-3574008
e - ol | g lguieciies-iochooyde  intened s Sochvirpioendiger-hochiau, o
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Gesambwereinfluss der unlerstelifen Modernisiervngen v, 4.

gesaomite obzuriehende Kosten flr die untersielifen MaBnahmen [[a] + [b]) x Bfik) - P5.489 75 €
Werterhdihung wegen Gestallungsmiglichkeit, Investifionen und Emi—f'EIgﬂnn.rF— v, 11.86L72€
wererndhung wegen eingesparier gnleiliger Schinnetsreparaturen \%\ 551105¢€

Erfrogsausflle infolge der unterstelten Modermnsiaungen u. 4. [g] . . QooE
senslige uslanchbedingle Werleinfllsse [Heuvermislungmaufwand :1;;,} -“\\ N DODE
Werteinliuss der unterstellien ModemislerungsmalBnahmen w. & [i] -~ Wrs ‘Qg_ir -TB.516,98 £

EANE ) —78.500,00 €

6.4.1 Bewerlungstheoretische Voibemerkun
Dar Abschnitt Verlahrenswahl it Begrindung' g\
durng 10 dies Wiahl deér in diesem Gul:u,:i'-rml\ o ¥ rerangeiogenen Wel-
termittiungsveriohren. Dort st ouch erdGutert elqss iechewert-. dos Errogewer!- als
ouch ohas Sochwertverfohren aul flr ver ] i 1 erah ten Foufprefsen (Vergleichs-
preisen] bosieren und desholb Vergiel: ] ' J’V "nsmﬂﬂlge Umselzunigen von
Preisvergleichen snd. Alle Verfahren 10 " J uaﬁnﬂ% Yin die NGhe des Verkenrswerts,
wig gesignet dos jeweilice varlnhrqﬁ@fEmumf\g___ i ist, nangt dabel enscheidend
van zwei Fokloren ob; R NN . \\ N ‘L.;;‘;\\\:.\,-:‘:-

' ﬁ\;bnﬁ-m T hﬂ{J\ : worrangag rendite- oder substanzwer-
] Fsverkehr) und
ichung ener hohen Markikonfommitdt des Ver-

5 enthdlt die Begrin-

& von der Artdes 7u be
anenfierte Preishila

ahrensergebnisse
. "ungsabtakh werden aus den bel der Wahl de’ Warfer
(13 E‘ig.-annm:ungmbptt arweorben,

e 3 e rﬁv::ﬁ-n Abschraibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Stevem) von
g, dodem stehen die (0r eine marktkonforme Efrogswertermitiiung (Legenschafiszinssatz und
i W Mieten) erforderlichen Daten zur VeriUgung. Das Erfragswertverfohren wurde desholb

8.6.3 Iusammenstellung der Verfohrensergebnisse

Dior Sachwert wurde mit rd. $9.700,00 € und der der Erftragswert mit rd. 97.400,00 € ermiffed,

dipl-ng. (. ing kious - peter miceds]  om dar bowmschus 22 37397 isnaleice-worms | ikdingsn
tolelcn { G340% - 500814 fow @ GAG0S SIS hondy ! GFF3-3574008
& - mod | Epr@guinoiiecnocnDonde | infermsl et S oC e eriaencigs-noCneou e
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6.6.4 Gewichtung der Verdahrensergebnisse

Da mefrere Wertermitiungsverfahren herangezogen wurden, [st der Verkenrswert ous den Ergebniisen
digser Verfahren unler Wirdigung (d. h. Gewichiung) deren Aussogeldhigie! m:zulai'rm (val. § &
Abs, 4 ImmoWerty 21 ).

Die AussagelGhigeel (dos Gewicht) des pweadigen Verfahrensergebpnisses wird g wes&nllrc:nw.}n

den fir die 2u bewertende Objexlar im gewdhnlichen Geschiflsverkehr b Prelsbildungs-

mechanismen und von der mit dem jeweillgen Wearermittlungsveriahran | ol Ergebniszu-
NG QU

verlassigkelt bastimmi, f\* Rl}f”

Bel dem BewertungsgrundstOck handelt es sich um ein Bgennutzungs u Eeaﬁ%@}‘da D b

fenden Objektart wird deshalk dem Sachwer! dos Gewichit l,lf.'ll:l das Ge-

wich! 0.40 (g beigemessen, R\

Die rur marktkonformen Werfermittung edordedichen Du'l'lﬁ ISt ‘,Sﬂthwﬁr!'v&iﬂrﬂan in

sehr guter Gualtdt [genauer Bodenwert, drtlicher Sachwerfigkho 5 Erfragswertvertiahren

in guter Qualitt {ousreichend gule \-’uglm:hsmr&ian L| gririffchar Lie haftszinssafz] 2ur Verfi-

gung.
Bezlglich der emeichten Markfkonformitlh der Ve

fahren das Gewichf 1,00 [d] und demn Erinags

rersergebnise ;c‘iicrdemdbdam Sachweriver-
u-h ren das Gewich| ﬁ@ [b) beigemessen.

insgesamt ermaiten somit > ) (\ @ \\*\,ﬁ)
dex Edragswertveriabren do: Gewlcht &%\G 90 [ham :«%@
) ,..\\ e
I..I-I'!-El- = %\: Yy _r:':\\\
4

=

|-Q\ N &) @
=~ ‘\ 4 ”\.& dj = Q\ o
@)

Unmb%n 1u; \pqe.-s’rellmn Verfohrensergebnissen beirbgt:

I mfé%{ﬂl I8 €

ré\w 100,00 €
'\

dipl-ing. [hl. ing. Wil - peder osdeskl on die Dourmschiule 272 327 ienetalde-weortl |/ Thimingen
leiedon - 03805 - SOI5%4 Tom @ ORADE - B01513 handy: 01723574008
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46.6.5 Verkehrswert

Der ynbelostete Verkehrywert for dos mef einem EBnfomiienhous beboute Grundsiocs in I7434 Bilk-

hausen, Sandweg 53 &
Grundbuch Blatt Ud. N,
Hachorigen |33
Gemarkung Flur
Hlehenuser 15

wird zum Wertarmittungsstichtog 18.06.2025 mit rd.

99.100 g\
In Worlen: H:unmmmﬂm
geschijtzt. "\‘{l"\\_\,‘.
7Y .
) {
Digsa Wartdmnilliung wurde unter mainer T sowie

ich diese Wertermittiung unparteiisch, ohoe Racksich A 5 nder persdniiche Varhdil-
nisse und ohne eigensas Interesse am Er mcrﬁeﬂaﬂ Wizs 'ﬁﬂd Gewissen entattet hobe.

Der Sachverstandige bescheinigh Kﬁ e l@hr_l.ch { _J@CH. dass inm keine Ablehnungs-
grinde antgegenstehen, aus d | Qi) ebigEoder Sechverstandiger nicht zuldsig

st oder senen Autsogen keing- messen werden kann,

mmlsmwmmdenm@ 15

?%&4 i
g\:.,

Dipi-ing. [F). |

dipl-ireg, #hl, Ing. Uous - pelerosdele]  onoer boumschule 27 39327 enefaide-worti / thdringan
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschuty, olie Rechte vorbehalten. Das Gutcchien ish rmur e den Aufiroggetar und den ange-
gebenen Iweck bestimmt. Bine Vervieltditigung oder Verwertung durch Dritte ﬁ'l rgemit schritficher
Genehmigung gestattet.

Der Auftrognehmer hoiftet iy die Richligkeil des emmiletien Va‘kei‘nwew%mmhgen Beschrel-
bungen und Ergebnisse unterdiagen nicht der Haftung. 3 \;-;.» Wy
- RN .\\

> o

l‘uL"";:z_\ 7, p

Eéﬁﬂé} vereinbarten
iz oder grobe

or \ &@%@ﬂﬁr Erflllungsgehi-

oupt erst ermoghcht
inalpfichi]. In senem

n, gesalrichen Vertraters und Be-
e Fohrdfssigkeil varursooh e Schi-

P
kualiiat ven Infarmationen und Daxlor, ofd wion
adar Ubermiltell werden, Bt aul clis Hike

qégan den jewelligen Dritten beschrénit,

dipldng, (M), ing. Lo - peter madelic  on der boumichule 32 37307 isnefeloe-worbis / Ihdingen
feloton | 03605- BOISTA iom ; OX08- 501813 hondy: O072-3574008
& . mal | gpiiguicchliss-techbauds e s SochvEnioenoiner-Dochim. ok
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8 Rechtsgrundlagen, verwendetle Literatur

8.1 Rechbsgrundiagen der Verkehrswerlermittiung
—in der zum feitpunkt der Guiachienentalung glifigen Fassung - P

BoulB:
Bougeseizbuch

BauNVvO:
LBO:
Niadendchsische Bauardnung

BGE:
Burgeriches Gesetzbuch

IVG:
ImmoWertV:
Yerordnung Uber die Grundsdtze fir di
Weriermittiung edorderfchen El:ttan -

SW-RL
Richtiinie qur Emitfiung des

_\ N\
richilinie - EW-EL)

EW-RL:

EJ:hIﬂr'le zur Emhﬂmg&ﬂiml

DIN 283:
CIN 283 Blatt 2 “Waohnungen; Berechnung der Wohnfiichen und Mutzfidchen” [Ausgabe Febnar
1962 obwohl im Oktober 1983 zurlckgezogen fndet die Vorschrift in der Praxis waller Anwerndung)

GEG:
Gebbudesnergiegese iz - Geselr zur Ensparung von Enargle und tur Mutzung emeauerbarer Energlen
ur Wimme- und Kdliserzeugung in Gebduden

dipl-ing. (], ing. Wow - peler roscelel  an ged Doumdchule 23 37317 nelelde-workils | thiiringen
imlgton © 03404 - 501514 o ¢ O3405- 5301513 hafdy | 01723574008

e -mal | ir@gulochiorhochboude Infomet @ wsw Sochwirrpendiger-hochiou e



Wahngrusdsiek -

WEA 1 K925 Saradwsg 53, 37434 Bitshausern SEie 51 o &F e W

EnEVv:
Energiseimnpaungiveromdnung - Yevordnung Ober energiesparenden Wismeschulz und enengie-
sporande Anlogetechnik el Gebduden

8.2 Verwendete Wertermitiungsliteratur / Morktdaten

[l

[2]

[3]
14]

151

18]

Sprengnetter (Hrsg.): immobilenteweriung - Lehrbuch un
Sprangnetter Immobilienbewertung, Bad Nevenahr- Ah'g-,a&

A

Sprengnatter [Hrg.): Sachwetirichifinia

lungarichilinie aum Sochwertveriahren, ', :
Sprengnetter [ Kierg / DrieBen; 1§\~Fr:lar Irn
iImmobiienbewertung, Bod Neu AT 2019

Garber, Kock. Kuhl, EHEMW@*HMN’“ )

Gerardy, Mbckel, Praxs @M}

mn.ung‘% un \:ﬂﬁeﬂafmﬂlurhu

Ermlﬂ'lﬁﬁg das%a&:@ﬂm von Gebduden und des Verkehrswerles von

Wa‘pm Varkehrowartarmilliung van Goonastieken

a5
Qﬁﬂ
leler Schiter, Institul 10r Kommunalberatung, Verkehrswedemmitiung in 2wangsvenie-
g".-‘i‘E‘ll:ﬂ"lr-El‘l

dige.Arg, [inf, ing. ious - pelericddelidl | on ded bowmchue 32 3735 enefeldo-worbis ¢ hivinges

tededon : DBADS . SOIST4  lan @ O30S . SNIS1N  handy 01753574008
o - mail kpr@guiachiernochboude  ntemet |y Socheniosndige-hoc b os
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Fotodokumentation Bid-Nr. 2-30 ... oo e G0

Berachnung wohnwertabhdngige Waohniibche .....o60 >

Kopia Auszlig ous der Legarschaltskare ... i,

WA 1K 9125
¥ Vemzeichnis der Anlagen
P2
7.3
efiglIng. (M, Ing. Kious - poter skl

¥.4

95

2.1

handy = DFF2-357 4008

leleton © OB&0S - SDI5N4  dox © D805 . 01510

= el R QuigCivieT-hoo i ge | Inlened © waatw SOCHvarslgerncicer-NoChDou de
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Anlage 1: Kopis Auszug aus der LUegerschallskarle

N ioom
rechnete Flache des Flurstickes 475: 616 m2
D lrernditidhsMiche wurdae sul Baid dey wiichrs Legumchaftshstniban baenteat. De Aicbenangaban & +iisbficn dar Flaue b “

Cip e GATREIT i, o BlsiR T ars, el Siepldnaaman, Plurtlicbigoesier i Forbbtoi=weren [ B ide gl Eckemsdekond b
%TdﬂHWIMHI#H#?Wﬂh%MMhmm—

Cialasgusiis
dusrug s das Gecheuadsien dee Hisd g e & Bing ismdsasmy L Gartial i s cnl LEsdetcsims sdaiisg
Fesdmruschuan Stand (033

dhipl-ingg, (i), g, klous - peter iosdetid  on der boumschule 32 37327 ineleddewortls [ mddngen
iglefon : D3A0G - 501514 fox | 03405 501513 handy . D172-3574008

o - mal) grfigutochiorbhpchboude  iiereet | wesw S0 v eefiger- Moo o e
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Anlage 2: Kopis Auszug aus der Bodennchbeer oo e

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 38 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberachtlicher Zustand: Beitragsfre
Art der Nutzung: Gemischte Baufldche
Grundstiucksfliche: 1,000 m?

dipi g (hl. Ing. EHoes - petes rosdetkl oo der baumschide 22 30327 Einslelde-waitds | thivingen
tedefon | 03408 - 500514 fox o 08605 - 501513  bhondy:  O1F-35FA008
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