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Martina Deichl Immobilien-Betriebswirtin (Dipl. E.l.A.)

Gutachterin fiir Immobilienwertermitt-
lung (Dipl. E.lLA.)

Zertifizierte Wertermittlerin von Immobi-
lien (IHK)

Mitglied der Gutachterausschiisse der
Landeshauptstadt Saarbriicken und der
Landkreise Neunkirchen und Saarlouis

August-Macke-Str.10

66424 Homburg

Telefon:. 06841 - 688-9681
Telefax: 06841 -922 4038
eMail: mdeichl@t-online.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.'S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick
in 66497 Contwig, Hauptstr. 58

Az. des Gerichts: 1K 16/24

Der Verkehrswert
wurde zum Stichtag 07.04.2025 ermittelt mit rd.

107.000 €.

Das Gutachten wurde ohne Innenbesichtigung nach dem aduBeren Anschein erstelit.

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Tabellarsche Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber.

Akdenzeichen des Auftraggebers:

Eewertungsgegenstand:
Fostadresse:

Grundbushangaben:

Katasterangaben mit Srundsticks-
grofse;

Mutzung;
Bewertungzsiichtag:
Baujabr des Gehdudeas;

Wohn-Mutzfldche:;

MaBgabliche Bawartungsvarfahrer:

Ertragswert:
Sachwert:
Varkehrswert:

Hesonderheften:

Amtsgernicht Zweibricken

1 K 16724

Grundstick, bebawt mit einem freistehenden Wohn- ued
Gaschiftshaus und Nebengebdudea

Hauptetr. 58
S6487 Conliwig

Grundibuch von Contwig, Blatt- 1802
Gemarkung Contwig, Flurstdck 3231 (1743 m®)

Das Gabaude ist laar stehend.

07042025

Ca. 1800 (nach Schatzung der Sachvarstidndigen)

Ca. 2150 m* (geschiaizt aus den Gebdudeaulbenmalen)

Ertragswertvarfahran; Sachwerverfabren zur Plausibili-
tatprifung :

107000 Eurd
106.000 Eurg
107.000 Eurn

Es konnte keine Innenbeslchtigung durchgefthrt wer-
den.

Haumir. 52, G657 Ganheic



2 Allgemeine Angaben

21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerungaabjekis: Grundstilck, bebaut mit einer Wohn- und Geschiftshaus
und MNabangabaudes

Dbjektadresse: Hauptstr, 53

BE497 Contwig
Grundbuchangakben: Grundbuch von Contwig, Bialt 1602
Katasterangaben: Gemarkung Tontwig, Flurstlck 3231, Flache 175 m@

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenavfirag: Gemalk Beschiuss des Amisgerichts Zweibricken vom
22.01.2025 soll durch schrifitiches Sachverstindigengut-
achtan der Werkebirswert fiestoeatelt wardan,

Wartermittiungsstichtag: 07.04.2025 (Tag der 2. Orisbesichtigung)
Qualititsstichtan: Q7 .0, 2025 (entspricht dem Wertemittlungsstichtag)
Orisbasichtigung: Zu den Ortsterminen am 31.03. 2025 sowie am 07 04 2028

wuarden dig Vedahrensbeteiligien schrifdich eingzladen.

Lirnfarg der Besichligung eio.: Das Gebdude kennte nur von aulen besichtigt weardan.
Der Schuldner wrar an keinem der betden Ortsteming an-
wesend, Mach Auskunft einer Nachbarin ist das Bewer-
. tungsgebaudes sait IEngeram lear stahand.

_5 Billre L Delal B < Gk Sele 5 won 38
|
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Tailnahmar am Oreterrmin: Die Sachverstdndige

herangszogene Unterlagen, Erkundi-  Vom. Sachverstandigen wurden folgende AuskOnfie und
gungen, infomationen: Linteriagen beschafit

» Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000

» unbeglavbigter Grundbuchauszug vom 10,02.2025

+ Landesgrundsticksmarktberncht Rheinland-Ffalz in dar

am Wertermittiungsstichtag glftigen Fazsung
» Bodanrichtwartkarts zum Stichtag 01.01.2024
» AuskOnfie des zustindigen Gutachterauzschuszes

2.3 Besondarhaltan des Auftrags /! MaBgaben des Auftraggehers

Die geschitzten Kosten fir Baumangal/Bauschaden sind nicht glelchzusetzan mit den tatsdchl-
chen Kosten, die tor die Beseitigung entstehan knnen.

Die Kosten beruhen nicht auf eihar diferenzierten Kostensehdtzung asinsr Bauzupstandsanalyse,
sondart wyrden suf Grund von Erffahrungswerten geschalzt. Sie werden soweit bericksichtigt, wia
dies dem gewthnlichen Gaschaftsverkehr antspocht.

Dia irm Zuge der spéteren Bessitigung der Baumidngel/Bauschadean entztehenden Kosten kénnen
hierson abweichen.

Die Flachenberechnungan wurden aus den zur Yerfigung stehenden Unterlagen Ghernommen

Haumtsr 4B, SEET Lonksin
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bew. abgeleitet (Wohnflache), da ein Aufmall mangels Zuldtt nicht mdglich war.

Cra der Sachwerstandigan kein 2utritt gewahrt wurde, wird das Gutachten auftragsgemalk auf Basis
des Aulteren Anscheins erstallt.

HaLlsr, 56, S6C8T Cartwig
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3 Grund- und Bodenbeschraibung

i1 Lage

3.1.1 GroBriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:
£t und Einwobnerzahl;

Obheratliche Anbindung ! Entfernun-
gean:

<.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzumgen in
der Strale und im Cristail:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gastalt und Form
Giastalbund Fonm:

Fheintand-Pfalz
Sid-West-Plalz

Contwig {ca. 4.900 Eimrvohner)

nachsetneleqans grilers Stadie:

Zweibrticken {ca. T km); Saarbricken (ca. 45 km); Kaisers-

lzutern [ca. 46 km)

Autohahnzufah:
A8 (ca. 11 kmd

Flughafen:
Saarbrlcken (ca. 38 km)

Qriskerm;
ginfache Wohnlage,
mitflere Geschaftslage

gemisthte Nutziymgen,
offense, 1-Zgeschossige Bauwsisa

mittlere {durch Lage an der Ortsdurchgangsstralio)

Hanglage;
vaon der Strale abfallend:;
Garten mit Shdost-Ausrichtung

Strailenfront:
ca. 11m

riithers Tiafs:
ga. 17 m

GrundsticksardiBe:
insgesamt 178 m*

Bemerkungsn:

lmicht unregalmalkige Srundstickafonm,

im linken Berzich YWegsflache

Haupistr, &8, BS4487 Canhaig
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3.3 ErschlisBung, Baugrund atc.

Strallenart: Ortzdurchgangsstralke mit entsprechandsm Warkehrsaul-
Kemmen

Stralienausbau; voll ausgebaut, Fahrbahn aus Biumen;
Gabwage beiderseitiy vorhanden, befastigt mit Betonver-
bundstein

Anschlilsse an Versargungsleitungen  elektrischer Strom, Wasser aus dfentlicher YWersorgung,
e Abwasserbesstigung: Gas, Kanalanschluss, Telafonanachiuss

Grenzverhaltnizse, nachbarliche Ge- Das Bewerungsgebdude hat die rechte. Grundsticks-
treinsamkaiten: granze babaut.

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal bagfdhiger Baugrund
aenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsohjakts
hinzichtlich Alfasten gehdren nisht zum Gutachtenauftrag

und werden nicht vorgenammean.
in dieser Wergrmittiung wird das Bewertungsobjekt als frei

wan AlHastan unterstelit,

Anmmerkung: In dieser Wertermittiung ist 2ing ) lagedbliche Baugrund-
und - Grundwassarsituabion insoweit benicksichtigt, wie sie
in-dia Vergleichskaufpreise bzw. Bedenrichtwerte einge-
finssen ist Daritber hinausgabhende vertiefende Linterau-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit,

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicharta Balastur- Dar Sachverstdndigen liegt efn unbeglaubigter Grundbuech-
gen: . auszug varm 10.02. 2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von Cont-
wig, Blatt 1602, keine wertbeeinflussends Eintragung.

Anmerkuncy: Schuldvarhaltnisse, die ggf. in Abtsilung Il des Grund-
tuchs verzeichinet sein kinnen, wearden in diesam Gutach-
ten micht berlicksichtigh. E= wird davon ausgenangen, dass
ggf. valutierende Schulden baim ‘erkauf geloscht oder
durch Reduzierung des \Verkaufspreizes ausgeglichen
wardan.

Herrechwannere: keine

nicht @ingstragens Rechte und Laz-  Sonstige nicht singetragene Lasten {2.B. bagOnstigends)
ten: Fechta, bagondare Wohnungs- und Misthindungean, War-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Bafragung im
Ortstermin nicht verhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weitaran Nachforschungen
und Untarsuchungen angesteilt.

Mg, S0 AB457 Cortwig
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3.6 Offentiichrechtliche Situation

351 Baulastan und Denkmalzchutz

Eintragungan im Baulastenverzeich- Das Baulesterwarzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf.

nis: bastahande wertbeeinflussends Eintregungen sihd des-
halb zusétzlich zu dizser Wartenmittiung zu berficksichti-
gen.

Denkmalzchutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewerungsobjekis, der Ga-
: bérdeart und Bauwsise wird ohne waitare Profung unter-
stelt, dase Denkraalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Bodangrdnyngsverfabren: Da in Abteilung |1 des Grundbuchs kein entsprachendear
Vermerk eingetragen ist, wird ohneweitera Prifung davon
ausgagangen, dass das Bewertungsobjek! in kain Boden-
ordnungsverfahren einbezcgen ist,

3583 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des reafisiarten VYorhabens durchgeflh.

Das Vorliegen einer Baugenshmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrien Varhabens
mit den vorgelagten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Baulaitplanung wurde sufragsgemal nicht gaprof.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht fesigestet,

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legaltat der baulichen Anlagen und Mutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- . baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWWerty 21)
qualitaty;

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungseituation

Das Grundstiick ist mit ginerm gemischt genutzien Gebdude (Gastronomia und Wohnungen) sowie
ginem Mabangebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebduwdebaschreibung).
Daz Objakt izt leer stehend.

Haupestr. 60, GB45T Cartay
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4 Beschreibung der Gebiude und AuRkenanlagen

4.1 Vorbemarkungen zur Gehdudabeschralbung

Die Gabduda und Aultenanlagen werdan nur insoweit baschriosban, wie a2 fir die Herdeitung der
aten in der YWertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die ofensichilichen und vorherrschenden
Ausfibrungan und Ausstaltungan baschrisban. In ainzelnat Barsichan kénnan Abweichungen auf-
treten, die danr allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichbzare Bautzile beruben
auf Angaben aus den vorlisgenden Untedagen, Hinweisen wihrend des Oristanming bew. Annah-
men auf Grundlage der ablichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfzhigkeit einzelner Bauteiie
und Anlagen sowde der technischen Ausstattungen und Installationen (Helzung, Elektro, \Wassar
ate.] wurde nicht geprift; im Sutachtan wird die Funkionsfahigkeit unterstallt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt. dass, abgesehen von den eventuell festgesteliten Mangeln, die zum Bauzeitpunkt gul-
tigen einschldgigen technischen Yorschriften und MNormen (z.B. Statil, S:;hall und WErmeschutz,

Brandzschuts) singehaltan worden sind.

E= handelt sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten und nichf um gin Bausub-
stanzgutachten. Baumange! und -schfden wurden zowelt aufgensmmen; wis sie zerstérungsfei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungean dear ggf. vorkan-
denen Bauschaden und Baumdngs! auf den Verkehrswert nur pauschal benicksichligt worden. Es
wird ggf. empfoblen, eine dissbeaiglich vertiefende Untersuchung. anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzlicha und tierische Schadiinge sowis Ober gesundhetsschadigende Baumaten-
alien wurden nichi durchgeflihrt und sind dahar im-Rahmen dieses Yerkehrswertguitachtens unwoll-
gténdig und urwverbindlich.

4.2 Wohn- und Gasgchiftshaus

4,21 Gebdudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebiudeart Fraizstahandas Vifabhn- und Gaschiftzhaus mit Gastronomis
! Imbigss im Erdgeschoss und Wohnungen im Ober- und
Dachpeschoss, Das Gebaudes ist untarkellart und in mass’
yer Bauweaise arrichtat.

Bauiahr- ca. 1900 (nach Schatzung der Sachwverstandigen)

Modemisierung: keine neueren und wasantlichen Modarnisisrungen er-
Kennkar

Enamipafrians: Energieausweis liegt nicht vor,

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gastrichen;

Strafensaite taihveisa Fliasanbeldaidung;
Sockel Flissenbekleidung

4.2.2 Nutrungseinheiten, Raumauftseilung

Da weder Gebiudeunterlagen zur Verflgung standsn noch eineg lenenbasichtiqungy durchgeflhn
wardan konnte, ist der Gebaudegrundriss nicht bekannt. Vion auRen ist lediglich erkennbar, dass

das Gebéude unterkeller ist, im Erdgeschoss zulstzt als Gastranomis / Imbik genutzt wurde sowie
irn Obar- und Dachgeschoss zu Wohnzweckan genutzt wurde.

Hauptslr. 58, EG4ET Gormvwig
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423 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Fomnstruktionsart:
Fundamente:
Kelisr:

Umfassungswande:

Innemvande:;

Gesshusedecken:

Treppen:

Hauzeingang(sbereich):

Dach:

hMassivbau
Etreifentundameant
Mausnerk

Maverwerk mit Putz und Anstrich, teilweise Eandsteinsin-
fassungen um Fenster und Thren

Da weder Gebaudeunterdagen zur Verfigung standsn
noch &ine Innenbesichtigung durchgefinh werden kannts,
ist die Bauweise der innenwande ficht bakannt.

Da wader Gebdudeunterlagen zur Yerfugung standen
noch aine [hnenbesichtigung durchpefihrt werden konnte,
ist Konstrukdion der Geachossdecken nicht bekannt.

Da weder Gebdudeunterlagen zur Verflgung standen
noch eine Innenbesichtigung durchgeflhrt werden konnfe.
ist die Kongtrukiion der Innentreppen nicht bekarnt.

Eingangstir in den Laden Kunskstoff, Eingangstir giebel-
seitig-Holz, beids ainfachar Standard und mit Lichtaus-
schnitt

Dachkonstriktion,
Holzdach mit Aufbauben (stralfzn- und rickseidy g2 eine
Schlepp- bow. Satteldachgaube)

Daskfarm:
Satteldach

Dacheindeckung:
DachzEiegel (Tan)

424 Aligameine technische Gebaudeausstattung

Vazzannstallationen:

Ahuwasearinstallationan:

Elekiroinstallation:

Heizung:

rentrale Wasserversargung Obar Anschluss an das Sffent-
liche Trinkwassernatz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

varmutlich ainfache Ausstattung;

Da wedsr Gebaudeunterlagen zur VerflGgung starden
noch ging Innenbesichtigung durchgeflhrt warden konnte,
izt die Art der Eleftroinstallation nicht bebkant.

vermutlich Gasheizung

Haugtsr, 58, GE4aT Somtwig
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.51 Wahn- und Seech8ftshaus

Bodanbeldge:

Wand bekleidungen:

Deckenbekleidungsn:

Fensiar:

innentliren:

sanitére Instaliabion:

besondere Einnchiungen:

Kichenausstathung:

Grundrissyestattung:

im Ladengeschéft Fliesen, sonst mangels Innenbesichti-
gung nicht bekanrt

im Ladengeschaft teils Fliesen, teils Putz, sonst manpels
Imnanbasichtigung nicht bekannt

Da keine innanbasichtigung durchgeflint werden konnte,
izt die Art der Deckenbekleidungen nicht bekannt.

Einfachfenster aus Kunstsioff mit lsolierverglasung, teil-
weise Kunsistoffrodlldden

Da keine Innenbesichtigung durchgefiabirt werden kannte,
ist die Art der Innentdren nicht bekannt,

Da keine Innenbasichtigung durchgefthrt werden konnte,
gind Art und Umfang der sanitdren Installationzn nicht be-
kanrit.

Da keine Innenbesichtigung durchgeflhn werden konnte,
konrtan keine bazanderen Einrichtungen festgestslt wer-
dan:

nicht in der Wertermitdurg enthaktan
Da kaing Innenbesichtigung durchgefihrt werdan konnte

und keine Planuntedagen worliegen, ist der Grundrizs nicht
bekanr.

4268 Basondora Bauteils ! Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bautells:
Bezonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbed reileng:

4.3 BHNebengebiude

Eingangstreppen, Dachgauben
ausreichend

Fagzaderverschmutzungen und -schdden, oheraterta Ein-
gangstlr, beralterte Dacheindeckung. Dia vorhandenan
Bauzschaden und -mangel kiinnah mangels [nnenbesichti-
gung vermuilich nicht vollumfanglich aufgelistet werden.

Car bauliche Zustand ist malig.
Es bestehi ein erhedlicher Unterhaltungssias und Rencyis-
ringsbedar.

Massives Mebengebiude (dreissilig gaschlossener Fahrzeugunterstand) mit Unterkallsrung

Haupielr. 5B, GE4AET Lanbais
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44 AuBenanlagen

Vearsorgungsanlagen vanl Hausanschluzs bis an das dffentliche Netz;
Rolitar in den Hinterhef, befestigte Fliche Verbunatein

Haupistr, S8, SG4%F Conkain
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5 Emmitiung des Yerkehrsworts

51  Grundstlicksdatan

Machfolgend wird der Verkehrswert fOr dags mit ainem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grund-
gtk In 85487 Cantwig, Hauptstr. 58 zum Weremiittiungsstichtag 07.04.2025 ermittelt.

Grundsttclkedaien:

Grundbuch Blatt

Contwig 1602

Gamarkung Fiur Flurstock Flache
Coribaig 3231 179 m*

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entzprechend den Gepflogenheitan im gawshnlichen Geschiftsvarkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfallz, insbesanders der Egnung der zur Vedfigung stehandan Daken fvgl. § 8
Abe, 1 Satz 2 ImmovWerty 21) ist der Verkehrawernt yon Grundstiicken mit dar Mutzharkeit des Ba-
werlungsobjekts vorangig mit Hife des Ertragswertverfahrens {gem. §§ 27 — 34 ImmoWWertyy 21)
zu armittaln, wet bel der Kaufpreisbildung der marktiblich erzislbars Ertrag Im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summes aus dem Bodenwert, des Relnarkrags, der Rest-
nutzungedausr und des objektspezifisch angepassten Lieganschaftszinssatzes.

Zusdlzlich wird eine Sachhwertermittlung durchgefihnt; das Engebnis wird unierstitzend fir die Er
mitiung des Verkehrswerts {auch zur Baurteilung der Nachhalbigkeit des Werts dar baulichen Eut:-
Stanz} harangezooen.

Daz Sachwartvarfahran {garm. §5 35 — 39 ImmoiWerty 21) basiart im Wesentlichen auf der Beurtsi-
lung daz Substanzwarts. Dar varléufige Sachwert (d. h, der Substanzwert des Grundsticks) wird als
Summe aug dem Bodermvert, dem vorddufigen Sachwert der baulichen Antagen und dem vorlaufigan
Sachwert der baulichen Aukenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodemwert ist jewsils gatrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen baw, vam Er-
tragewert dar baulichen Anlagen i d. B auf der Grundlags von Verglelchskaufpraisan im Verglaichs-
wertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 ImmolWert 21y 8o zu armitkadn, wis ar sich argaban wirde, wann
das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch gesignete Bodentichtwerte vor, 30 kinnen diese zur Bodenwertermittiung heranges-
zogan wardan (vgl. & 40ARs. 2 Immoverty 21). Der Bedenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
urart des Bodans for eine Mehrbeit vor GrundstQeken, die zu einer Bodenrichtwertzons zusammen-
gefasst werden, fOr die i Wesentlichen gleicha Mutzungs- und Wartvarhaltnizsa wvorliegen. Erist
hezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfldche. Der verbffenflichte BEodenrichtwert wurde be-
ziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gbherprift und als zureffend beureill. Die nachsie-
handa Bodenwartarmittiung exfalgt deshalb auf der Grunclage des Bodendchtwearts, Abweaichungan
des Bowertungsorundsticks vonr dam Ricktwerdgrundstick in den weibaginflussendan Grond-
stlcksmerkmalen —wie ErzchlieBungszustand, beitragerechtlicher Zustand, Lagemerkmale, An und
Mal der baulichen eder sonstigen MNutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstisckszuschnitt — sind
durch enteprechends Anpassungen das Eadenrichiwearts baricksichtigt.

=owohl bei der Erragawert- alg auch bei der Sachwertemittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick batraffends basanderan objektspazifischen Grundshlcksimerkmala sachgemah zu bertokeich-

Bgen. Dazu zihlen:

» besondere Erragsverhdlinizse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzislbaren Miste), -
« Baumangel und Bauschiddan,

«  grundsticksbezogens Rechte und Belastungen,

. Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Hauptalr. 58, BELET I:-ur'l.'ﬂl;
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o Abweishungen in dar Grundsticksgrife, inshesondere wann Teillachen salbsistandig vanveart-

bar sind.

£3 Bodenwoertammlttiung

Bodenrichtwert mit Definifion des Bodenrichtwertgrundstiicks
L Bodenrichtwert betragt 130,00 €fm® zum Stichtag 01. 01.2024. Das Bodenrichtweartgrundstick

izt wie folgt daefiniert:

Entwicklungsstufe

Art dar baulichen Nutzung
oeitragsrechtlicher Lustand
Zahl der Yollgeschosse (£VE)
Bauweise

Grundstickeflacha (f)

Bezchraibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwick|ungsstuie

Art der baulichen Mutzung
beitragsrechtchar Zustand
Zah! der Vollgeschosae (2]
Bauweise

Grundsticksflache {f}

Bodenwartermittiung das Beavertungsarindstlcis

baureifes Land
wil (Mischgabist)
freai

£

geschlossen
S00.m?

07 [, 20625

baureifes Land

M (gemischte Baultdche)
frsi

2

offen

178 m?

Machfolgand wird der Bodenrichfwart an dia allgemeinen Werverhdknisse zum Wertermittlungs-
stichtag 07.04.2025 und die wenbeeinfluszenden Grundsticksmekmale des Bewertungsgrund-

shircks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichbwerts auf den hmtragsfrﬁen Zustand Erduterung
hﬁltﬁgﬁ!‘ﬂﬂhﬁﬂhﬂf Zusztand des Eﬂdnnrlchtwnrts = frai _
beitragsfreier Bodenrichiwert X = 130,00 €m?
rAuspangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeifliche Anpassung des Bodenrichitweris

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfakior | Erlautarung

shilch, ghiiek

Stichtag 01.01.2024 07.04.2025 ® 1.00

1Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertberinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der  bauli-| ME{Mischgehiet) | M (gemischte Baufls- | 1,060

chen Mutzung - che)

[ageangepasster bEltra,gsﬁ'euar BREW am Werfermittlungs-| = 130,00 €/mé#

stichrag L _ _

Flache (m® 500 179 x 1,08 E1
Entwicklungs- bauyraifes Lang bauraifes Land ® 1.00

stufe

Hewuptsir. 53, B5497 Conbwig
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Vollgeschosse 2 2 % 1,00
Bauneise geschlosaen offen * 1,00
vorldufiger objaktspezifisch angepasster beitragsfreier| = 141,70 €/m?®
Bodenrichtwert
V. Ermittlung das Gesamtbodemararts L ! Erlawterung
uhjektspezifis:ﬁ angehaéster beitragsfreier Bodenricht- = 141,70 Efme |
weart .
FlEche % 179 m*
vaorlaufiger baltragsfraier Bodenweart = 25 36430€ -
Zu-fhbschlage zum vorldufigen beiragefraian Bodarmert - 190000 € E2
beitragsfreier Bodenwert ' ' = 23.464.30 €

rd, 33.500.00 €

Dar beitragsfreie Bodenweart betrdgt zum Wartermittiungsstichtagp  07.04 2025  insgesamt

6.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpazssung

E1

Das Bewertungsgrundsiiick ist lieiner als das Richbwertgrundstick. Ublichenveiss steigt der relatlve
Bodamweart pra m? GrundetOcksflSche bei abrsbmender GrundstOcksgrsle. Die Abhangigleiban Zwi-
schen Grundsticksgrofle und Bodenpreig sind im Landesgrundstickemarktbericht Rheinland-Ffalz
verdffentlicht.

E2 - Zu- und Abschlazge zum vordiufigen beitragsireien Bodenwert

Ee:_:ei_dﬂnl._rr_u_g_________ _ N, Wertbeginflussung
Mindervsert Wegeflache N N =1.900,00 €
Summe -1.900.00 €

5.4 Eriragswertermittiung

54.1 Das Erftregswertmodell der immohilienwertemittiungsverordnung
Das Maodell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §& 27 — 34 ImmoWerty 291 heschrieban.

Die Emmittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erziglbaren [ahrichan Erragen (insbe-
sondare Miaten und Pachten) aus dem Grundstick. De Summe aller Efrdge wird alz Rohertrag
bezeichnet. Malkgeblich fir den vorldufigen (Erdrags)Wert des Grundshicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reingrtrag ermittelt sich als Rahertag abziglich der Aufwandungan, dia der Eigentdmer
tor die Bawirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragawertverfahren fult auf der Uberlegung. dass der dem GrundztDeksaigentomer warblei-
banda Reinertrag aus dem Srundztick die Varzingung des Grundztlickawearts (bew. des dafir ge-
zahtten Kaufpreises) darstallt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt

Hierbel st zu beachlan, dass der Rainertrag fur ein bebautes Grundstock sowohl die Yerzinsung fir
den Grund und Boden alz auch fUr die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdode) und sanstigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstelit. Ber Grund und Boden gilt grond-
s3tzlich als unvergdnglich (bew. unzerstirbar), Dagegen ist die (wirtsehefliche) Restnutzungs-
dauer der haulichen und sonstigen Anlagen reitlich begrenzt.

Haupisir. 56, #3497 Comig
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Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebiude und Aufenantagen i. d. R. im Vergleichswert-
varfahren (vgl. § 40 Abs. T ImmoWerty 21) grundsatzlich so zu emitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstirck unbebaut ware.

Dar auf den Bodermwert entfallende Eeinertragzanisil wird durch dMultiplikation des Bodamwerts mit
dom {objoktsporifisch angepaszstan) Lleganschafiszinssatz bastimmt. (Der Bodanertragsanbail
stallt somit die ewige Rentenrate des Bodanwarte dar)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz , {Gesamt)Fein-
ertrag des Grundstocks" abznglich Reinartragsantsil des Srund und Bodens''.

Der vorddufige Entmgawert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeitrentenbar-
wertbarachnung) des (ReinjErtragsanteiis der baulichen und sonstigen Anlagen unter Yenvendung
des [objektspazifisch angapasstan) Lisgenschaftezinssalzes und der Restnutzungsdausr amnittalt.

Der vorlaufige Efragswert setzt 2ich aus dar Summe von  Bodenwert" und . vorlJufigem Ertragswert
dar baulichen Anlagen” zusammen.

Gaf. bestehanda besonders abjekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vordufigen Ertragswerts nicht barOcksichtigt wurden, sind bei der Ablsitung des Eftragswerts aus
dern markiznge passten vorlaufigan Ertragawert sachgamal 2u berbcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbezondare durch Verwendung des aus Kaufpreizen abgelaita-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im VWesentlichen auf der Grundiage des
markiablich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

542 FErlduterungen der hel der Ertragawertherechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungegemaier Bewirtechaftung und zulsssiger Nutzung markt-
Wblish erzielbaren Ertrége aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist wvon den Gbii-
chen (nachhaltiy gesichertan} Eintahmemoglichketen des Grundsticks (insbesendare der Ge-
bdude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnan auch die tatsachlichen Errage zu-
grundes gelegt werden, wenn diese markbiblich 2ind.

WWiaicht die tatadchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstickstsilen von den Gklichen, nach-
hattig gesichartan Nutzungsmaghchketan ab undioder werden fir dis tatsachlicha Nutzung van
Grundstiicken oder Grundsticksteilen ¥om Ublichan abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Robertrags zunachst die fir eine dbliche Mutzung markiGblich erziedbaren Erfrage zu-
grunde Zu [2gen.

Bewirntschaftungskosten [§ 32 ImmoWarty 21}

Die Bewittzchaftungskosten sind markitiblich antstahende Aufwendungen, die fiir eine crdnungsge-
mabe Bewirtzchaftung und zuldssige Mutzung des Grundsilcks (insbezondere der Gebauds) lau~
fend erforderlich sind, D Bawitschaftungskosten umfazsen die Wenwaltungskosten, die Irstand-
haltungekosten, das Mistausfallwagnis und dic Betriebskosten.

Untardem Miatausfallwagnis ist insbesendare das Risika ainer Erfragsmindaryng = varstehan, die
durch uneinbringliche Rckstinda von Mietan, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rihergehenden Leerstand won Raum, der zur Vermietung, Verpachlung oder sonstigen Mutzung
baztimmit ist, antetabl. Es umfasst auch das Risike van uneinbringlichan Kosten einer Rechtsweriol-
gqung awf Zahlung, Aufhebung eines Mistvarhalinissas ader Raumung (£ 32 Abs. 4 ImmaoWearty 21
und & 28 Satz 1 und Z 1. BY).

Zur Bestimmung des REeinertrags wardsen vom Rohertrag nur die Bswirtzschaffungekostan{anteile) in
Abzuy gebracht, die vom Eigentiimer zu fragen sind, d. h. nicht zusdtzlich zum angesstzten Robet-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnean.

Ertragswenrt [ Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWerty 21)

Cer vorlaufige Erfragewert ist der auf die Wenwverhdlmisse am Wertermittlungsstichiag bezogene
(EinmallBetrag, der der Summe aller aus dem Chigkt wahrend seinsr Nutzungsdauer erzfelbaran
{Rein)Ertriage einzchlieliich Zinsen und Zinseszinsean entzpricht. Die Einkonfte allar wihrend der
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Mutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertvarhalnisse zum Wertermittiungs-
stichtag — sind wertrnatig gleichzusatzen mit dem vordufigen Efragswert das Objekts,

Alg Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Beden unendlich (ewige Rente).

Lisgenschaftezinseatz (& 21 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Der Liegenzschaffzzinssatz izt eine Rechengrdlie i Erragswertverfanren. Er ist auf der Grundlage
geslgneter Kaufpreize und der thren entaprechenden Reinertrdge flr mit dam Bawsrtungsegrund-
zfiick hinsichtlich Mutzung und Bebauung gleichartiger Grundsthcke nach den Grundsat=en des Er-
tragsweriverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet fugl. § 21 Abs. 2 ImmeWerty' 21). Cer Ansatz
des (marktkanformean) objekts pezifisch angspasstan Lisganschaftszinesatzas fir die \Wertenmitting
im Ertrapswartverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfabren ein marktkonformes Er-
gehnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Dar Lisganschaftazinssatz Gkemimmt demzufolge dis Funktion der Marktangassung im Ertrag swwart-
varfahren. Durch ihn warden dis allgameinen Werlverhdltnisse aul dem Grundsticksmarkt arfasst,

Restnutzungedauer [(§4 1. V. m. § 12 Abs. b ImmoWearty 21}

Die Restnutrungsdauer bezeichret die Anzahl der Jakra, in denen eine bauliche Anlage Bei ord-
nungsgemdber Bewirtachaftung voraussichtiich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Rest-
nUtzEUngsdauer ist in erster Nahermung die Differenz aus “Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzlglich
tatsachlichem Lebansakter am Wertermitlnngsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
vardngart {d. h. das Gebdude fiktiv varqlngth, wenn beim Bawsrtungsobjskt wesentliche hModerni-
sierungsmalinahmen durchgefihrt wurdan oder in den Werarmnithungsansdtzan unmitelbar arfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhattunpsstaus sowie zur Modernigierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefahrt urterstellt werden.

Warktbliche Zu- odar Abschlige {§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Lassen sich die allgemeinen Weartverhéltnisse ba Vemwendung der Lisgenschaflezingsétza guch
durch aine Anpassung mittels Indexreihan odarin andarar gasignetar Waise nicht ausnraichend ba-
ricksichiigen, ist zur Ermittlung-des marktangepassten vordufigen Ertragsweris eine zusétzliche
Marktanpassurg durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besonders objektspazifische Grundstlicksmearkmala (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen abjekdspezifischen Grundstlickamersmalen verstehnt man alle vom ablichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichendan individusllen Eigenschaftan des Bewertungsebjekis
(z. B. Abweichungen vam nemalen baulichen fustand, eine wirtschaftliche Uberalterung. insbeson-

dere Bauméngel und Bauschdden {siehe nachfolgends Erlautsrungen), grundsticksbezogens
Rachte und Betastungen eder Abwaichungen ven den markiiblich exziglbaren Ertréagen).

Eaumange! und Bapschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWartV 21)

Baumingel =ind Fehler, dia dem Gabauda i, d. F. bareits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Agzflihrung cder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthatische Man-
geldurch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungean in der Wode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassens Unterhatungsaufwendungen, auf nachtrégliche dultere Einwir-
kungan oder auf Folgen won Baumangsin zunickzufihran,

Fir behebbare Schdden und Mangel werden dia diesbazOgfichen Werminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beaeitigung avfzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschala Ansatza oder auf der Grundlage von auf Einzelposiionen bezogenen Kostenermitilungen
erfolgen.

Dar Beweartungssachvarstandige kann i, 4. R, die wirklich erferdedichen Aufwendungsn zur Herstel-
lung eines normalen Baurustandes nur Oberschldgig schitzen, da

= nur zerstarungsfrei ~ augenscheinlich untarsucht wird,

= grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung arfalgt (dazu kst dis Beauftragung aines Sachvar-
stiandigen fiir achéaden an Gebduden nolwendig).

Haupestr, A8, 664597 Gerdern
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Varkehrswetermittiung allein
aufgrund Mitteilung wen Auftraggeber, Mieter ete. und darauf beruhenden Inaugenschelinnahme
haim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandeaufnahme, technizchen, chemischen o, &
Funktioneprofungen, Vorplanung ung Kostenschétzung angesstet sind.

TTzupesir. 56, G457 Canhaig
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebiudehezeich- Mieteinheit | Fldche | An- | marktiblich erzielbare Mettokalt-
10 T zahl miets
Mutzung/Lage m* | (St ! (Eim®) muanatlich jahrich
bz, (€) (€
(E15H.) !
Wakn- und  Ge- | Sawarhe EG 75,00 &80 484,50 5EBE0.QG
schaftshaus ,
Wahnan O 'FE,EIEI' 5.E0 435,00 £.220.00
| Vifohnen G 55,00 3,25 406 25 4,875,00
1 Mebengebiuvde 1,00 ac.00. Q0. 1.080,00

Garage l_

| Summe _ 215.00] 1,00 | 141875 17.025,00
jdhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jdhrichen Net- 17.025,00 €
tokaitmieten)
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermisters)
{vgl. Einzelaufstellung) . 4.514,00 €
jdhrlicher Reinertrag = 12.511,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,40 % von 23.500,00 € (Lisgenschafizrinssats = Bodarmwert (beitragsfrai)) 1.024,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.477.00 €
Hapitalisierangsfaktor (gem. & 34 Abs. 2 ImmoWerfy 21)
bei L£ = 4,40 % Liegenschaftszinssatz
wrd RMND = 11 Jahren Restnuizungsdauer x B35
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 9%.403,30 €
beitragsfreier Bodenmwert (vgl. Bodemwertermittiung) + 23.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert - 121_953,HE
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschi3ge — 0,00 €
marktangepassier vorliufiger Eftragswert = 121.503,80 € '
besondere objektspezifischa Grundstilcksmarkmale - 15.000,00 €
Ertragzwert = 106.903,80 €

rd. 107.000,00 €
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244  Erlduterung zur Eriragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen :

Dia Barachnungen dar Wohn- baw. NutzRachen wurden von der Sachvarstandigen Obarschlagg aus
dan Gebdudeaulienmalen durchpgefihrt. Sie crientiaren sich an der Wohnflachen- und Mistwer-
trichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertarmittiung OWME), in der
die von der Hachtsprechung insbesondars fir Mistwartarmittiungan entwickelten Makgaban zur
wahmwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systamatisient sind, sofern
diesbazligliche Besonderheitan nicht bareits in den Mistansatizen bhardcksichtigt sind (wgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bew. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen
ktinnan demzufalge teilweize von den diesbezglichen Vorschriften (PN 1L BV, DIN 283; DIN
277 abweichen; sie sind deshalb nur ais Grundlage dieser Wererm tung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fOr die Ermitthung des Rohartrags ist die aus dem GrundstOck marktOblich erzielbare Net-
tokattmiete. Diese entsprcht der j@hrlichan Gasamimiste ohne samtliche auf den Miater zusatzlich
zur Grundmiste umlaperahigen Bewirtschaftungskosten.

O¥e marktiblich erzielbare Misie wurde auf der Grundlage van verflgbaraen-Yergleichsmiaten fir mit
dem Bewertrngsgrundstiick vergleichbar genulzte Grundsticke

« aus dam Mistspiagel der Gameinde ader verglelchbarer Gemelnden,
= gus dem Sprengnetter Preisapiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetier-Marnktdatenporial

* aus der lage und objektabhangigen Sprengnetter-vergleichamiete fir 2in Standardabjekt aus
dam Sprengnetter-Marktdatenportal undioder

= aus anderen Mietpreisversffentlichunoen

als mittelfnstiger Durchsahnittswart abgeleitet und angesstzt. Dabal werden wasentliche Qualitéts-
untargchieda des Bewsertungeobjakias hinzichilgh der mistwadbesinflussanden Eigenschaften
durch ertsprechends Anpassungen berincksichtigt.

Bowlrtschaftungskosten

Dia vom Yarmistar zu traganden Bawinschaftungskostenanteile wardan auf dar Basis von Markd-
analysan vergleichbargenutzter Grundsticke {inzgezamt als prozenicaler Antell am Fohertrag, oder
auch auf €'m* Wohn- oder Mutzflache bezogen oder als Absoluthetrag je Nutzungseinheit bow. Be-
wirtgchafiungskostenantail} bastimmt,

Drigzar Wertermitthung werdan u, &, dig in [1], Kapitel 2,06 veréffentichten durchschnitfiichan Bewirt-
schafungskostan zugrunds gelegt. Dabai wurde darauf geachted, dass daseslba Bastimmungsma-
dell verwendef wurde, daz auch der Ableitung dar Lisgenschaftzzingsstze zugrunde liegt.

Hirapbsir. B3, BE497T Canbaiy
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Bewirtschaftungskosten (BWK])

BYK-Anteil ;
Yemaltungskosten '
Wiohnen ' Wiohnungen {Wihg.) 2 \hyg. = 358,00 € T1B.00 £
' Garagen (Gar.) 1 Gar, » 47,00 € 47.00 €
Gewerbe o 3,0 % vom Rohertrag 175,50 £
instandhatungskosten
Wohnen Wohnungen 0Whg) 120,00 m® = 14,00 €m* 1.960,00 €
Garagen {Gar.} - 1 Gar. » 106,00 & 106,00 €
Gesarte Gewearbaainhaitan 7500 m* « 14,00 &m* T.050,00 € |
() '
Mictausfallwagnis S
Wahnen 2,0 %% vorm Rohertrag 22350€
Hewerhe 4.0 % vom Rohertrag 234 00 €
Summe 451400 €
Liegenschafizzinssatz

Der fir das Bewertungzobjekt angeseizia objektspezifisch angepassie Liegenschafiazinssatz wurds
auf der Grundlage der verfiigharen Angaben des Oheren Gutachterausschussas bhestimmt.

Maritthliche Zu- oder Abschlige
Dhe allgameinan Wartverhalinisss lassen sich bei Venwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Welse micht ausreichend be-

nicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten verlaufigen Ertragewearts
aina zusdtzliche Marktanpassung durch marktobliche - oder Abzchidne arforderdich.

Gesaminuizungsdauer

Die Gesamnutzungsdauer {GMND) ergibt sich aus der At der baulichen Anlage und dem den Wer-
termitlungsdaten ugrunds isgendan Madedl. Dabel wurde darauf geachtat, dass dasselbe Bastim-
mungemodall wvarrandal wirde, das auch der Ableitung dar Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Cie GMDv izt aus [1], Kapitel 3.01. 7T entnommen.

Restrutzungsdauer

Alz Restnuizungsdauer ist in erster Naherung die Differenz auws 'Oblicher Gesamthutzungsdauar’
abziglich taksachlicham Labensalter am Werdarmitiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allar-
dings dann verlangart {d. h. das Gabaudes fiktiv verjongt}, wann baim Eowertungsobjekt wesentliche
Modernigierungsmalinzhmen durchgafoht wurden ader in den Wertermittiungsansaizen unmittsl-
bar erfordediche Arbeten zur Beseifigung de= Unterhaltrngsstaus sowie zur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefuhr urterstedlk werden.

Zur Bastimmung der Restoutzungsdausr, instesonders untar Bamicksishtigung von durchaefihrien
odar zeitnah durchzufOhrendan wasantlichen Modamisiarungsmatnahman, wird das in [17, Kapitel
3.02 4 beschriebene Madsll angswendet.

Differenzierte Ermitflung der Resthulzungsdauer
fiir das Gebiude: Wohn- und Geschiftehaus

Cas (nach Schazung der Sachverstandigen) 1900 emrichiete Gebiude wurde nicht (wesentlich) mo-
darnisiart.

In Abhangigkeit won:
= der Oblichen Gesamtnutzungsdauer {20 Jahre} und

™ Hauplel” 58, EG4ST Conbwig
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= dem [ vorldufigen rechnerischen”} Gebdudealter {2025 — 1800 = 125 Jahre) ergibt sich &ine
(verdufige rechnerische) Restnuizungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jakren

=« und aufgrund des Modemisigrungegrads "nicht modemisiert” ergibt sich fir das Gebaude ge-
méfl der Funitrastermethode "Sprengnetter’iieng"” eine (modifizierts) Restnutaunpsdausr van
11 Jahran und somit eln fiktives Baujahr von 1958,

Beasondera abjektzpezifleche Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nichk in den VWernemittiungsansatzen des Ertrags-
watrtvarfahrens barelts berkeksichbgten Besondarheiten des Objakts korigigrend insoweit berdcks
zichtigt, wie sig offensichtlifich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer et mitgsteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefithrien Wermindenungen wegen zusatzlich 2um Kaufpreis
erfarderlicher Avtwendungen imsbasondare fir die Basaitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (baw. in den WertemittfungsansStzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundiage fir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusat-dich "geddmpft" unter Beachtung hesonderer stauedicher
Abhachreibungsmaglichkeiten) sintretenden Wertminderungen quantifiziart.

Eine hinrsichends Nachvollziehbarkel der Werermnittiung In Hinsicht auf die Schifzung des \Wert-
ainflugses der vorhandenan Zustandzsbasonderhaiten kann im Sinneder ImmoWerty in aller Ragel
durch die Angabe grob geschitztar Erfahrungswerta fiir die Invesfitions- bew. Beseiigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschitzung fur solche baulichen Malknahmen efolgt in der Regel mit Hilfe
won Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bautsile oder Einzelgewearksa bazishan.

Werkehrmewertgutachten sind jedoch grundsatzdich keine Bauschadengutachtan. D h. dia Erstellung
eingr diferenzierten Kostenberachnung ist-im Rabimen ¢lnas Verkahrewertqutachtens durch den
Immobilienbewartungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet,

Die in diesem Gutachten enthattenen Kostenemittiungen for z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
achatzung im Sinne der DIM 276 (Kosten im Hochbau}, sonderm lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namilich
der Feststellung des Markt-"Yerkahrswartas,

Da hierfor allgemein vathindliche Wertemittlungsmodelle bisher nicht verhanden sind, eralgt dia
Emittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapite] $61 dargastaliten
Modelle in Werbindung mit den Tabelenwerken nach [1] Kapitel 5.02.2/2.1.

In diezen Modellen sind die Kostenabzige fir Schadenbeseitigungsmainahmean aus den MHKE-
Tabellen abgelzitet und mit der Punktrastermethode weitgehend hammenisient. Damii sind diese
Schitzmodelle derzeil dig einzigen in der aktuellen Wertemittlungsliterabur verfagbaren Madealle,
die incginheitlicher Weize gleichermalen anwendbar sind auf sigen- vder framdganitzte Bewer-
tungsobjekie sowie modernisierungshedirftigs, neuwertige (=madarnigierta) Objekte oder Neubau-
ten. Die wertmatigen Auswirkungen werden in Ahhanglgksit von der Restutzunpsdauer emittet
und antsprechan nicht den taisachlichan Baukosten fur die nachfolgend aufgezahiten wertheeainflus-
sanden Umstdnde.

Die korrekte Amwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Amwendungsfallan zu markd-
kanfomnen Ergetinissan und ist daher sachgaracht.

hescndere objektspezifische Grundsticksmearkmala Wertbesinflussung insg.

Unterhaltungsbasondereiten -16.000,00 €

»  Allgemeiner Instandhattungsstau und Aufwand  =15.000,00 €
fur Instandsetzung

Eumme 1 15.000,00 €

Hauptsir 58, G544 Cartaig
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5.8 Sachwertermittiung

5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittl ungsverordnung

Das Modall der VWerkehrswertemmittiung im Sachwertverfabran igt in den §§ 35 — 38 Immotiarty 27
beschrieben.

Der Sachywert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den verldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorbandenan baulichan Anlagen (wie Gebauds und bauliche Aulkenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. Z Immoterty 211 und gof. den Auswirkungen
der zum Wartarmittiungsstichlag vorhandenen besenderen objektspezifischen. Grundsticksmerk-
male abgeleiet.

Der Bodenwert ist gatrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gamak & 40 Abs. 1
tramneatfarty 21 §.d. R, im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 28 ImmicWert 21 grundsdtzlich
50 zu emiittaln, wie ar sich argeban wirde, wann das Grundstick unbabaut wara.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteils, besonderer (Be-
triebrz) Eintichtungen und sonstiger Yomichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berfcksichtigung der jeweils individuelen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebéu-
dastandard und Restnutzungsdaver (Alterswertminderung) abruleiten.

Dar vorlaufige Sachwert der Autenaniagen wird, sofem dieser nicht berelts andenveitig mitarfasst
waorden ist, entsprechend der Vorgahenswaise fir die Gabaude i.d R auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfswsaise durch sachwarstandige Schat-
zung ¢vgl. & 37 ImmoWWerty' 21) ermittelt.

Lia Summe aus Bodemwert, veldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichan Aullenaniagen und senstigen Anlagen ergibl den veddufigen Sachweart des Grund-
stlicks.

Der so rachnersch armitels vorlaufige Sachwert ist anschilziend hinsichtlich sainar Realisiorar-
keit auf dem drtlichen Grundsticksmarkt zu beurtsilen. Zur Barlicksichtigung der Marktlage {allge-
meine Wertverhdlmisse) ist i.d.R.2ine Marktanpassung miltels Sachwertfaklor erforderdich. hese
sind durch Machbewertungen, dh. aus den Verhdtnissen von realisienen Verglelchskaufpraisen
und for diese Vargleichsobjokie berachnete vorldufige Sachwere {= Substanzwarta) Zu ammittaln.
Die Marktanpassung® des vorddufigen Sachwearts an die Lage auf dern drtlichen Grundstiicksmarkt
fluhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vordufigen Sactwert des Gruncdsticks und stellt damit
den  wichtigsten Rechenschnitt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwartvarfahran sl insbasondarg durch dle Verwendung das Sachwartfaktors ain Prelswer-
gleich, bal dentworrangig der Zeitwart der Substanz (Boden + Gabdudse + Aufienaniagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der 3achwert emgibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichiigung
gaf. varhanderer hesonderer objeksperifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerty

21,

5.5.2 Edauterungen der bei der Sachwertberechnung vernvendeten Bagnffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWerY 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebiudefldche () das (Morm)Gebidudes mit Normalherstellungskoestan (WNHEK) fOr verglaich-
bare Gebdude ammittat. Den so emidtelten dJurchachnitlichan Herstallungskosten sind noech die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen {Betriebs} Einrichtun-
gen hinzuzurachnean.

Mormalherstellungskasten

Dia Mormalherstellungskastan (NHE) basleran auf Auswertungan ven rainen Baukosten fir Ge-
bdude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard {'Mormobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittiung auf ein esinheitliches Index-Basisjghr zuriickgerechnet. Dia Mormalharsteliungskos-

Hauplsir. B8, 83447 Canbadg
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k2n besitzen iberwiegend die Dimension  £m® Brutto-Grundgflache® oder £/m* Wohrflache® des Ge-
hEudss und verctehan sich Ikl Mebmrmserbstat o

Baunebenkozten (Anlage 4 Nr. L1. Abs. 3 ImmoWerty 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. 8. auch die Baunsbenkosten (BNK), welche als  Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Priafung und Ganshmigungen® definiert zind.

Diz Baunebenkosten sind daher in den hier angeseteten durchschnittlichen Herstellungskosten ba-
reits anthaltan.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenragionalfakior) beschretbt im Allgamainan das Warhdltnis der durch-
gchnittlichen értlichen zu den bundesdurchachnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die dureh-
schnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden, Gemalk § 35
Abs. 3 Immeierty’ 21 ist der Reglonalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfakiors fastgelegter
Maodellparametar.

Gesammutzungsdauer

Die Gezsamnutzengzdauer (GMNO} bezeichnat dia Anzahf der-Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bai ordnungsgemaler Bewirtschaftung vorm Bauwjahr an gerechnet Oblicherveize wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und derm den Wetarmitiengs-
daten zugrunds lisgenden Mol

Rastnutzungsdauer (& 4 [. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 24)

Die Restnutzungsdausr bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlags bei ord-
nungzgemiier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutet werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘oblicher Gesamtnutzungscauer’ abzicglich

tatsdchlicham Labansalier am Wertermitiungsstichtag' zugrunde galagt. Diesa wird allerdings dann
vardngert (d. h. das Gebduda fiktiv varjlingt], weann baim Bewertungaobjekt wesantliche Modemi-

sierungsmalknahmen durchgefibrt wurden oder in den Wettermittiungsansdtzen unmittslbar sifar-
derliche Ameiten zur Baseitigung des Urterhaltungsstaus sowle zur Modermisierung in der Wartar
mittlung als bareitz durchgefhhrt untarstallt wardan.

Alterswertminderung [§ 38 ImmoWWertV 21)

Die Werminderung der Gebdude wegenAlters {Alterswerminderung) wird i. d. F. nach dem linsaren
Abschreibungsmodell auf der Basls der emmittelten Restmutzungsdausr (RWD) des Gebaudes und
der jeweils modallbaft anzusetzanden Gesaminutzungsdavar (GND) vargleichbarer Gebsude er-

Frittalt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Yon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige sinzeing Bautells, wig baispialeweise
bescndere Bauteile, besendere {Belrebs-)Einnchtungsn utdd sonstige Besondarhaiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kinnen durch markiiibliche Zuschidge hei den durchschnittlichen Hermstallungskostan
bericksichigt werden,

AuBsnanlagan

Dies sind auterhalb der Gebdude befindliche mit Sem Grundstlck fest verbundens bauliche Anla-
gen (inshesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebiudesulerwmnd bis zur Grund-
sthcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und night Bauvlicha Anlagan {ihsbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfakter {§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das harstallunnskostenorientierte Rechanargabnis  voldufiger Sachwert” ist in aller Regeal nicht mit
hierfir gezshtten Markipreisen identisch, Deshalh muss das Rechensrgabnis versufiger Sachwert’
{= Substanzwart das GrundstDcks) an dan Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticks resli-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispazifisch angapassten
Sachwartfaktors.

Crer Sachwertfakior ist das durchechnittliche Werhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechan-
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den, nach den Vorschriften dar ImmoWarty' 21 armittalten vorl@ufigen Sachwerne” (= Substanz-
wertey. Er wird vomangiz gegliedert nach der Objektart {er ist z.B. flr Einfamilienhauggrundsiicks
anders als fir Geschéftsgrundsticke), der Region (er st 2.B. in wirschaftsstaken Ragionan mit
haham Bodenwernieau hiher als in winschafteschwachen Regionan)y und der Obfekigrile.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vemgleichbare Obijskte aboslataton
Sachwartfaktors ist das Sachwertverfahran ein achtes Yergleichepraisvarfahran.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Laszan sich dia allgemeinsn Wertvarbalnisse beai Verwendung der Sachwartfaktoran auch durch
eine Anpazsung mittels Indaxreihen ader in anderer geeigneter Weize nichi ausreichend berieck-
gichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten verlaufigen Sachwerts aing 20satzlicha Marktan-
passung durch markiQbhche Zu- oder Abschlage erfordedich.

Besondere objekizpezifiache Grundstiickamerkmaie (§ 8 Abzs. 3 ImmoWertV 21)

Linter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wersteht man alfe vom Oblichen
Zustand vergleichibarer Objekte abweichenden indidduesllen Eigenschaiten des Bewsttungsobjekts
iz. B. Abwaichurgen vom nomalen baulichen Zustand, sinewirtschaflichy Ubsralterung, inshason-
dare Baumangsl und Bauschéden (siehe nachfolgende Erdduterungen) grundsticksbazogens
Fechie und Balastungen odar Atwaichungen von den marktblich erzielbanan Ertragen).

Bauméangel und Bauschaden (& 5 Abs. 3 ImmoWWerty 21)

Bauménget sind Fehler, die dem Gebdude i d. R bereits von Anfang an anhaften — z, B. durch
mangeihafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funkticnale ader Ssthetischea i&n-
gel durch die Weitsrentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ainstellan.

Bauzchaden zind auf unterassana Untarhaltungsaufwandungan, auf nachiragliche dubare Eimmwirs
kungen oder auf Folgen von Baumiangeln-zurickzuflhren.

Fir behabbare Schaden und Ménges! werden die diesbezlglichen Wartmindarungen auf der Grund-
laga der Rosten geschdtzt, die zu ihray Besaitigung auizuwandan sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze ocder auf der Grundlage von auf Einzelpostionen bezogenen Kostenermitlungen
erfolgen.

Cer Bewertungssachverstandige kann i, d. R. diewirklich erfarderlichen Aufwendungen zur Herstal-
lung eires normalen Bauzustandes nur-obarschlagig schatzen, da

« nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersusht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu izt die Beaufiragung eines Sachver-
stdndigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrilcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Yerkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung ven Aufiraggeber, Mieter ete. und darauf basieranden |naugenschainnahme
beim Orstermin ohne jedgliche differenzierte Bestandsaufrnahme, tachnischan, chemischen o, 4
Funitionsprofungan, Yorplanung und Kostenschatzung angasetzt sind.
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5.58.3 Bachwertberachnung

Gebiudebezeichnung Wohn- und Ge- Garage
schaftshaus

Nermalharstallungskostan {Basls[ahr 2010) T30,00 €'m® BGF 281,00 €'m* BGF
Berechnungsbhasis

+ Brutto-Grundflache (BGF) 3E200m* 104,00 m*

Durchschnittiiche Herstellungskosten der bauli- 278.560.00 € 33,284,00 &

chan Anlagan im Basisjahr 2010 L
Baupralsindex {EPI 07.04.2025 {2010 = 100} 184,7/100 184 MGG
Durchschniticha Herstel ungskostan der bauli- 515.0654,42 € 25857 61 €
chen Anlagen am Stichtag

Ragionalfaktar . 4,000 1,000
Raglonalisierts Herstellungskosten der baulichen 515.004,42 € BEE.897 BE1 €

Anlagen am Stichtag

Altarswertminderung

+ Ndodell linear linear

« Gesamtnutzungsdausar (GMO) Al Jahro 60 Jahra

« Restiutaungsdausr (RND) 11 Jahre 8 Jahra

» prozentusl BE 25 % 85,67 %

= Faktor 01375 0.1333

Alterswertgeminderte regionalisierts  durch-| = 7051998 € 745115 £

schnittliche Herstelly rlg_lshuaten

Zuschilag fur nicht erfassta wearthaltige einzeing 4,000,000 € 0,00 €
Bautalle {Faltwart)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 431098 € TA451,15 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) BZ27113E
voraufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und scnsiigen An- + 4.113,56 €
lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = B4.254, 88 €
beltragsfralar Bodaemwart (vgl. Bodemvartarmittiung} + 23.50000 €
vorliufiger Sachwart = 109.884, 69 €
Sachwertfaktor ® 1.10
Marktanpassung durch merktiibliche Zu- oder Akuchlige - 032 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 1 Eﬂ-ﬂ?:i,'l BE
hesondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 15.000.00 €
Sachwert = 10587316 €

rd. 106.000,00 €

554 ErBEuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfdchen {EGF) wder Wohnfl&ghan AVF)) wurde
von der Sachverstéandigen auf Basis der Gberlassanan Unterdagen durchgefihrt. Die Berechnunpen
weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift {DIN 277 — Ausgabe 2005 bew,
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oF V) ab; sie sind deshalb nur alz Grundlage dieser YWettermittiung venvendbar, Die Abwsichun-
gen bastahen daher inshasondsre in wertbazogensn Modifiziarungen {vgl. [2], Teil 1, Kapital 16 und

177,
hei der EGF z. B,

v [MichflAnrechnung der Gebiudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
« Anrechnung von {ausbaubaran aber nicht ausgebautan) Dachgeschossen,

bei derWFr z. B.

» Nichtanrechnung der Temazssenfldchan.

Herstellungskosten

Bie Mormalherstellung skosten (NHK) wearden nach den Aursflhrungen in der'Warennittiungsliteratur
und den Erfahrungen das Sachwvarstandigan auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-

setzt. Der Ansatz der MHK ist aus [1]. Kapitel 3.01.1 entmommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Baslsjahr 2010 (NHK 2010) flr das
Gabiude: Wohn- und Geschdftsbaus

Ermitiung des Gebidudestandards:

Biauteil Wiapgungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
ALlerwdnge 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Aullertiren 11.0 % 02 0B
InnemyBnde und -tlren 11,0 % 1.0
Deckenkonstraktion 11,0 % 1.0
Furkbdden 2.0% 0,5 0.5
Sanitareintichtungen 0,0 % | 10
Heizung N 5.0 % - 1,0
Sanstige ta:hniscfé_ﬁ_ﬁsstatfﬂﬁa_ 6.0.9% 1,0
| insgesamt 100,0 % 262% |57,3%| 17,5% | 0,0% | 0.0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aultemyandes

Standandstufie 1

Holzfachwerk, Fiegelmausnverk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa--
gerzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststaffplalten; kein o-:
der deutheh richt zeitgemalter Warmaschutz (vor ca. 1980)

Dagch
Standardstufe 2

sinfache Betondachsteine oder Tendachziegel, Bitumeanschindeln; nicht zeitgs-
make Dachddmmung (vor ca, 15048}

Fenster und Aulltantiren

Standardstufa 1

Einfachverglasung; sinfacha HalztOran

Standardstufe 2

Zuaifachvarglasung vor ca. 1995), Haustir mit nicht zeitgérrﬁ]?:—em Warme-
sohutz (vor ca. 1895)

Innenwinde und -tirren

Standardaiufe 2

massiva tragands Innemudnds, nicht tragende Winde in Leicﬁ.tlbal:n:r.néi; [z.B.
Holzstanderwince mit Gipskarion), Gipsdielen; leichbe TOren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Flauptstr, S8, 36497 Conhaig
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Etﬁn_dard-st.ufe-z Hﬂlz_halkendéman mit FOllung, Kappendackan I
_Fuﬂ.bﬂden
__ﬁtanqglrdstufﬁ 2 | Linolaume-, Tappich-, Laminat- und PYO-Badan ainfacher Art und Ausfobrung
Linclaum-, Tappich-, Laminat- und PYC-Bodan bessarar Art und Ausfhhrung,
Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitdrainrichtungen
1 Bad mit W, Dusche oder BEadewanne; einfache \Wand- und Bodenflizzan,
Standardstufe E“ teilweise gefliest o
HE'-Eung - - — . — ———— - e . .
1 Standardstufa 3 elekironizch gesteuerta Fern- oder Zentralheizung, Miedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Senstige technische Ausstattung

Standardstufa 3

Zeitgemaite Anzahl an Steckdosen und Lichféﬂs?ﬁséen; Zahlerschrank {ab ca.
1885) mit Untewerteilun_g_ und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHHE 2010 filr dazs Geb3ude:

Wohn- und Geschiffahaus
MutzungegrIppe: Wobmhduser mit Mischrutzing
ebaudetyp: Wiohnbduser mit Mischnutzung (S0% gewerblicher Anteil)

Beariicksichtigung dar Eigenschafien des zu bevwertenden Gebdudes

| Standardstufa

mob O ba o

taballiorbs | relativiar ralatnvar
MNHK 2010 " Gebdudestan- MHK 201 0-Anteil
- dardanteil
___ [&im* BGF] [¥] . _[&m® BGF]
B55.00 25,2 167,58
740,00 573 424 02
875,00 T8 153.13
1.230.00 0.0 0,00
1.550.00 0.Q 0,00
fenpganse, sfandardbezogens NHK 2010 = 44 T3
gewogener Standard = 2,0

Cie Ermittlung des gewogenen Standardz enfolgt duerch Interpalation des gewogenen MHEK-VWWeri=
Zwischen die tabeailierten NHK.

Bertcksichtiguny der erforderichen Kerrektur- und Anpassungsfaktoran
gewonene, standardbezogens NHK 2010 744 73 &fm* BGF
Korraktur- und Anpassungsfaktoran gemak Sprangnattar

» Ohjekigrate

% 0,880

NHK 2013 fir das Bewertungagebaude = 729 B4 £im* BGF

rd. 30,00 &m* BGF

Beastimmung der standardbazroganan NHK 2010 flir das Gebdude:

Garage
Mulzungegruppe:

Garagen

Haugbdr. B9, BEL5T Coriy
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Gebdudatyp:

Einzalgaragen/ Mahrfachgaragan

Benicksichtigung der Eigenschaften des zu bewerienden Gebiudes

: Standardstufa taballizsita P atier relativer
| MHE 2010 Gebdudestan- MHK Z010-Artszil
dardantsil
[Efm® BGF] %] [Efm® BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 Q00 0Q 0,00
3 245 00 0.0 0,00
4 435,00 _ 100,83 435,00
5 7R0,00 | 0,0 0,00 a
gewagens, standardbezogans MHK 2010 = 435,00
‘ gewagenear Standard = 4,0

Die Ermittiung des gewoegenen Standards erfolgt durch Intsrpolation des gewogenen NHK-\WYerts
Zwischen dis tabeltierten NHK.

EBeriicksichiigung der erforderlichen Korrekiur- und Anpassungsfaktaran
gawnnanse, standardbazogena NHE 2010 485 00 «/m* BGF
gonstge Komektur- und Anpassungsiaktoren

= Einfache AusfUhmnung. 3seiia umschlossen ®
NHK 20110 fiir das Bewertungsgebaude =

L.E00
291,00 £'m* BGF
rel. 291,00 €'m? BGF

Zuzchlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautaila

For dig van den Nemalhersmelungskesten night érfasstan warthaltigen einzalnan Bautaile werdan
pauschala Herstellungskosten- bzw. Zeitwarizuschldge in der Hihe geschitzt, wie dies dem ge-
wihnlichen Geschafteverkehr entzpricht. Grundlags der Zuschlagsschatzungan sind ingbesandens
die in [1]. Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfabrungssets fr durchechnittiicha Har-
stellungskostan bew. AusbauEnschlage, Bei dlteran und/oder schadhaften und/oder nicht zeitlgema-
Gan warthaltigen sinzelinen Bautailen sfolgt die Jeitwertschidtzung unter Bertickzichtigung diesbe-
zliglicher Abschlige.

Geabiude: Wahn- und Geschaftshaus

Bazeichnung - Zeitwert
Bezondere Elauteule [Elnzelaufstalung]-

Dachgauben, Eingangstrappan 400000 €
EBesanhdars Einrichiungan 0,00&
Summe 400003 €

Baupraigindex

Bei den angeselzten Mormatherstellungskosten (NHE 2010) handeh es sich um durchschnittlicha
Harstallungskastan for das {Basis-)Jabr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wersmmitt-
tungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bamicksichtigen, wird dear vom Statlstischan Bun-
dagamt zum Wertermittiungsstichtag zulatzt varffentlichta und for die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreizindex verwendet. 0a sich der vom Statistischen Bundasamt vardffant-
lichte Baupraisindex nicht auf das Basisjahr dar NHK 2010 bazieht, ist dieser auf das Basigjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch gl auf

Havplstr 54, BA49T Cartadg
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die fir Wernemittiungzzwecke nowrendigen weiferen Basisiahre umgerechneten Baupreizindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrie im Sachwertverfahren. Aufgrund

dar Modelkanformitat (vgl. & 10 Abs, 1 ImmoWerty 21} wird bel der Sachwartberaschnung dar Rags-
cnalfakior angesetzt, der auch bei dar Ermittiung deas Sachwartifaktors zugrunde lag.

Baunabankostan

Die Baunebenkosten (BMK) enthalten inshasonders Kostan fur Flanung, Baudurchiithrung, behtrd-
lizhe Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten MHEK 2010 bersits enthatten.

AuBsananlagen

Die wesentlich werbeeinflussenden Aulenaniagan wurdan im Orsternin getrennt erfasst und gin-
zeln pauschal in ihrem vorl@ufigen Sachwert geschatzt. Grundlage =ind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten, Dis Aulenanlagen kinnen
auch hilfswelse sachverstandig geschilzt werden. Bei ateren undoder schadhaften Aulenanlagan
efalgt die Sachwertschatzung unter Barlcksichtigung diesbasiiglicher Abschiagea.

AuBananlagean ' vordunger Sachwart
e _ (k. BNF)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebiudesachwerie 411336 €
insg. {82.271,13 €]
Summe | 4113,56 €
Gesaminuizungsdauer

Die Gesamtnufzungsdauer (MWD} ist entsprechend der Zuordnung 2ur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 lmmoWerty 21 dargestellten Gesamtnutzungsdavem entnommen und wurds ogf.
untar Benicksichtigung der besonderan Objekimerkmale angapasst.

Restnutzungsdauer

Als Reshnutzungsdauver ist in erster Néherung die Differere aus 'Oblicher Gesamtriutzungsdaus:’
abzOglich tatsachlicham Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann vardngert [d. b, das Gebducs fiktiv varjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt weseniliche
Modemisierungamalnabmen durchgefihnt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittel-
har erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des [nstandhaltungsstaus sowre 2ur Madarnisiarung in
der Wartammittiung als bereits durchgefithet unterstellt wardan.

Zur Bastimmung der Rastnuizungsdaouer, ingbesondere snter Barlicksichtigung von durchgefahrizn
odar zeitnah durchzufithrenden weasentlichan Modamisierungsmaiknahmen, wird das in [1]. Kapitel
3.02.4 beschiiebens Modell angewendet.

Wgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Abletung in der Ertrag swerterrmittiung.

Alterswertminderung

Dig Alterswertmindemung dar Gabdudes wird untar BerGcxksichfigung der Gesamtnutzungsdauar und
der Restrutzungsdauar der baulichen Anlagen ermittelt. Dabel st daz den Werermittlungsdaten
2ugrundeliegende Alerswerminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor _
Der angeseizte objektzperifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

der verfigharan Angaban des Obaren Gulachtarausschussas bestimmi.

Marktiibliche £u- oder Abschlage

Die allgameinen Wertverhalnisse lasson sich bei Vanwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen eder in anderer gesigneter Weise nicht ausreishend barlcksichhgen.
Aus dissem Grund ist zur Ermitlung des marktangepasstan vorlaufigen Sachwerds gine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- ader Abschlage erforderlich.

Hauplalr. 5B, EBAD? Corlvig
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Ertragswertverfahren

5.6 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 107.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 106.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in 66497 Cont-
wig, Hauptstr. 58

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Contwig 1602

Gemarkung Flur Flursttick
Contwig 323/

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 mit rd.

107.000 €
in Worten: einhundertsiebentausend Euro

geschatzt.

Ich versichere, dass ich diese Bewertung unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse.am Ergebnis nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt habe.

Homburg, den 10.04.2025

S

@
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] :!'\ Enropdische Immobitien Aksdemie ™
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» }Lf*x Saarbricken e.V. \
MBI | Tackschule des WM, Vorband Deutseher Makler
P J - stacilich anerkanate Lrgaraingsscinio f
Gutachterin fiir Immobilienwertermittlung
' :\ Diplom E.LA. ;
“ - Martina Deickl - e

i Q\ Reg. Nr.: ﬂC?/ZOOme,M
Y706 w0 Tprad -

Martina Deichl

Immobilien-Betriebswirtin (Diplom Europaische Immobilien Akademie Saarbricken)

Zertifizierte Wertermittlerin von Immobilien (IHK)

Mitglied in den Gutachterausschiissen der Landeshauptstadt Saarbriicken und der Landkreise Neunkirchen und Saarlouis

Hauptstr. 58, 66497 Contwig
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Hinwrlse: ziom Urhebharechirtz und zur Haftung

Urhebereciiulz, all Reciile yvabehaier, Bas Gulachien ist nur fur den Aufragaeker cnd den angegebenen Zaect bestirurd. Eine Wer-
vietilligurg oder verwardicag dunch Orifte: ist Aer mid sebrfilicher Genahmigunog gesirRst

Der Auftregrekmer Raftat for dic Hcminkelt 0os arndiakzn Warmehrewarls. Dk sonetigen Beschrelzunacn unc Engabnless uneriegen
niizht drr Hafhung

Oe~ suiragnshmar hsfek unbeashrankl, aciam der Aofiaggebar sder (im Falle inar vensirbartan Crilbvanwandurgy ein Dritbar Schacen-
argezarapriche geltand sach?, die auf Vorsale oZer wioine Falrlissipghar, singchielich ven Varsale odar Grober Fahrkiseighkeil gar
wetralar cdar Eflllangsgehiifen des sofragaefumers beuhen, in Chllen cer Obzmatune siner Geackalebeisgaante, Se arglislipam
Vesackweigen won Mdnyeln, scwiz in Falen der szhediaften Wederung des Lebers, pes Kdroers cdar der Gesundhaik

In eonelicier) Falken dey kickien Fakdscigket st dar Astragrokmer nor, sedorn cine PRiche werkeist wind, deren Cinhaltung fir die
Ereiuiung des Vetmgszweds van basondarer Badaubang s (Kerinalmiizht} Inspem seichen Fril istdie Schadensesatzhafrung anf
den wncharsehbarcn und piszhapvalza alntrelensan Schaden begrarat.

lir Hattarg nach darr P rocukihsbiungsgesatz kel Lnaeribn.

Auegaechlaessn 2 dia parednleke Haluryg des Erfulungsgehilfen, geeatzlichen Vetrehes und Gelishisangehodgen des Aallrsgeelime: s
far wor ibmen durck michte Fahrissigked serarsachde Boaddzn

Dz Tafturg for dic: Yelstandigkedt, Rishbigket und Aktuaitst vomn Irformsionen und Daken, ofe vion Uritlen im Kehrrer der Gutashierae-
aMEng bezagan oder Chemallbal wandes, el suf die Hahe deg i den Auftragnehmer indglchen RIickynie pagen den jewsaiigan Drillan
Deaackirank,

Eine ilber drs Vot rherde Fnausgohende Hakung st ausqeschioassh baw. 13t 1L adan Elnzatal st mesimel 1.000.00% 00 EUR be-
Granzt ' .

Aulierdem wird darmuf hingewieson, dass dic im Gutazhiten enthelbanen #eren (z-B. Stalbenkate, Sediplan, Lagaplan, Lathid, . &)
uad Daten uriebarrech ihch peschitzt sind. Be darkn nicat aua wein Subschlan separkrt ogeder erar gnsenen Nulzung zigehin
werden, Falks dos Gutachilen in Irdsroet werodfeadicht wind, wird zudem darac bngeeicsen, dass dic Wenffendichurg nicht fur kemmer-
molkr Swacke gestatat st Im Kontest won Zwangswersbalansigen-darf das Suiachien bl rssdmal 2um Ends das e swarstsioe-
ungsvartanrEns vendtfentizit warden, 10 arderen Fales inasintal i deDausy von 8 WMandler.

HaupksAr B8, AT Comhuig
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& Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 HRechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGE:
Baugesetzbuch

BauNVa:
Baunutzungsverardnung — Werordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticks

BGE:
Borgerliches Gesetzbuch

ImmoYyerty:
Varordnung dber die Grundsatze fir die Ermitfung der Verkehmswarie von Immokilien und der fir
die Weartarmittiung erfordedichan Daten — Immobilienwertem it ungsverordnung = [nm olarhy

WertR:
Werermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir gie Emmittlung der VWerkehrswerte (Markbaerie) von

Grundstlcken

WoFTV:
Wohnflachenwaererdnung - Verordnung zur Berechnung der Wahnflache

WNR.
Wiehnflachan- und Mistwartrichtlinks — Richtlinie zur wehiwartabhangigen Wobhnflachen berechnong

und Mietwertermittiung

GEG:
Gebdudeanargingesclz —« Gesatz zZur Einsparungvon Energie und zur Nutzung emeuerbarer Ener-

gien zur Warme- und Kalleerzeugung in Gebiuden

6.2 Verwandate Wertermitdungsiitaratur { Marktdatan
[1] Sprangnettar (Hreg.): Immobilianbawartung — Marktdaten und Praxishiffen, Losebztizamm-
lung. Sorengnettar Immobilienbeawsriung, Bad Meusnahr-Ahraeiler 2024

2] Sprengnetter (Hrea. ) Immebilienbewertung — Lehrbush und Kommentar, LnEeEIattEam mlu'ng:
Sprengnetter |mmebilianbawertung, Bad Neuenahr-Ahrasilar 2024

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrawerermitlung von Grundsticken, 5. Auflage 2007

(4] Kridl: Reshte und Belastungen bei der Yerkehrswertemitbung ven Grundsticken; 5. Auflage
2015

[5] Kleiber digital

&3 Verwendats fachepazlfische Softwars

Das Gutachten wurde unter Yerwendung des von der Sprengneiter Real Estate Sarvices GmibH,
Bad Neuanahr-Shrawailar enbwickellsn Softwarepragramms “Sprengnetter-Prosa’™  (Stand
27 .02, 2025 erstelit.

HavLgletr, 58, GESET Corwe
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T Varzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Auszuy aus der Legenschafiskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsohjekts

Anlage 2: Fotos

T Hadptsr. 55, EAdAT Contein
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

66497 Contwig, Hauptstr. 58

299 l
x ’
candegant fiir Vermessling und Geobdsiginfofmatior Rheinland-Rfat
: 1:1.000 @ I 000
0

170mx 1720 m

Hauptstr. 58, 66497 Contwig
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1:  Strallenansicht

Bild 2: Straflenansicht und Giebel rechts

Hauptstr. 58, 66497 Contwig
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Anlage 2: Fotos
Seite 2 von 3

lA ‘.‘ »V‘)

Bild3:  StraBenansicht und Giebel links-

Bild 4: Ruckansicht und Giebel links

Hauptstr. 58, 66497 Contwig
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Anlage 2: Fotos

Seite 3 von 3

Bild 6. Nebengebaude

Hauptstr. 58, 66497 Contwig



