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GUTACHTEN

(iber den Verkehrswert (Marktwert) | S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit ainem

Wohnhaus, Scheune und Nebengebiuden bebaute Grundstiick
in 76744 Worth (Schaidt), Hauptstrafe 163
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde unter Berucksichtigung eines
Risikoabschiages fir evil. bestehende Mangel u. Schaden bzw. sonstige
Bewertungsunsicherheiten (Innenbesichtigung war nicht maglich)
zum Stichtag 21.10.2022 ermittelt mit rd.

297.000 €.

Digses Guiachien Destehl aus 51 Senan ikl 8 Anlagen mi insgesaml 7 Sellen
Das Guiachian wurde m fin! Ausissligungan eslell. davon aine fiir die Unteragan des Sachvemianaigean
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1 Allgemaeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Artdes Bewenungsobjekds: Grurnd=iick, bebaut mit alnem Wohnhaus, Scheuns und Neban-

aetiditen
Olwahindranse Hauptsrade 168

TE744 Widrth {Schasdt)
Gnendbuchangaben: Giundbuch von Frackenfald, Blatt 1241, Mg Nr 4
Katasterangaban Gemarkuryy Schaidt Flurstiiok 43 (857 m¥)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung

Gusachienaufirag Gemal Beschiuss des Amisgericis Landau in oer Plalz vom
11.07 2022 [Zwangsversisigenungsverfshren 1 K 46722) soll

durch schriftiches Sachwerstindigengutschilen der Verkehrswert

ermithed] warden,
Wartarmittiungssticstag: 21.10.2022 (Tag der Dnshesshiigung )
Dualitdtsshichiag: 21.10.2022 entgprichi dem Wartermitiiungsetichtag
Drisbesichbgung Zum Onstermin am 29102027 wurden die Batedigien durch
Schraiban vom 04 10 2022 frstgarscht singeladen
Umfanp der Basichigung et Das Bewertungsobjext konnts lediglich von aullen (sowsit fei

zugangich) besichbgl werdan da dem Sachverstindigen der Zu-

eng zum Grendstbck picht ermoghchi wurde, Die Bawerung er-
?nut nach dem Aufaren Anschein und den vorhandanen weni-

Uriar Piane) aus dar Bauskie. Der Bewertung wid
ﬁmﬂﬂﬂ :ﬂinmdwmmlmmmmnm L]
im Inneren en vergleichbarer Unteshaltungszestand wie an den
sicntbanen AuBeanbautslen untarsiell, Das varblaibende Resti-
sikn eines schiechteren Ausssatiungsstandards — ais in der Be-
WErtUNg uniemsieit - baw. von svll bestenenden ZLSStElcnen
Bauscheden oder -mangain bzw. evtl nicht oder unvosstandg
dusgebauten Wohofiachen wird am Ende des Gutachiens durch
ginen zusatziichen Rislkoabschlag gewiigt

herangezogens Unterlagen, Ercundigun- Vo Sachverstandgen wurden folgende Auskinite und Untarta-
pan Informationen: gen banchafft bew. ihm awr Verflgung geatellt

= Lageplan

# Grundbuchsunzug vam 26,07 2022

» Ledegl Baugechnungsn

o criaibache Vergleichsmiates / Eriahrungswerts

# Bodemnchiwerie nach § 186 BauGB

» planungsrechiichs Qegabenhakiesn

» Auskunft aus dem Bauasienverzeichnis

Yarkahrsserfouitachden ( 50 § 164 BauelsEs 10 das ol snom Waolwhiaus Sobeend ol Sty A wnier 51
Iy it i Lvsmin Csrnp vt il oy PPl Yy (St Cp, Flopmmtpills 2o O iymaliol 45)




..“ h:hwrlllr.u'qrr-'n fur

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRdiumige Lage
BundesiEng

ke
Dl urd Elvwshnerzah|;

pberartiiche Asbendung / Entfernungen

2.1.2 Kieinrdumige Lage
inmerartbichs Lsgse:

Art der Babauung und Nutzungen Inder
Strafe und Im Oristed;

Baaintrachlicgungen:
Topagrale:

2.2 Goatalt und Form
Gestall und Form:

Wiarka hrswertgutacivien (L5000 § 184 BauGahs (0 das mit 2lrese Wokahous, Soheane und

Fhaintand-Plaiz
Landicress Germersielm

WWhrth (ca. 15.000 Einwohner
Siadited Schaid! (ca. 1850 Emwohnaer)

nachslgeiegene gradlers Stacte,
Bad Besgzaberm (o3 19 km), Landal {es 20 kmyj,
Garmarshmm (ca 36 kmj, Kardirihe (oa 30 km)

Landashaupiaiadt
Painz (ca, 1358 kim)
Autobebnzufshel
A 85 (AS Kandel Sad), ca. 12 km

Bahnhot
Kandel jca. 13 kmi

im Ortakern von Bohadt gelogen; _

Die Entfesniung Zum Stadtzenium (Warh) ca. 15km.
Geschafte des tagichen Bedarfe, Schulen und offantliche
Verkehramittel [Bushaltestelle, Bahnhof), Veraaiiung (Sadiver-
walung) n filiscSger Entfemung n begeanztam Lmisng m
Ciristadl baw. In voliam Limfang im Hauptor und groBeren Orten
der Uimnigabung,

mitiere ‘Wohnlages

Ubsrwlegend wohnballiche Nulzungen, tw. Kiginpewere, fiw
landwirtschaffiche Klembetnebe;

Uberwiegend offens, ain- bis reeigeschossige Barweise
duschacaniitich (dusch Strallenverahr)

rikat|y aban

cE 18 'm
mithere Thelfa
ca 80 m
BET T

Bemerkunosn
fmst rechteckige Gnmdsticksform;
Ubertiate

Suslie 5 v bl

Pl gyt e (ot Oy idalh e Fopd ol iarha (S|l Saapsiipile |G O aeaicn @ 86
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2.3 Emschliefung, Baugrund ate.
Straltenart

Atralienaus e

Ansch|isses oo Varsomungsisiungen (ind
AbwasserbassiligLng,

Grenzvehalingsa, nachbarliche Gemain-
samiaiten:

Baugrind, Grencwassar (soweil-awgean-
schednlich ersichilich):

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbucnlich gesicherte Balastungen;

nchi eingeiragens Rechte und Lasien

ﬁ Wertermittiun r-Gairesch
...,I‘1 fwarr e b passeg et o Piar b bossil e ila—ae Py

Ortsvarbindungsstaile,
lciamuifiriarie Strals (Landessiralle L 543);
Stalle mil durchechnitthcham Varkehr

voll ausgabaut, Fanrbahn aus Asphail;
ﬂlmq-u hesdarseiltyy vorhandan. befestigh mil Beonsisinplas-

thrfmm worhanden

elektrischer Strom, Wasser aus &ffenllichar Versoigung,
Kanalanschivss

fhw. mehrsaine Greanzbsbauung hzw, grenznahs Bebauung ooer

Gebiiuds,
eingefriadat durch Mauer, Zaun

vermull pewachsenar, normal tragfahiger Baugrung;

Deer Bewertung wind vorens! untarsislil, dass keing Gruncwasser-
scagden vorhanden sind. Da keine [nnenbeschligung erfolgan
konnie, kann das besiehende Risiko von gvtl, Esachiich vorhen-
denan Grundwasserschisden im angasetzien Risikcabschiag nur

sehr peaschal gewdrdigt wersan.

Gemall sohrilicher Auskunft der Strukiur- und Genehmigungs-
dirakiior Sud ot des Boworlungoobsekt im Altisatonkatasiar nichi
ale altlastvercichlge Fliche aufgefithn

Untersuchungen (nebesandera Bodengutachien) hmschilich
schad|ener Bodammrindanuingen kagan dem Sachnarstindipan
nicht v

In disses Wensrmitiung wird cas Bawarungsch|ekt als atasien-
fres unterstellt

In dieser Wertermittlung =t eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersiluaton Insowel bartcksichtigt, wie sa in die Ver-
gleichskaulpreise bzw. Bodesrichtwerte aingsfiossen st Dar-
(ber hirausgehanoe vetiafenda Untersuchungen und Nachior-
schunpen wurden nicht angesieil

Dem Sachverstindgen egl ein Gundbuchaeszug vom 25.07.
2082 vor

Hiernach bessehl in Abledung Il des Grundbuchs von Frecken-
feld, Blast 1247 fOr . Nr. 4 dar GrundsiDcke folgande Eintrs-

qurg
Lwangsversiegerungsvenmernt

Es wird untersielll, dass sonsige nicht engetragene Lasien und
(£.B beglOrstigende) Rechbs, basoadere Wohnungs- und Mied-
bindungen sowie Verunrengungen (2.8 Allasten) nicht vorhan-
oan airkdl

Diesbeziglich wurdan keine waiteren Nachiorachungen und Lin-
lorsuchungon angostalil

Diesbaziglichs Besonderhedten sind gof Iusdizich zu dieser
Wertermittiung zu berlcksichtigen

Vareehrswenopuachian (1.5 0, £ 15949 EelGE) Ry des mil snmm ViohshiEus. Sabouno sl St G van 51
Ity prabodiijulumi o i Py Csonipiclsbiindh bin SERP R YOy (ot ), Bl palie VG0 Fluesiok 40)
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2.5 Ofentiich-rechtiiche Situation

2,51 Baulasten und Dankmalschutz
Eirfragungen im Baulastsnveszeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Emtragungan,

Denkmaschutz Dias Otpakt st m Verzeichnis der Kulturdenkmaler Rhainland —
Palz nichl sufgefihrt. Ohne weilsie Nachforschiungan und ohne
weidere Profung wird untersisllf, cass kein Denkmalschulz ba-
aishl Deagberiighchs Besondarheten snd gof zusatzlics zu de-
sar Wanarmitlung zu bericksichigen.

2.52 Bauplanungsrecht

Desstaliungen im Facheanulzangsplan:  Der Beveloli des Bewerungsobjehts isl im Flachennulzumngsplan
aks gemischie Bavflache (M} dargestelli

Festsetrungen im Bebawngsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjaktes ist kain rechtseraftiger
Bebauungsplan vorhandan, Die Zultinsgloedt von Bauvorhaban
izt demzufolss nach § 34 BauGE 2u bowtallen,

253 Bauordnungsracht
e Wenarmidltung wurde aul der Grundlage des reglisiensn Vorhabens
Das Voriegen einer Baugenshmigung und gof. die Ubersinstimmung des ausgaithrien Yorhatens mit den
yariegenden Baursichnungen, del Basgenshmigung und dem Bauordnungareahl wurde nicht gepron.
Bed dieser Werenmittiung wird deshalb de matenahe Legaitat cer baulichen Anagen und Nutzungean voraus-

{esatrl

26 Emwickiungszustand inkl. Beltragssituation

Entwickiengszustand (Grundsiickssuali-  bawreiles Land (vgl § 3 Abs. 4 Immo\ Vet 27)
tat).

beitragsmschtlicher Zustand, Fir den bairagsrechiiichen Zustand des Grundstlicks st dia Ver-
plichturg zur Entrichiung von grundstlicesbezogensn Beitrapen
malgebend, Als Befrage geften auch grungsibckshesogens
Sondarabgaban Lnd betragsannliche Abgaben,
Oas Bewariungsgrundsiicr ist barugiich der Bewrage fr Er-
schlisRungeenrichiungen nach BauE umd KALG beiragsirel

Anmerkung: Diese Infovmaticnen zum bedragerechiichen Zustand wurden
sohriftlich bel der cillichen Abrechnungsbahords erundel.

2.7 Himweise zu den durchgefihrien Erhebungen

e Informationan zir privatrechilichen und affentlich-rechfiches Situaton wurden, sofam nicht anders angs-
geban, mindlch singenolk.

Versnhrewerigutachsen (850, € 186 Bawesis W aas vl onoe Yiohahsus, Salmuims e aese fowon S
it el i b (o Doy Chionclaaliol ey PECFEE VG § SOty o liprainsdies 150 0F ek 43)
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2.8 Derzeitige Nutzung und Venmietingssituation

[hes Grundstick istmit emam Wohngabdiude, siner Scheune und 2wel Nebangebsudan bebaul (vl naciiol-
gende Cebliudabeschrebung:
Das Objekt is! eigengenutzs,

3 Beschreibung der Gebdude und Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage (0r dia Gebaudabeschredungen sind die Erhesungen Im Rahmen der Onsbasichiigung sowie die
ot vorleganden Bauakten und Beschreibungan Ene Innenbesichigung konnte nicht stattfincen,

Die Gebdude und Aullenan|sgen werdan nur insowell beschrieben, wie es (I ge Herkeilung dar Daten in ser
Wertermitilung notwendig ist Hierbai werdan die offenschilichan und vorhemschenden Ausflnirungan und
Aussiatiengen beschrietan. In sinralnen Bamichen konnen Abwechungen sulirean, G dann alerdings
nicht wartarheblich sing. Angaben Gber micht sichtbare bew, aufgrund der nicht ermoglichien innenbesichii-
gung nicht in Augenschein ganommansn Bauseile beruhen auf Angaben aus den vorlegenden Uniefagen,
Hinwatsen wahrend des Ortsiermins bzw. Annahmen aul Grunclage der Golichen Ausftihrung im Bawgahr. Die
Funkticnsfahigheil sinzener Bauteds ynd Anlagen sowie der echischen Ausstatiungen und instalationen
{Heizung, Elektro, Wasser etc ) wurde nichl geprift. im Guiaciien wird die Funktionsfahigkeit untersielit
Baumiings| und -schaden wurden sowall aulgenommer), wie sie Zemioningsired d h, offensichiich afennbar
wanen, In diesem Cutackten snd die Auswirkungen der ggf vorhandanen Bauschaden und Beumange! suf
den Varkahrawert nur pauschal bersalisichtigt worden. Untersuchungen auf pllanziiche und tioneche Schad-
linge sowie Gber gesundhalisschadigande Baumatenalen wurden nichl durchgefihn

Dom Gulachien winl unteratoll, dass die Anforderungen das Gebiudesnergiegesstzes (GEG) erflil sind

In dar folgenden Baubeschreibung wird fir die nicht in Asgenschein génommenin Bauteda vorarst ain eher
initharar Ausststiungastandatd und din Manpaifraiball untarstellt Das Riaiko, dass die durch dia fshlende
Innenbasichtioung sotwendigen Annahman noht zetreffen, wird In elnem gesondetan Risikoabschiag sm
Frde des Gutachtess gewlrdigt

3.2 Wehnhaus
3,21 Gabhdudeart, Baujahr und AuBanansicht
Gepaudeart Waohnhaus, vermul. ausschlietlich zu Wohnewecken genutzi
gingeschossig,
unisrketert
vismutl. suagebauses Doechgesoloes;
frestehend;
mit Anbou Nedengebaude
Boujahr Umsprungabaujahr 1844 (It irachri Sirafisneeits)
Modermisening sisha Ausfohmngen Fur Bestemmung de® Resinutfengssaisr n
den Wenarmetiungsvertahran
Enepiesfiziens Enargieausweis liegh nichi vor
Hamemnsfrhelt Dier Zugang zum Gabdude |t nicht bamisrefre,
Aulianansicht Sockel Malurstein (Sandstein).
EG Mausrwerk verpuld, Feastersinfassungen aus Natursten
| Sardstein);
DG Hoirfachwark mit Assfachung werputzt,
Vermnhiswetgutachien (| 5. 5 Vb Eiti 3L 1O ciam i inesn YODhONALE. Scheans und Sedn d von 51

il et sy baafamasdp Ceamicipiol s 70744 el (Bessakin), Magesinfke 1HE P ursoe )
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1.22 Nutzungseinheiten, Raumaufiailung

Felergeschoss,
- il Mallsrriume
- WErmutl %ﬁn‘ﬂm
Dpchgeschoss.
- warmiil Virshnfache

Splzbosn
= yermutl Abstsilfischs

3.2.3 Gebsudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

forstrusSonsant

Fuerdarrsanba:
Hatiar
Umfassingswanda

lanEnwarcs;
Cleschioasdetbhen:

Treppen:

Hauseingang|sbersch) .

KG, EG vermutl. Massivihau
DG Fachwark (vermutl. Madefhoiz)

vermut] Bruchsieirsahlen
vermull, Bruchsiainmausnsii

EG vermual. Maustwark
DG Holztachamrh mil Ausmssning

el Maueryisie bew. Holsfechwerk mil Ausimaseiung

Decios Ubar K veernutl masaly (gg!. Tragerkappeadacks)
Geschossdecken: vermnutl. Hoizhadendeckan

Keserreeoe.
varmutl massiv (Betan baw, Naturstesn)

Beschossireppen
vasmull. Hoirkansiktios mit Siufer gus Holz

Eingangsiur varmull. sus Ho

Dachkonsliukiion.

Hoizkonstrukton, chne Aufbauten (Gauben)
Drachiorm:

Sateldach

Pacheindgckung.

Daschatesn (Boton ),

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Matall,

Dashil kehan i ausgnbsuton Barsich wermniitl baujshrasgambil
gadammt, im nicht ausgebauien Bereich vermutl ungedammi,
wvarmuil shne Uinfessdachbabn

3.24 Algemeine technische Geb&udeausstattung

Wesserinstaliationen

Abvansatinstalatdnan;

Vierkn hrswrrgueiachion [

zantrale Wassarvmsomgung Uber Anschiuss an das Gffentiche
T ridoweansssr wiz

Ablsilung in lammunales Abvwasasikananatz

B0 & 15 FnniGED T o ol e Wiolmiaus, Beheine unad Seie Wi 5

Mberic Eisin o etsksn Commawish in O0ad Worr (Goseedi), Fiaspsbmtes 100 (F Ui 45
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Elakctroinstalistion: wermuil durchachniftliche. bauahnesgemale Aussatiung

Hetung: vermutl (Ok-iZantralheeung als Pumpennsizung, varmul, Guss-
m:} Kamiranschiuss, tlw. vermut!, Einzelddan;

LUBuna: vermull kKeine basandesan Lifiungsaniagen (wearmutl. herkémm-
liche Fensteriftung)

WWanmwassarnersoiung. varmutl zentral Uber Hezung bzw. dezeniral iber Durchiaufer-

hitrar (Elaktro) baw. Bodar (Eskln

3.25 Raumausstaltungen und Ausbauzustand

Bodenbeliige samill eher durchschntlichar Aussiattungssiandned
Wandbekledungen
Deackenbaiieidngen:
Tiaren
santdre nslalation
Fargiar thw, Verbundfanster aus Hotr mit Bnfachwergiasung, tw Rolla-
den aus Holz
thw. Fanster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Kichanausstatiung nicht in Wartermittiung enthaten;

Dem Gutachien wird untersiel, dass die Kichenausstaiiung
ken wesanticher Bastandiel des Gebsuces nach § 94 Abs. 2
LV.m. § 33 BGB und enisprechand der onfsibllchen Verkahrs-
gnschavung auch kein Zubehdr nach § 57 BGB sl (siehe dazu
Entschedung d. OLG Karlaiuhe v. 12111087 -9 U 21680 -}

Ghiundiissgestsitung vadmutl, Zweckmatig und fur das Bau|atr zelttyplach

1,26 Beaondere Bauteile | Einrichiungen, Zustand dea Gebliudes

besandere Bauteile Emngangstreppe mit Eingangsibendachung
besonders Einvichtungen varmull. keing vorhanden

Besonnung und Balchturg vermutl. gut bes ausraichand

Bauschaden und Baumangel soweil von audarnald des Gnndsticks snsehbar

- Dachfischan thy. vermoost

- sichibare Fachwerkielke der Fassade thw. ansinchbedirhg
» Sandsisinsocksl Uw, sanierungsbedinfig

= Holzfenster thw, anstrichbedintiy

- Maftar snstrichbacuritig

Dar Bawartung wird vorenst die relatve Mangelreiheif im inneren
understefl. Das Riskao von tatsSchiich vorhandenen Bauschaden
ured -méngeln wird im saparaten Riskosbschiag am Ende des

Guachisns wertmallig gewlndgl.

Allparneenba el Lng e naulehe Justana wid dem Sullarnsn ARSonein nach [sowed
vor sulernalb des Grundsiicks erschitlich) als eher unierdurch-
schnilllich gingaschatzt,

Vs birssnes Tgateolvien [ 500 G 15 BauSE T des mmd afoem Wiorsbiaus, SchEnte irel Sl 10w 8

rlatengebdulon Botssln Charichattnh in S48 Wik Siohalift. b leaspsiomile (50 (T jamsiok 45
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1 TH

zu Allgemeinbeurteiung Es bagtant vermutl ain erhohier Uintermatungestau und aigams:-
ner Reravierungs- und Modemnisienmgsbedarf
Das Riske anes erhohien Untarhatungestaus wird im separaian
Risikpabschisag wertmililg gewlirdigt,

3.3 Scheune

Baujahr: wermutl. 18, Jhd. (pavschae Schatzung),

Bauarl, U, mass|yv [Mausrwark], e, Holsfachaark mil Ausirmsusreng,
Aufienansicht thw. varputet, the. sichibares Fachwenc

Koler vermul nichl unteroallen,

Dachform: Safeldacher sUdhcher Teil mit Krippelwalm;

Dach aus: vermutl, Holzlragwerk mit Dachzegeldeciung baw. Bainrdachsteinen,
Dacken: vermutl. Hotz balkandacksnn

Inrerwinde: varmul meassiv (Mauecwerk b Holxfacheetk mit Aasmauening,
Boden: vermutl Beton,

Tor warmidl, Holztors;

Fenster: varmutl. Enfachiensler aus Holz

Ausstatiungemerkmala: vermull, Stomansahiuss,

Euwuil Van aﬂnm gmm&:ﬁ Enaahnar

- Dachdeckung vermutl, Bw. reparatwbedirttig
- Dachflachen Bw, uneben (vermutl thw. nachgebence Unerkonatrukhion}
- gichibame Fachwerkteils der Fagsads thw sanerungsbosniig
- Pyizschaden an Shdsats
Der Bowertung wird vorerst die relaive Mangedfralheit m Inneren urtersiellt. Das Risiko von tatséchich vor-
handensn Bauschaden und -mangein wird im separsten Risikosbechiag am Ende des Gutachiens wenmallig

pewlrdigt

34 Nebenpebiude West

Bauahr venmull, 12 Jhd (pacschale Schatzung),

Bauar; vermud tw massiy (Mausneerk), tiw, Holefschwerk mit Ausmausiung;
Auflenansicht: thw. verputet, vermull thw. sichtbares Fachwerk

Ketor: vermutl nicht unterio|lart,

Cachiorm: Satkeldach;

Dach aus: vermull, Holztragwerk mit Dachoiegeideckung.

Dackan: sanmutl Holzbalkandeckan,

Innenwands: verrmud massly (Mauerwerk) bew Holzfachwerk mit Agsmaserung:
Boden varmutl Bafon:

Tor varmutl Holztoms:

Fanster: varmutl. Enfachienster sus Holz

Ausstatiungamerkmala; vermull, Stremanschhiss:

Baischaden urd Baumaraed
sowalt von aullarhalh des Grundsticks einsehbar

- Dachdeckung vermutl. tiw. reparaturbedarfiig
= Dachilachan fw. uneben (vermull, Bw nechgebends LUnterkonstrukban )

- sichthars Fachwendiaile der Fassade vermutl tw, sanerungstbec(irtg
Dar Bewertung wird vorerst die relatve Mangefreihet im innern unerstaill. Das Risko von tatsachlch vor-
hinndanas Bausch&oen und .mangein wird im separaten Reioshachiag am Ende des Gutschters wardmalg
gewiirdigt

Werietirewerlgutachien (50 § 19 BauGH: I das i eine Woershaus, Scheoes ) Seme 11 won 51
M bevigaksucdon Lohmdn Coaasisiiek, in TEF 44 Wkt (ol Menasalimts 1D (1 rmdek, 45)
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3.5 Nebengebiude Ost

Baujahr verrmull. 19. Jhd. (pauschae Schatzung),

Bauarl; vermutl, tvw massiv (Maysrwerk), . Holzfaclhwerk mE Ausmalsring:
Aullenarsicht thy, verpuizt, vermufl thw, sichthares Fachwerk;

Kebar vermull nickt untarksliet,

Dachiorm: Satteidach:

Dach aus: vermull. Holztagwerk mit Dechzepeideckung,

Decken: varmull. Hotzbakendscken

Inmenwinde: vermill, massly (Mausrwerk) bzw, Holrfachwerk mit Ausmauarung,
Boden; vermull, Bson,

Tor. vermull, Holztore;

Fenstar, wesmut!. Enfachienster aus Holz

Ausstattungsmerkmala’ varmull. Stromanschiuss:

Du:,hda:lqu l.ramu:l W, reparaturbecdritig
- Dachfiachan thy, uneben {(vamutl tw, nachgebende Unisrikonsinukion)

- sichibare Fachwerkteile der Fassade tiw, samerungsbecirfbyg
Der Bawsriung wird vorerst die relative Mangeifralbsdt im Innamn unterstelll. Des Rsiko von tassachich var-

handenen Bauschaden und -manpein wird im separsten Risikoabschiag am Ende des Gutschiens wertmabig
gewlrdigl

3.6 AuBananlagen

Versorgunge- und Entwisserungeaniagen vom Hausanechioss bis an des ¢ifentliche Netz, Hofbefestigung.
Eirdriedung (Mauer. Zaun)

Vamshreweriguiacheen o5 & 164 SauGE e das il enre Voo, Schisnne und Salle 17 wn 51
P ity et o e Pt lnimiaber. Clhiumleilich. m PO WG (DS cimk L), P lbopesEradba 100 (F L iiok &)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4,1 Grundstiicksdaten

Machfoigend wird der Verkehrswert fiy das mit einem Wohnhaus, Scheune und Nabengeblioden bebauta
Cirundatick in 76744 Wadth (Schald, Hauglaimile 188 rum Wertarmitliungsatichtag 21.10.2023 armiteit

Grundsiickadaten:

Grundbuch Bistt I Mr

Freakerisid 1241 4

TEmarkung Flat Flursilick Fche
Schabdt 4% o5 m*

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflcgenheiten im gewthnicnes Geschaftsverkahr und der sonstigen Umsiande diesss
Einzsifalis, Insbesondara dar Egnung der zur Verflgung siehendan Dalen (vgl § 8 Abs. 1 Satz 2mmolVety
21), ist der Verkehrsvert von Gundsiicken mit dar Nutzbarked des Bawerungsobiekss vommangig mit Hiife d2s.
Sachwearhvarfahiens zu Srmitsin, nabesonders well diess DBichenwalze nichl Zur Erzisking von Efragen.
SONESM Ur {pErstnichen oder sweckgabundenan) Eigenaulzung bestimmt sind

Oas Sachwarvarfabren (gam £§ 35 - 38 immoWenY 21) basen im Wesentlichen aul der Beurteilung oas
Substanrwerts Der vorlfufipe Sachwert (d h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe won Bo-
damwert, dam vorldufipen Sachwer der baulichen Anlagen sowie dem vorlbufigen Sachwed der baulichen
Aullananiagen und sonstigen Anlagen armithall

Fusatzlich wird elne Entragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWer 21) durchgefishrt;, das Ergobnis
wird [@doch nur uniemtltzand, vorrangig als von der Sashwariborechnung wnabhangige Berschnungame

thoda, bal dar Ermittung des Verkehvswens hesangezogen.

Der vor@ufige Erragewert nach dem allgemsingn Erragswarivedahren (gem. § 28 immalVert 21) angit sch
aus dem Bodenwert und dein kapdalsiersn [@hrfichen Reneriragsarted der baulichen Anagan zum Weres-
mittangsstichiag.

(e Bodenwaert (gl jewslls gotrennt wom \Werl der baulichss uni sonssgan Anlagen hrw, vom Erragswert der
haulchan Anlagen | d R suf der Grondlage von Verglelchskauforeisan im Vergisichswariveriahran {vol § 40
Abg 1 ImmouVerfy' 21) so 2y eemitlel, wie ar sch ageben wirds, weann das Grundstick unbabaul ware.

Lizgen jedoch geelgnele Bodenvichtwerte vor, so kionen diese zur Bodenweriermittiung berangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs, 2 lmmolVerdy 21). Der Bodenrichtwer is] der duichschnittiiche Lagewer! des Bodans v
aine Mehmail von Grundssicken, die zu ener Bodenichiwertizone zusammengefasst werdan, fiir die m Wa-
sentichan glaiche Mutzungs- usd Warlvarhillinssa vorflegen. Er it bazogen ouf den Quadratmelar Grund-
atiickzflache Der veroffentichte Bodennchiwert wurds baziglich seinar absoluten Hobe auf Plausibilliat Ober-
pruf und abs mdraflend baurioil Dl nachetebande Bodeswartermiliung erbigh dessalb sul der Grundlags
des Bodeanichtwerts Abweichungen des Bewerunpgegrundsticks von dem Richbwerigrundstlick in den wardt-
bosinfussende Gandeibokameramalon = wie Erschiiallingenislond, baitregerechiicher Zuntarnd Lage-
merkmiale, Art wnd Mall der beuichen odes sonshigen Mutzung, Bodenbaschaffesheit, Grundsticks2isshnin —

alnd durch anfsorechancs Anpasasngan des Bodenrohiwers barickaichitigt

Sowonl bei der Sacheeri- 348 auch bed der Erragswertarmitiung sind als, das Bewerungsgruncstiok betref-
farde Lesondesn objshltspezifechen Grundsiboksmerkmale sochygemdl zu berloksichiigen. Dazu zihien

insbesanders;

= besoncers Erragsverhalinisse (z. B. Abwaichungen von der markiiblich erzsibaren Miste),

=  Baumdngel anid Bauschibdnn,

» glundeicksberogane Rechis und Belasiungen,

s  Nubrung des Gruncstiicks 10 Wearberwacke und

s Aoweichungen in der Grundei(ckegrills, insbeuordars wenn Teilldches selbstatandig wrwetbar wind

Yorkah rewwrigutachion (L8 0 € 188 BmpcE) e e nidninam Wobsisius, Sotmures o i 14w 51
il il Dnbals Ceoralslieob e PE0R 4 Wit (Detimial), o demapialvin e 1060 0F liisabon S50
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4.3 Bodenwartermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwergrundstiicks
Der Bodenrichtveen behiagl iir de Lage des Bewerungsgrunosticks (Bodenrchiwertzons 0001)
160,00 €m* zum Stichtag 01.01.2022.

Clas Bodennichiwerigrundsilck sl we falst defisiart

E niwlckiunjsstuie ®  bayredfes Land
At der bautichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
betragsmchitichar Tustand = el

£ahl der Veligeschosse (IVG) =
Grindsiteketsta {0 = BOm
Emhubulg des Bewertungsgrundsidcks

Wiertermittlungssticatag = IN102022
Entwickangsstule = Eureres Land
Art der baullchan Nulzung = M (gemischie Bauflache)
bedragsrachilichar Zustand = fmai

Zahl der Vallgeschosse (2WE) = N
Grundstickaflaches (1) = BETm
Grundsitckstisfe (1) = G0m

Hodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiic ks
Machicigend wind dor Bodennchiwert an die aigemasinen Werlverhalinees zum Wertermiffungsstichiasg
21.10,2022 und dia wartbesinfimsendsn Grundsticksmarimale des Bawertungegrundsicks angapasst

I. Umrachnung dos Bodenrichtwerts auf dea IJI.'I"II'IHIIIIIIHI Efauterung
hlh‘lgﬂ'lt:hl:hlrﬂllﬂnd dies Bodenrichbwerts = Fres

boitragatraior Bodanrichtwort = 180,00 £'m*

{Ausgangswert f0r weilers Anpassung)

Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiweris

Richtwertgrnindsioek | Bewsnungsgrundstick | Anpassungafakior Efauterung

SMIIE 01,01 2022 21.10. 20032 # 1.07 E1

Hi. Anpassungan wagan .l.ln-lnhln!ln in don wartbeelnlmasendon Grundeifickasmarkmalan

Arl der baulichen| MWD {Dorigebet) M {gemischie Beufle- | » .00 E2
Hultzung che)
| Eageangenassier betragsreier BRW am Werternittiungs = 192,60 €m*
Entwicklungssisfe | baurelfes Land saurefes Land x 1,00

'l.-'ulmm;n n 1] . 1.00 E3
Tief (m) 50 50 - 9,88 E4
vorilufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier HBo-| = 188,75 ¢’

denrichiwont

IV, Ermitilung des Gesamtbodenwerts Efdulerung |
nﬂthaplzl'lhnh angepasster beitragstrelor Bodenrichiwer = 188,75 €m*

Flacha . 85T m*

baltragstmeiar Bodenwen = {ED63370E

1 LELUOR W) b

Varkedwswerioutachen (|50 15 BEauiGE L s m @indm UdoRshaus, Sehminn wsl Hedte 44 won 51

Idunt i) ibainmline P | nomsley Cimmuiiuddngh ji PO b Wl | Botsit]) ulipisfrafle |65 | eeol 455
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Der beitragsfrele Bodenwert belragt zum Wersrmitiungsstichtag 21.10.2022 insgesamt 181.000,00 €

4,31  Erlbuterungeon zur Bodenrichtwenanpassung

B - Warsverhiltnisan:

Die Umrechnung des Bosenrichtwens auf die sigemeinen Wertvernaltnissa zum Wertermitllungsstichtag er
foigt unter Hinzuzlahung der im LardesgrundstiGckemaridbesichl vasdflontlichien Bodenpreisindexreie wnd

dar Bodenpreisentwick!ung In der Bodenrchiwerizone des Bewertungsobjekts

- Art der baufichen Nutzung:

Dis m Fischanmtzungepln argagebans gammschio Baufsche entsprichi hrem Waesen nach der Mutrung m
Dorigensr

E} - Anzahl der Voligeschosse:

Das Bewertungsgrundetick of baurechtich nach § 34 Aau@E su beurtallen. |n dar nahamen LImgebung sied
Pwegeschossige Sebduide vorhanden. Somit wird der Beweriung unterstalt, dass auch auf dem Bawertungs-
grundsitick sins reegescnossige Babauung genshmigungsiihi wiire.

E4 - Grundstickstiofo:

Dar Wereinfiuss der sbweichenden Grundstickstefe wurde sachvarstaadiy geschatzt Dabs wirden oie
Grundsiicksfischan-Limrechnungskoafizanten aus dem Landesgrindsificksmarktbaricht Rheinlard-Plaiz
perucksichtigh

44 Sschwerlermiltiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der iImmoblllemwertermitiiungsverond nung
Das Modell der Vercehrswerbarmitiung im Sachweriverfahren ist in den §§ 35 = 38 ImmaoWerfl' 21 baschriaban.

Crer Sactwern wird demnach ars der Summe des Boderwerts, den vorfulipen Sschwerten der sl dam
Grurdsliick vormandernen baulichan Anlagen {we Gebaude und bauliche Aullananiagen) sowle tar sonsllgen
{micht beuichen) Anfagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmaoWedy' 21} und gyl den Auswitkungen der 2um Wenenmit-
ingaatiching vorhandenes besandersn objeltspanfischon GrundatUcksmorumnie abgaloiter

Der Bodenawert ist vorm Sachwert dar baukchen und sonstipen Andagen . d, R im Verglechsweriver-
fahren nach den §3 24 - 28 ImmoWerfyV 21 gnendsaizlich so zu ermittaln, wie & sich argeben wirde, wenn
das Grundsiick unbebaut wire

Dhar vortaufige Sachwerl der bauichen Anlagen (nkl besonderer Bauteile, besoncarer (Betriebe JEnnchiungen
und sonsigar vamckiungan) (st aul dar Gaundiags durchashnitsicher Harsallungskosten uniar Baricxsichs-
gung der pweils individuselen Marimale, wie z B, Objektat, Gebaudestandard und Restnutzungsdausr (A-
tarswertmndereng ) sbeuleten.

Der vorigufige Sachwen der Aubenankagen wira sofesn dieser ncht bareits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vo'gehenswese Iur die Gabaude | d, R, auf dar Grundiage von durchschnitlichen Herslel-
lungakosten, Erashrungssstzen oder nilisweise durch sachversiandige Schafzung (vol § 37 Immo¥erty 21)
armitiall.

Die Summe alis Bodenwent, voraufigem Sachwert der baulichen Antagen und voriaufigem Sachwen dar bau-
lichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen engibt den vorddufigen Sachwen des Grundsticks.

Cwor #o rechnarmesh aom|tole vorbufige Bachwed (el enschiellen hinschilich senar Realiserbarkait auf dom
drflichen Grundstiicksmarkt 2u beurtelien. Zur Bar(icksichiigiing der Markbage {sligameine Wertverhainisse)
mii d B ans Marklsnpasaing mitlels Sachivaifakior aflordaich  Dieaa snd durch Nachbavwarasingss, d, h
aus den Verhaltnissen von realisaren Vargleichskauforelsen und i diesa Varglschsobjekis barschnebs vwor-
lhufige Sachwerta (= Substanzwene) zu ermittein. Die _Marktanpassung® des vorlfafigan Sachwerts an die
Lege auf dem drlichen Grundsticksmarkt iihn im Ergabnis erst zum marktangapassten vorBufigan Sachwest
des Grundsticks und stellt dami den wichtigsten Rechenschrilt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar

Varka Brawderioetacivian (0500, § VR BadGil 10 oss e 2imiene Vit aois. Sy wd BSEdbe Th woii B
byt s o i ey S el dio FebFaa Wewmy ot ), rloupial plie (G0 0F ek a0
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Das Sachwervarfahron ist irsbasondere dwch die Verwenoung des Sachwarfakions en Preisvergleich,
bal dem vormangig der Zeltwert der Substine Aoden + Gebfurde + Aulisaaniagen ¢ sonstige Aniagan) den

Vargielchemallstal bildet

Der Sacthwart arglbt sich aus dam makiangapassien vonaufigen Sachwert nach BerOcksichligung ggl. vor-
handenar besondersr objektspezifischer Grundsticksmarkmale (vl § 35 Abs. § ImmoWerty' 21).

442 Erlduterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 38 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Dee durchschndtichen Hersiefungskosten dar baulichen Anlagen werdan durch Multiplikalion car Gebauce-
fiache (m") des (Norm)Gebiudes mit Normalharstelungskosten (NHK) fr venleichbare Gebaude srmitisl.
Dan g0 ermitteten turchschnittichen Herstallungskostan snd noch dis Were von hesonders zu veranschia-
gendan Bautslen und besonderon (Betriobs) Einfehtungen hinrusurechnen

Aaukostenteglonafakton

Der Ragionaifakior (Baukestentagionaifalior) beschreibl im Allgememen das Verndlins derdurchschnittichan
atilichan su den burdardurchechniliches Beukosten, Durch ibn soden de Juschechniiflishen Hoerstellungs-
kogisn an dag Srilicke Beukostsntlvesu angepasst werden Gemdafl § 36 Abs. 3 immoWerty 21 ist der Rage-
onufakion ain bl der Ermittiung des Sachwerdfakioes festgalegter Modal iparameter

mormalherstefungskostan

Die Normalherstallurgskosien INHK) basieren suf Auswestungen von relnan Baukosten (0r Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Ske warden fiir die Wertermitlung auf sin sinheitliches
Indes-Bassjah zurlckgesachnet Duwrch dis Vernwendung sines einhellichen Basis|atnes 18t aing hinreichend
genaue Bastimming des Werles mbglich, da der Gutachter bber mehmere Jahre finweg ma Kohstanlan Grund-
wersn arbedet und dissbezigicn gesichens Efanrungan, insbagondane hinsichilich der Einoranung des &
weiligen Bawenungeobiskts In den Gesamigrundsiosmankt sammsan kann

Die Mormalhersellungskosten besizen Uberwegend die Dimension Em? Brutbo-Grundfidche” oger &
Waohnflache® des Gebdudes und verstmhen sich inkl. Mehrverisheuer

Mormobjekl, besonders zu veranschlagende Bauisjle

Bal dar Ermiliung der Gebaudellschen werdan ainige gan Gabaudewsn wesentich Easnhussenden Gisba-
dateda nicht erfasst Das Gebsude ohne diese Bawsile wird in dieser Weartermittiung mil  Normobiil® ba-
zeichnet. Zu dissen bel der Grundiachanberschnung nicht arfassien Cebdudetlien gehdran nsbesondere
KeallerauZanireppen, Eingangsreppen und Eingangséberdachungen, u. U. auch Balkene und Dachgauben

Der Wert dieser Gebsudetelle ist deshalb rusatzlich zu den N das Normobjekt ecmilien durchschnitlichen
Harstallungskosten (| d. R errechnet als Normalherstellungaskosien x Flache) durch Werzuschigge bason-
ders 2u bertchesichfigan

Hasandeis Elnrlchtungens

Die NHK berticksichigen definitonsgemall nur Gebaude mil - wie der Name bereits aussagt — narmaten, d.
. Uplicherwalss yoreandsnen bzw, durcischniich werivollen Elnndhiungsn, Im Beweriungsoljek! vor -
dene und den Gebaudewsrt erhohende besondere Einrichitungen sind deshalb zusdtzich zu derm mil den NHEK
amdileiisn durdwschaillichan Hersteiungskosten (oder Zetwen) des Nonmobjskies zu baricksichiigen

Linte- bespndei=n Einrichtungen sind deshalb immerhald der Gebaude vorhandess Aussiatienges undi d. ®
fast mit dem Gebauds verbundeng Einrichiungen zu verstenan, die in vergleichbaren Gebauden nichl vorhan-
den sind. Diese wurdsn deshalb auch nich! bel car Festiogunyg des Gebdudesiandasds miterdfass! und demay-
foige bed der Ablellung der Normalhsstellungskosien nicht berlcksichiigt (2. B. Sauna im Enfamillenhaus).

Hofirdan sch die besonderen Einfchtungan in Goechafls-, Gawoerbe- und |ndusiriegabaudaen, spricht man
auch van basordaras Balnabssnricrbungen

Baunsbenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs, 3 ImmoWertY I1)

Die Normalharstellungskostan umfassen v & auch dis Baunsbenkosten (BNK). welche abs Kosten fir Pla-
nung. BaudurchiDhrung, behdrdiche Prifung und Genehmigungan” dehnked sind

g Baunsbankostan wnd aeher o den filer angesetzbes durcheohnitlichan Heeipiungekostion bereds anthalten

Varia isewangensciveEn (150 & 1 Baplis i gas i eirem Wamhaus Sohenne s Tigate 1H Wl 51
b lwipjogesladiijiliniy ieslismidm Coaiviilafoh by FULCda W | Dletwmilifl) i dsigpeainalls 10 @ lisika S 3
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Alterswerminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Cile Wermmderung der Oabavde wegen Altars (Alsrswertminderung) werd i@ 4. A nach dern linesaran ..lu:
scheeibungsmedell auf der Basis der ermitielten Restmutrungsdawer (RMND)| das Gebiudes und ded jewsils
modallhakt anzusetzenden Gesaminutzungadauer (GND) varglachbarer Gebiure ermittedt.

Restnutrungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 immoWentV 21)

Cie Restrutzungsdauer bezeichnet de Anzahl der Janre, In denen aing baulkche Anlage Del ordnungsgemader
Bewirischafiung voraussichlilch noch wirlschafiich genutzt werden kann, Als Restnulzungsdaner ist in arser
Nahgrung die Differsnz aus 'Gbliches Gmﬁwww abzagich u:iamh . mm:iﬂﬂrm &m 'u'm-]
termstiungsstichtagy’ zugrunce gategt Diess wind sdann verlangen (d. h das verjingt]).
wann besm Bewertungsobjeki wesentliche Modemisserengsmalinabmen durchgefihrt werden oder in den
Wertermillungsansstzen unmtaibar erforderiiche Areiten zur Basedigung des Untsmaltungsstaus sowie 2ur
Modernisisrung in der Wertermttiung als beralts durchgenint ustarstall! werden

Gesamtnutrungedeuer

Cle Gesaminutzungsdauer {GND) bezsichnet die Anean| der Jahre, in deneneine bauliche Anlage bei ordnungs-
gomadls Bawinschafng vom Baujahr an gerechnot Ublicherweima wirtichafich gonutst warden kann Se erglt
sizh aus ger A der baulichen Anlege und dom dan Warlermstilungsdaten Zugrunds lisgenden Modall.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerimale (§ 8 Abs. 3 immoWerlV 21)

Uinter den besonderen objekispesifischan Grundstiokemeckrmaien varsieht man alle vom Gbhchen Zustand

vergeichbarer Objekte abwalchanden ndvidusien Egenschafien des Beweartuagsabjekts (2 B Abwaichun-

gen vom normalen baulchen Zustand eine winschaftiche Uberafierung, insbesondere Baumangal und

Bauschaden (sehe nachiolgende Edauterungen), gundsiucksherogens Rechia und Belastungen oder Ab-

weichungen von den markilbiich errelbamen Efragen).

BauvmBnge! und Bauschidon (§ 8 Abs. 3 ImmoWerlV 21}

Baumange| sind Fahled, de dem Gebaude |. d. R, berells von Anlang an enhaften = & B durch mangsisfte

Ausfabrung oder Planung. Sia knnen sich asch als funktonale oder @sthetische Mangel durch dis Weiterant-

wigkiung den Smndorde odor Wandiungen in der Moda alnstelien

Bauschadan sind au' unteqassena Untarhaltungsaufwendingsn, auf rachiragiche aulere Einwirkungen odar

auf Folgen von Baumarngen zurtickzufihen,

Fir bahetbare Schadan end Mangel werden e diesbeziglichen Werminderungen auf der Grundiage dar

Kosien peschatzt, die zu hrer Beseligung aulzuwandan sind. Dse Schatzung kann durch pauschals Anaditze

oder auf der Grundiage von auf Einzelposonen bazogenen Kostenermitiengen adolgen.

Dwr Bawwtungasachverstandige kann i d R. de wirklich eforderdichen Aufwendungen zur Herssabung eines

rormalen Baurustandes nur Uberschaagio schidzen, da

= nur Zerstirungsfned — auganscheinfich unbersucht wird,

« grundsstzich keine Bauschadensbegutachiung araigl (da2u st dle Baauftragun sines Sachwarstancegen
flir Schidden an Gebduden nohaandig).

Es ward susdrickiich darauf hingewlesen, dass die Angaben In dieser Verkehrswertenmiitiung aisin aufgrusd

dor Mitbeilung von Aufirapgeber, Mister eto. und darauf besierendan Inguganscheinnatme beim Ortstermin

onne jegliche dfferenziere Besandeaulnahme, technischen, chamischen o, & Funkiionsprifungan, Vorpia-

rung und Kostenachizung angasalz sind

Aulenaniagen

Dées sind aullermalb deor Gabiude befindliche md dem Grusdsilck fesd verbundens baubches Anlegen {Insbe-
sondere Ver- und Ensorgungsaniagen von der Gebaudesslenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfledun-
gen, Wegetfesiigungan) und mahl baulicha Ankagen (insbasondaia Carlennnlagen)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Zlel aller w der immoery 21 beschriebenan Warnsrmitbungsveriaiwan 152 ez, den Vemsehrswert d h. den
am Markt durchschnisfich ¢d. b am wahrschainlchsten] zu artisenden Preis zu anmitialn

Das harslelungskosienoienilene Rechenergebnis vori@afiger Sachiwerd™ ist in aller Regel nicht mA hierfr
gerahiten Markipralsen identisch Deshalb muss das Recheneigebnis  vorifufiger Sechwer™ (= Subsianewent
des Grundstlcks) an den Markt, d. b, an die for vergisschbare Grundsticke realisierion Kaufpreise anpepasst
worden, Des oriolgl mithsls des sog. objeltspazifisch angepaaslen Sachwaniakiom

‘Vorke trsertgatochen (0530 & 182 BadEE) Wi dles o sseen Woheiuaee Soissan @ wand SelE 17 wori 51
babilpwryi ol winmbeer D lbimibis CEuimn ik oo POFE4 WOIE (barbassillh Hlanpsaliile VML T linsissh 450
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DerBegrf des Sachwertiakions istin § 21 Abs. 3 ImmoWerty 21 erlsutert. Seine Postion innerhalt der Sach-
wersrmitung regelt § 7 Abs. 1 immoWery 21, Dlese ergitt ich . & aus der Praxis, in dar Bachwadiiakioran
s im \Wesantichen schadenstreien Objekten abgeleitet werden. Limgekehr! muss dashaly auch in oer Wer-
termittiung der Sachwartfakios auf den vodaufigen Sachwert des filiiv achadensfreien Objekts (oew, des Ob-
|ekis zundchst ohne Barlcksichiigung basonderer objekispesifischer GrundsEicksmerkonale) angewendel
wardan, Eral anschialand didfen besondare objeldspazfische Grunosticksmerkmale durch Zu- brw, Ab-
schiage an markiangepassien vodSafigen Sachwert bericksichigl werden Durch diese Vorgehenswese wird
din in der Werermitiung erfordariche Modalkonfarmitit beachied, Der Sschwerifakior (st das durzhechninh-
che Verhaltnls aus Kaulpreisen und den innen entsprechendan, nach den Vorschiften cer immoWWerty 21
armittelten ,voriaufipen Sachwerie” (= Substanzwerte). Er wird vormangig geglieder! nach der Objekiart (er st
z B fir Enfamiianhausgrundsticke anders &5 fir Geschaltsgrundstiicks), der Ragon (gr isl 2. B. in wt-
E:mﬂuml-rm Ragionen mit haham Bedenwarniveau hisher als in wirtschafisschwachen Regionan) und der
byekigree,

Dhurch die sachrichtige Amwendung ces aus Kaufproitan Hir vergleichbare Objekie abgelsisten Sachwartfak-
lors ist das Sechweartverfahran sin achies Verpleschsorelsveriahren

Marktiibliche Zu- oder Abschifige (§ 7 Abe. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wartvemaitnsse bel Verwendung der Sachwerifakioten such durch eine Anpes-
sursg miliels Indexrehen oder i enderer geeigaelsr Waise nicht susseichend berdckaichtigen, st zur Ermil-
lung des markEngepassten voridufigen Sachweits ene zesdiziche Markianpassung durch masktibliche Zu-
oder Abschldge arfordertich

4.4.3 Sachwerthersechmung

Gebiiudehezsichnung Wohnhaus l Scheune
Bervchaungsbas:s

= Brutic-Grundiiache (BGF) 7904 m® 444 8% m*
Baupreisindex (BPI) 21 102022 (2010 = 100) 87,7 167.7
Nermatherstellungakosten .

» MHK m Basisiakr (2000} 554 00 €'m™®BGF 202,00 €' BGF
» NHK am Weramitifusgsstichiag 529,06 E/m*® BGF 480,68 €im* BGF
Herstolhingskoslan

» Hormmgebaude B2 24381 € HT a0 d6 €
» Ju-{Abschiage

* bauonders Bauteda 450000 €

= p=mongars Einrichtungen

Reglonatfakior 1,00 1,00
Gebaudeharstellungskosten A58 743,81 € 2T B1946 €
Alzrawertminderung

s Model lirwaar lipaa
» Gespminutzungedase [GND) B2 Jahre 50 Jahre
» Restinatrungsdauar (FND) 15 Jahre 10 Jahre
® progeniusl 75,81 % B0.00
» Fakios 02410 02
Zeitwarl

o Gebiude (bew, Normpehaude) BE206, 33 € 43,563,890 €
¢ basondare Bautele

= begonders Einrichiunpen

voridufiger Gebaudesachwert B 200,33 € 43 563,80 €
vmemmmtmkaﬂmn (L5, G VB Byl ir des nibeleste Wolnhaue, Seheunis o Site TH wan 51
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Gebaudeboreichnung Nebengebauds Wast Mebengebaude Ost
Berechnungsbasis

s Bnitte-Grundilichs (BGF) 15,18 m* 5182 m*
Baupreisindex (BPI) 21 10 2022 {2010 = 100! 67,7 1677
Normahersiellungskosten

» NHK im Basisiahr (2010} 319,00 €m* BGF 332,00 €/m* BGF

= MHK am Wertermittiungssichiag 534,06 €/m® BGF 558,76 €/m® BGF
HersteBungekosten

» Normgebude 82 151 65€ 28.7395€

» Zu-/AbschiBge

o DEsonders Babedls

» besorders Enrichtungen

Whﬁr 1,00 1,00
sendudehersiallungakosten B2 1617168 € 28,730 8h €
Akorswarimindenmg

w Moclel lnaar linear

» Gesaminuttungsdaiser (GND) &0 Jahre 60 Jahre

» Restnutzungsdauar (RND) 10 Jahre 10 Jahre

» prozentual 80,00 % BO,00 %

& Fakios D2 o2
Zestwert

s Gebdude (bzw. Normgebaude) 1243033 € ST4THDE

& booohdare Bouwtoibo

= basondere Enrichtungsn _—d 5
vortiufiger Gebaudesachwert 1243033 € 574780 €
vori@ufige Gebaudesachwarte nsgosami 148.038.54 €
voriufiger Sachwert der Aulenankagen 4 510135 €
voriifigor Saolwert der Gebluds und Aullsnanlagon = 163080 €
Bodenwert [vgl. Bodenwsriermitiierg) . 181.000.00 €
vorufiger Sechwert = 334.21889 €
Sachwertfaktor (Marklanpassang) » 1.06
marktibliche Zu- oder Abschidge 4 0.00 €
marklangepasstor voriBuliger Sachwen " 160.93088 €
besonders objekispezifische Grundstilcksmerkmale - 15.000.00 €

= 335.92080 €

imarktangepassien Sachwen

4.4.4 Edauterung zur Sachwertberechnung
Borechnungebasle

. 336.000 .00 €

Die Barechnung der Gebaudefischen (Brutogrundfidcnen - BGF | wurse vom S n durchgefiiht
Die Barechningen walchen [Biweise von daf diesberiglichan Vorschiill (DIN 277) a5, sla amd deshalh rur
als Grundiaga dieser Wernmitiung werwendbar. Die Abweichungen besiehen daher insbasondere in wer-
bezogenen Modfizienungen, 2. B (Nicht)Anrechnung der Gebaudelsde ¢ (2 B. Balnone)

Verknrpwarigumiachlsm (Lol € 15 RaulzE fr das md snam Yohafiaie Scheamm i Seibe 19 wom 54
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Herstellungshosten

Dim durchschnitiichen Hersleliungsiasten der baulichen Anlegen stehan ir die sulzuwancenden Kosten, die
sich urter Beaachtung wirtschafficher Gesichispunkte filr die Ermichtung enes dem YWertermittiungsobijekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am VWenarmitiungsstichisag unter Zugrundelegung 2eigemalier,
wirtschaffiches Bauwaisen ergeben wirden, Der Ermittiung der durchschnittlichen Herstelungskosten sind in
cler Hege mons|hats Kostenkannwans nigrunds 2u legen, die aul @ne Flachen-, Raum- oder sansige Be-
zugsainheit bazogen sind (Nommatherstefungskosten mit dem Basisiahr 20710 - NHX 2090}, Dese sind mit
aar Anzadl der enisprachenden Bezugselnne|en der baulchen Anlege zu mullipliziensn

Ermittiung der Nommalherstellungskosien bazogen aul das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebdude:
Wehnhaus

Ermitllung des Gebavdestandards:
Bautet YWagungsanisi Standandsiudan
| "pp ) L] 81 e |6

Aufienwande 23.0 % 1.0

Dach 15.0 % 0,6 0,5

Fenstar und Aulentinen 1n.0% Qb i 4=

innernwande und -Eiren 0% 0.5 8.6

Deckenkonstruktion und Trapoen 11.0% 0.9 0.5

Fulbbdan 50% 1.0

Sanllareric! tungen §.0% 1.0

| Hezung 9.0 % 0.5 0.5

Sonstioe technische Ausstatiung £.0 % 14

| insgesamt 100,0 % B1LA% |485% | 0O0% | 00% | 00%

Beschrebung der II.IIEH‘I“H‘I Standardstiufen

Audameande

Holzlacywerk, Zieseimguerwark; Fugenglatisirich. Putz, Verkliaidung mit Faserzemaeni-
Standardetufn 1 | platten, Biumenschindein oded pnfachen Kunsteoffplatten,; kein adar deutich mchi
Destoemdiler Wiarmeschuiz [vor ca 10380}

Diach
Standardsiufe 1 | Dachpsppe, Fasezementplatten / Wallplalten: keine bis garinge Dachdemmung
bkl il 2 enfache Betondachsteine oder Tondachziegal, Biumenschindain nicht zefgemalle
Dachdammung (vor ca 1865)
Fenstar und Aullentiinen
Stondardstufe 1 | Einfachwedglasung einfache Holzturan
Standardatifs 2 ?IWM {vor ca. 1895) HaustGr mit nichl zedtgemalem Wameschulz (vor

innenwande und -toren e PR N e Ve R S
Swndardstgfe 1 | 2Chwerkwande, einfache PulzeLehmoutze. ginfache Kafanstriche, FOlungsiinen,
gestrichan, mit aintachen Beschifgen obne Dchiungan
Sta 9 rizsgive bagende Inneswande, nicht regends Wands in Lechibauveize {z B Holz-
naardstufe 2 | oo aewdiride mit Gipskarion), Gipsdielen; lsichie TOnen, Stahlzargen
Deckenlonstruktion und Trappen
Holzbakandecken ohne FOollong, Spalierputz. Weachhotzireppen n enfaches Art ung

Standarcstufe 1 | psfuhrung; kein Trtschatschutz
Holzbalkendecken mit Fallung, Kappendecken, Stahl- oder Harthoizireppen n sinla-
Standarisite 2 | cher Artund Ausfirung t
UE‘EH{MI‘I‘MEHH {50 4 T Hauld: N ass ml Snesh SohinEea Solbaie il Bl 20 wiar 57
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Fuibtdan
Stancardstufe 2 | Linoleun-, Teppich-, Laminat- und PYC-Boden einfacher Art und Ausfuhrung

Sanitareinrichiungen
- ginfachs Wend- und Bodenfesan. adlwal
Standardokifs 2 ;:T:“mrtmmm:mm. c fi S8

Heizung
Standardsiufe 1 | Enzeitfen, Schwerivathalzung
Stacardskle 2 Faim- odar Jantraheizung, sinfache Warmafthetoung, einzeine Gassullenwanoiher:
man, Nachisiromspelcher-, Fullbodenhaizung {vor ca. 19535)
Sonmtips technmchs Alsstatung
Standardstufe 2 | wenige Sieckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogonen NHK 2010 filr das Gebiude:

Wohnhaus
Mutsungegugpa’ Ei- und Jweifambianhacas
Anbauweiss: fraistehend
Crabaudetyp: K, EG, susgebaates DG
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewartenden Gebaudes
Standardstule bl relaliver redntiver
MHE 2090 Oebsudestan- NHK 2010-Anted
dardaniail
[€im* BGF] [%] [&m* BGF]
i 865,00 51.6 337,33
. 725,00 48.5 351,63
3 835.00 .0 C.00
4 1.008,00 0.0 .00
] 1.260,00 0,0 0.00
gewogens slandardbezogens NHK 2010 = 658,56
pewogener Standard = 1,5

Dis Ermittiung dos gewoganen Standards erfolg! durch Interpalafion des gesogenan NHE-Werls nvischan de

tabediarten MHE
Benlicksichtigung der erforderfichen Horrektur- und Anpassungsfakioren
gewogens, standamdbezogens NHK 2010 B8 96 €m® BeF
Koraktu- und Anpassungsfakioren pemal Anlape 4 zu §12 Abs 5 Salz 3 Im-
maoiVerty 21
* (lohlander) Deemipel bel susgebautien DG " 096
Korrekiw- und Anpassungsfakioren gemdll Sprangretier
= Objekigroie . 054
* Fachwerkhdusar (Nadelhalz) ; 050

§53.72 €m* BGF
rel. 664,00 €/m” BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Wiarkalirews rhgedat e 50 § 104 e 07 cal milsn e Wolehnas Soleains and Sale 21 won 51
et petin e Debasin Ceuloiagic e ool Wi [Fecraiidip, Ml apmntipetie 0 I jpeien 44)
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Ermittiung der Nomalharstellungskosten bezogen ad doas Banisjahr 2000 {NHE 2098} fiir dan GabNode:

Scheuns

Ermittiung des Gebiludesiandards:

Bauteil Witgungsantell Standardstufan

[%e) 1 2 3 4 &

Aullenudnde 35,0 % 0.5 0.5

Dach 0.0 % 8.5 as
Fenater und Audentinsn bew. -tore 10,0 % 1.0

Innanwande 50% Q.5 D5
Deckeninnsiruktion 0.0 % 1.0
Fullboden 5.0 % 1,0

Abwassar- Viasser- Gasanagen Z.0% 1,0
Warmevarsoigungsankage 10% 1.0

luttacheische Anlagan 10 % 1.0

Starkstom-Anlage 20% 1.0
MEZUNgeSspeIfische Angen $0% 1.0
 insgesamt 100,0 % 00% [00% | S00% [275% | 125% |

Besch relbing der ausgewihiton Standardsiulaen

Siandardstufie 3 terkonatr Lition

Holzfachwerkbward: Holzsiliizen, Vollhoz, Breltschalung oder Profiblech auf Holz- Un-

Stendarndstufe 4 schan Stlitzen, VWarmedammverbundsystem, Putz

Kalkzandetbein- ooar Zege-Mauenserk, Mesllstitzen, Proll, Hoz-Blackbohlen rwi-

Standardstute 3 | Holzkonstiuktiones, Nagelorettbinder, Bitumenwetlatien, Profiiblech

Btandardabufa 5 der P s

Brattschichthaizbinder, Betordachsteine oder Dachzegel, Dammung mit Profilhots o-

Fenster und Aullenilinan bew. -Icre

Standardstufe 3 | Lichipiatten sus Kunststoff, Holztore
Innenwénde

Standardstufe 3 | kene

Standardshufe 5 Eﬂdﬂ bzw. nicht ragende Inneswande als Mavarwak, Spanno, Goskanon, Flie-
Dackenkonstruktion

Standardstife 4 | Helzhoratrukionen Uber Nebenrsumen, Hartschaumplaten

Fushdden

Standardstufe 3 | Beton-Verburdstenpllaster

Abwaseser- Wasner- Ennnlupn

Standerdstufe 3 | Regenwassemsbleiung

P e S 0 L s | e

Varkehrseeriguiacisn (5, § t0a BaoGE] T oz i ssom W iehiees, Soheane wd
Pl il winnl e b limiles Chivirde®ion i S0P S0 SaSaminl (), Sovijpimly e 100 08 0 sk

]
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Starkstom-Anlage
Standardetite 3 | Laitungen, Schatter, Dosen, Langieldisuchten
nuizungsspezifische Anagan

Stancardsife 3 | kene

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiiude:

Scheuns
Nutzungsgruepe: Landwrtschafiichs Batiebsgebiude
Gt tetyp: Landwirtschafiliche Mehrzweckhalen
Beriicksichtigung der Eigonschaften des xu bewertenden Gebiudes
Standardstufe | tabelliers retativer ralativer
NHKX 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anted
dardanisil
[€m® BGF) %] [€fm* BGF]
P 0.00 o0 .00
2 0,00 0.0 o.00
3 245,00 80.0 147,00
4 270,00 215 7425
5 350,00 125 A7, 76
gewogene. siandardbazogene NHK 2010 = 285,00
gewogenes’ Standard = 3.8

D Ermiitiiung des gewogenen Stancards erfolgt durch Interpolaiion des gewogenan NHK-Werts riischan die
tabafierten NHK

Beriichsic htigung der eforderlichen Horrektur: und Anpassungsfaldoren
gewogens, stendardbezogens NHIK 2010 S5 00 £m" BGF
Komakiur- und Anpassungsfskioren gemal Anlege 4 zu 12 Abs & Salr 3 Im-

moiVertv 21
* Gebauwlegrofle BGF . 110
MHK 2010 fiir das Bowsrtungsgabisde & 201 .50 €/m® BOF

rl. 292,00 €im® BGF

Virks hrswariguataaiimn 1050, § THd Haeid3H7 Fun das mel simom Sohahaus. Seimns Serie 23 van 51
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Ermittiung der Normalhersiellungskosten bezogen aul das Basis{ahr 2070 (NHK 2010) firdas Gebaude:
Nebengebiude West

Ermittlung des Gebdudestandards:
Bautel Wirligung san el Btandardatu’en

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwands H/0% 0.5 0.5
Dacih 20,0 % 0.6 0.5
Fenster und Audeniiren bzw. -tore 10,0 % 1.0
[mmanwinde 50% 0.4 os
Deckantonstrktion 10.0 % 1 il 1.0
Fulibden 5.0 % 1.0
Abwapser-, VWauser-, Gasonlagen 2.0'% 1.0
Wiasmeversogungsantage 3.0 % 1.0
luftechnische Anfagen 30 % 1.0
Slarkstrom-Anlage 2.0% 1.0
nutzungsspesifische Antagen E0% 1,0
insgesamnt 100,0 % 00% | 0.0% | 678% | 300% ) 125%

Beschrelbung der ausgewihiten Standardsiufen

Aslainwdnde
Hoizfachwerkwand, HoRstitren, Viollho, Brettschalung oder Profibiech auf Holz- Un-
Standardsiufe 3 skl icion

Standardetife 4 | Falksandsten- oder Zegel-Mauerwerk Mesallstitzen, Profi; Hol-Blockbohlen zwe-
schen St0izen, Warmedammvearbundsysisam, Pulz

Dach
Standardstufe 3 | Holzkonstrukdionen, Nagelbmedtbinder, Biumemveliplatien, Profilblech

Bretachichihalzhindar, Balondachalsine ode” Dachzege!, Dammung mit Profilhols o-
Standardstafe 5 et Panesion

Fenster und AuBentlren baw, dore
Standardshufe 3 | Lichiplatten aus Kunstsioli, Holztom
Innanwanda
Standardsbufe 4 | ragends bew nicht tragende Inneswande ous Holz;, Anstrich
tregends hzw nicht nagende Innenwande als Mausnyer:; Sperrhoiz, Gipskaron, Flie-

58
O s e
Standardsiufe 4 |Hﬁz|-m-ml!nﬂmi:um biper Nabanr&umen, Hartschaumplaien
Fuliboden

Standardstufe 3 | Beton-Verbundstemphiaster
Abwagsesr-, \Nasged-, Gasan|agan
Standardstufe 3| Regernvearssemblatung
Warmeversorgungeaniaos

Standardstute 3 | kene

lufiechnsche Antagen

Standardstufe 3 | kene

Vierspiramoriguiachion (k) 0 Heu B i des mil sineim Wohsnais. Scheune ana Shodbe 2 wpan R
teluilway gl sdindn Liusdamalo Clsincluilok s Feiyaa Wb (Sotwiln), rlopasiiaidls 100 F|uesicg 430
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Starksirom-Anlage

Stancardstufe 3 | Lestungen, Schalter, Dosen, Langieldleuchien
AUtz ¥ n

Standardeufe 3 | keina

Beatimmung der standardbezogensn NHK 2010 filr das Gebiaude:

Nehengebiude Waest
Mutzungsgruppe: Landwirtschatiiche Betrebegebaude
Gebdudatyp: Landwrrizschafiiche Mearrweckhalen

Berlicksichtigung der Eigenschalton des xu bewertenden Gebaudes

Starndardstufe takeliizns redatvr redativer
NHE 2010 Gebaudestan- MHK 201 0-Anted
dasdaniail
[&/m? BGF] [ [€im* BGF]
1 .00 o ealy )
s 0,00 0.0 6.00
3 245,00 o768 140 B
4 270.00 o0 81.00
5 359,00 12,6 45,75
gewwogene, standardbezogens NHK 2010 = 265,63
gewogene Otandard = 3.8

Die Ermitiung des gewopenan Standards arfolg: durch Interpolaion tes gewogenan NHE-VWais rwvischien de
tabebarien NHX

Borlic kalchilgung der eforderlichen Horreldur- und Anpassungafakiorsn
pewogend, standardbezogene NHIK 2010 26653 €m* BGF
Fomakiue- und Anpassungsfskionen gemill Anlsge 4 zu §12 Abs 5 Satr 1 Im-
moiVerfy 21
« Getaudegnile BGF . 1.20
NHH 2010 filr das Bawertungsgoebiude = 318 76 €im® BGF
rd. 318,00 €/m” BGF

vVariabhrewerigalachiamn (L5d § 1 Bauabs il Gasonl mipam Wssanis. Sawiinn i Seite & w5
ity el | Lol Chnin i fabilacky |in PO WALy | Shcatia L), el ipesiimiile (R0 | [uisaios | 5
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Ermittlung der Nomalherstellungskosten bszegen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 flir das Gebdude:

Nebengebiude Ost

Ermitliung des Gebaudestandards:

Bautell Wiagungsmntes Sandarastuten

] f % | 2 4 | 5§

Aullenwsnds 35,0 % 0.5 0.5

Dach 200% 0.5 o8
Fenster und Aulentiren bzw -tors 10,0 % 1.0

Innenwanda 5.0 % 0.5 0s8
Decknnkanstikton 10,0 % 1.0

Fulibadan 50% 1.0

Abwasser- \Wasasr- Gesanlagon 2.0 % 1.0

| Warmeversorgungsaniage 30% LS 1.0

luttechmsche Anlagen 3.0% 1.0

Starkutrom-Anlage 2.0% 1,0

nuZungsspezifische Ansgen 50% 1,0

insgesamt 1000 % 00% | 00% | 676% |[300% | 1248%

Beschreibung der ausgewihiten Standardsiufen

Aulanwantde
Holzfachwerkwand, HolzsiDten, Vollhoiz: Brettschalung oder Profiblech auf Holz- Un-
Standardstife 3 heloc resiriskction

Standardatule 4 Kalksandstein- oder Zegel-Mauerwerk Melalishitzen, Profi; Hokz-Biockbohban wi
schen Stlitzen, Wiarmeddmmverbundsystam, Pulz
Chmciy
Standardstufe 3 | Holzkonsirukdions, Nagelbrelibinder: Bitumenweliplatten, Profilblech
Bratischichthozbinder, Betondachatssne ooer Dachziegel, Damm imil Profilholz o-
Standardste s | 0 Rl ung
Fenster und Aullentlren baw. -tare
Standardsiufe 3 | Lichipiattan aus Kunststol, Holziome
nnenwands
Slandardstute 4 | ragencs bzw. nichl ragende Innenwande Bus Holz, Anstrich

Siandardsiufo 5 | FP9ENG2 2w, nicht tragande Innenwinda ak Maverwerk; Sparthoiz. Gipskarion, Flia-
Ban
Deckankonsirukiion
Standardstufe 4 | Holzkonstrukionen Dber Nebenraumen, Hartschaumpistien
Fubboden

_ Siandardstfe 3 | Beion-Verbundstenphiaster
Abwasser-, Wasser-, Gasaniagen

Standardetufe 3 | Regonwasserablaiung
Yarmeversorgungeaniaos

Standardsiufe 3 | kene
luftiechinsche Anlagen

Standardstle 1 | kene

ke s rkgetacien 05 0§ 104 BB il das i et YWohshieus Scowame wel SsliE 70 won 51
Matlsenpitaiilee e lumils Cauno ok s G5 Whoe (oossells daopefimdes S0 (D ldibek 435
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Starkstrom-Anlage
Stancardsiufe 3 | Letungen, Schaner, Dosen, Langheidieuctien
| nutzungespezifische Anlagen
Stancardstufe 3 | keine

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 Hir das Gabiaude:
ngebdwde Ost

Nebe
Nuzungsg ruppe; Landwirtschafiiche Betiebsgandude
Gebdudetyp: Landwartschallliche Mewaweckhaizn
Berlchsichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardsiufa e | i refativer ekt
WHE 2010 Gabdudestan- NHIK 201 0-Anted
dardantil
[€/m® B{5F) [%] [ BGF]
1 0,00 0,0 000
2 Q.00 0.0 2,00
3 24500 S5F5 140 88
4 270,00 300 81,00
5 350,00 12.5 76
gewogane standardbezogens NHIC 2010 = 285,63
gowogene Standard = 3,8

Die Ermittiung ces gewogenen Standards erfolg? durcn interpolaton das gewogenen NHE-Verts 2wischen de
tmhebartes NHK

Bericksichtigung der erforderfichen Horraktur- und Anpassungefakioron

gewogene, slandandbezcgene NHK 2010 26563 &m” BGF
Komektur- und Anpassungsfaktoren gemall Antage 4 zu 5§12 Abs. 5 Satz 3 M
ety 21

« (iebaudegrolis BGF 1.25

33204 &m® BGF

L
NHK 2040 fiir das Bowertungsgebliude =
. 332,00 Eim® BGF

Baupraisindex

Dig Anpessung der NHIK aus dem Bassjahr an de Preisvemnalnisse am Werermdlllungsstichiag erfolgl mittels
dem Verhalftnis aus dam Baupralsindex am Wertermittlungsstichtag ung dem Baupreisindex im Basisiahr (=
100). Der Baupereisinden zum Wertermitiungsstichtag wird bei zuniciiagenden Stichiagen aus Jahreswerten
interpolien und bel aktualien Werermitiungsstichtagen, for die noch kein amthicher Incex vorfiegf, extrapalien
burwe, @s wird der zubstzt veraffentlichis |ndexstead zugrunds gelegl. Entsprechend dem vorlagenden Warles-
miitnpemod el wurde der viom Statefischen Bundesaml verdfientlichis Baupreisindes verwenoet

Zu-JAbschilige zum Herstellungswerl

Higr warden Zu- bew, Abschiiga zu dan Harelellungskosien des Normgetdudes berGoksichiigt Dieta mind
aufgrund musattlichem brw. mangaindem Gebaudeausbas des Tu bewenenden GebSudes gepenliber dem
Aysbaurutand des Normgebaudas erforderich (bapw. Keler. ndar Dachpeschossiedashea).

Vorsehrswnrigpetacreen (50 4 Ed RaEE N ol mol @irgssn Wolmhsoe, Scheuns ww DEklEE 2T v 5
ittt Did Dadte Osinciiiah s JGFEE W {Soiaidl) Haupssdiaibs 100 1 jumek 43)



Wertermittiungen-Gaitzach

L Larhwsrrrbnmerisien fue ol eibeesdeetaen

Mormgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteie

Die n dar Rauminhats- brw, Gebdudshiachanberachaung aichl erfassten und damil in den Hearsielungskosisn
des Normgehaudes nicht barlcksichtigler wesanilich werbeeinfiussenden besondenen Bauleile wenden en-
zeln erfasal Danach erfogen Davlewese getrennle aber pauschise Hesstollungshosien- bew. Zeiwe iz
schisge in der Hthe, wia dies dem gewdtnlichen Geschifisvercehs entapricht. Grundlage dmeser Zuschliags-
schstzunpen snd die in oer einschlagigen Fachiieratur angegebenen Erfahrungawerta filr durchachnitiliche
Hersteflungskosten fir besandere Bautelle. Besd &lteren und/ader schadhaftzn undioder nicht zeitgamalien be-
sondaran Baulsilan erfolgl die Zellwertschatzung unter Berucksohtigung dleabezglichar Abachidje.

Gebaude: Wohnhaus
besondare Bautelle Hosstallungsluaten Zaitwart (nkl BNEK)
Eingangstreppe mit Ubardachung 4 500,00 €
Summe 4.500,00 €
Besondere Einrichtungen

Die pesondaren |BefriebaiEinrchiungen werden alnzs|n erfagst und singeln pauschal in hren Harselurncs-
kosten bzw. (hrem Zaitwed gesshatz:, jadoch nur In cer Hohe, wia dies dem gewdhnichen Geschaftsverkenr
entspncht. Grundiage sind die In der ainschiaggen Fachiterslur angegebanen Efshrungswens der durcn-
schnittiichen Hersteliungskostes fir bescnoere [Balnebs)Ennchiungen

Baukostenragionaifzhio:

Der Baukostensogloralfnkoor is! aine Modelgrole im Sachwerlverfahran Es wurde der Baukostenregionalfas-
tor angesetzt, der von der datenableienden Siele be der Ermitiung des Sachwertfaldors fesigesgl wurde

Die Baunecbenkostan {(BNE) sind im Aodel dar NHK 2010 urmitelbar in den Normahersteliunoskosien ent-
Fulban,

Aufesnaniagen

Dip wesentlich wartbeainflussendan Aldenaniagan wurdsn Im Onstémin gatrennt ertasst und sinzen pau-
scha in ihrem Sachwert geschatzt Grundiage snd dis in dar Fachiiteatur angegebenan Efahrungswerts fr
durchschnitichs Memsielungskesien. Bal atteren undioder schadhafien Aullenaniagen arfolgt de Sachwed-

schatzung unier Bertcksichtiguag diesbaziglicher Abschlage.

AuBeraniagen vortaufigar Sachwaert (inkl
BINE)
prozeciuale Schitzung 3,50 % der vorléuhgen Gabasdesachworts neg 518135 &
(148038 54 €}
Burnima 6. 181,35 €
Gesaminutzungsdaoer

D Gesaminuteungsdauar (GND) argibt nich aus der Art der bausichen Anlege urd dem dan Warsrmitlungs-
dater zugrunde legenden Model. Dabai wurde darawf geachtel, dass dessaibe Bestmmungsmoda|l verwen-
dol wurde, dap auch dar Ablaitusg der Sachwaertfakloren zugrunda legr,

Dig iche wirtschaffiche Nutzungsdausr = Gesaminutiungsdaues (GND) ergibi sich aus der fir dis Bestim-
miung der NHK gewahitan Gabaudean sowe dem Gasaudealsstattungsstandand. S sl deshalh waras e
hngssachnisch dem Gebdudetyp zuzvordnen und basern auf den Angaben dar Sacweririchtlinis

Wi bahrssmrbguiacien (i .Sd, § 94 BaudH]) 08 das md singin Wobhefuas . Sofesime L St 2H wan 51
Fulishuas sgaatlauiglmn Bolume Caurydulsch b PO R4 Wi ey, o bpnssbeplls G0 O rseal 4.0




S
=‘ - Wmn:rmltllunifnﬁnlt:uh —

.'.“ ST T R Mgyt @ ALy Y magsiell | prvieesd or g

Ermiltlung der standardbezogenen GND fiir das GebBude: Wohnhaus

Die GND wird mit Hife des Gedaudestandands aus den fur die gewahlle Gabaudear! und den Standards @-
betherden dblichen Gesaminulzungstauem bastimmi

Standad 1 2 3 4

———m

1
= 4

5
Utsiche GHD [Jaiws] | &0 [ 7o 78 B |

Cie standardbezogene Gasaminulrungstauer bel emam Gabaudasandam von 1,b Delragt demnach . 62
Jatne.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebivde: Schounn
Dem Gebiude wird sins standardbarogens Gesaminutzungsdauer von rd. 50 Jahren zugeoninet.

Ermittiung der standardbezogenen GND fir das Gebiivde: Nebongebiude West
Dam Gebaude wind sing standsdbezogers Gesaminutzungsdauer von rd. 50 Jahren zugeordnet.

Ermitthung der standardbezogenen GND fiir das Gebduvde: Nebengebdude Ost
Dam Gabdide wird sine siandandberogens Cesaminutzungadausr vorn rd. 50 Jahnen sugecrdnet

Restnutzungsdauer am Wertermiiiungsstichiag

Als Restnuizungsdauer st in erster Niherung die Diferenz aus “lUblcher Gesaminuizungsdauer™ abzighich
“tatsachlichem Lebensalter am Wedamitburgsstichiag” rugrunds gelegt Diese wird allerdings dann varkan-
gert (d h. das Gebsude fifiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche Modernisierungsmaines-
men durchgefihrt wurden oder in der Wedarmitiungsanstzen unmitisibar erforderiichs Arailen xur Bases-
gung des Unteshaltungssiaus sowie zur Modemisiernung in der Werdermittlung &% bersits durchgefiihe unter-
st werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdasaer insbesonades unisr Berioksichtgung von durchgelthrien ooer et
nah durchzuilifrenden wesentlichen Modemisierungemalinahmen wird 4as in der Sachwarlichiiinie beschre-

Harie Mods | angawnndat

Differenziarte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebiude: Wohnhaus

Das (. Inschrifl SraBanssie) ca 1844 arciels Gebdude wurde wesmull modemisiert

Zur Ermittiung der modifizerien Reshutzungsdauer werden die wessntichen Modermisisrungen zunéchs! n
ain Punkimasier (Punitrastermetnods nach ,Sprengnetteniieng”) einpacdnat

Hiarsus ergeben sich 3,2 Modemisienungesunkts (von max. 20 Punkian), Diese wurden wie folgt ermiteit

e el e
I Tatsachliche Punkie
Modemesienungamallnahmen Mo Begrindung
[wonangly i den letrten 15 Jatwen) Purkls Durchgetonna | Uniersteite
Matnsahmen | Matnahmen
Dachameuaning il der Vemasserung der
Warmedarnmung im Dach brw. Dammung der i 1.5 0.0 801
| Obarstan Geschossoecxs
Modernisiarung der Fenstar und Aulantinen 2 .2 0.0 80e
Modemiserung der Lellungssysterme |Stom,
Cina, Wanser, Abwanser etc. ) z 0.2 0.0 B0a
| Modamisisrung der Hezungsanlage 2 0z 0,0 04
Vorkehrswertguiachien (L5d. § 194 BarEh; fe des mii sinem Wolwshime 5o uni Saike 78 won G

v e Ellaliaim Briolaimodes Cawiiilnisch b PO P Wi | Badbwilidlj I.||||r||lruI'u- PR ol B bk A0
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Moderniserung von Badern / WCs slc. 2 0.2 oo BOB
Modernisiarurg des Innenausbaim tH De- 2 q o BO7
cken, Fubtaan und Treapen 2 0
witaitlicha Verbessenng dar Grundresge- 2 a7 0.0 B8
mtatuing
Surime a2 4.0
B01  Dach:

Dashdackung vermiull. in 1670-er [ 1880-er Jahran smeust,
Warmedammung vermutl thw. verbessern

BO2Z  Fanster:
Telmodemisierung der Fenster in lezten Jahrzshnien

B03  Laitu
vrmull. verschiad ane [Tell- iMedernislorusgen n letztan Jahrzahnten

Bod  Helzung:
vrmutl. verschiedens (Tel-Modernslerungen n leizien Jahzehntes

B06 BidsrWc's _
varmut], verschedens |Tel- Modernsarungen in kstzien Jahrzehnten

BOT  Inmenseshau:
varmutl, verschisders (Teil-)Modarmisiaiungen i letzean Jahizeindsn

B08  Grundrissgestaliung:
Die Grundrissgestaliung entspricht im Wesantiichen vamull, noch zefgemalan Ansprilchen.

Avsgehand von den 3,7 Modemisisrungspunkien, st dem GebSude dar Modernisienmnpsgrad ideine Moder-
nisleruingen im Rahmen der nsandnsitung” Zuzucrdnen.

in Abhangighed von

= dar Oblchan Gesaminutzungsdausr (B2 Jahm) und

« dam { vorldufigen rechnerischen®) Gebaudesiter (20722 — 1844 = 178 Janre) ergibt sich sine {voraufige
mechinerinche) Restnulmungedsied won 82 Jshre = 178 Jahne =) 0 Jatimen

« und ausfigrund des Modarniserungsgrass kiene Modermsierungen im Rahmen der [nstandhaftung” angibt
sach e dan Gobaude sine (modifizierte) Restnvtzungedauer wvon 15 Jahren,

Mg dar Oblichen Gesamihulzungsdauer (62 Jahre) und der (madificierten) Restnutzungsdauer (15 Jahra)

argitt sich ein fikives Gebaudealter von (62 Jahwe — 15 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fikiven Cebdudaster

argitt sich zum Wedarmittungsstichiag ein fikfives Baujahr {2022 — 47 Jahren =| 1975,

Enteprechand der vorstehenden differenzizrten Ermiflung wird Sir das Getauds Wohnhaus® 0 der Werter-

mifthung

»  gng wiischaftliche Restnulzungsdaues van 15 Jahren und

» &n llkives Baujahr 1875

rugrunde geiog

Verkehreseriguidchmn (L50: § V84 Baudss i 0as meh areds VWonhWaue, Scheuis (i S A v 55
b ju i b i (s i Caniric stk iy T4 Wil (Clossamiily § limijeslnOs 100 (F saiok 45
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Differsnziarte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des iktiven Baujahrs)
Fiir dan Gabliudn: Schaung
[1as it pauschaler Schatzung ca. m 18 Jad. emfchielie Gebauds wuide vermutl. modernisert,

Zur Ermdtsung der modifienten Resnutzungsdsuer werden die wesentlichah Modamisarungen zunachst in
o Punktastes (Purktrassrmethode nach . Sprengnetten¥iang’) eingeordnet

Himraus ergeben sich 2,1 Modemisienungspunide [von max. 20 Punicen). Diese wurden wie foigt ermittelt:

Tatsachliche Punkie
Modesnisierngsmaiaahmean Natirmsle | Begrondung
(voerEngig in dan hatrtan 15 Jahran) Punkie Duichgefuhrte| Unlarsielite
Matnahmen | Madnahman
Uacherneusrung inkl, der Verbesserung car
Wamaddmmiung im Dach bzw, Dammung der i 08 Q.0 BO1
aberstan Geschossdecks
Modarnimaning der |afungssysiema (Srom.
Gas, Wasser. Abwessar etc ) 4 i W By
wesentiche Verbesserung der Grundresge- 9 10 0.0 B08
stahung
 Summe = 21 00

Erlduterungon 2u den vergebenan Modernisirungspunkien

B01 Dach:
Dachdeckung varmutl in oen ist2ten Janrzannien |{ted-modemissan

B03  Leltungsaysteme:
Leitungssysteme varmull. in den letdien Jahrzehnten (bel-modemisiernt

BDE Grundrssgestaliung:
He Grundrinspestaliung aalgprichi im Wesanllichen warmull noch zefgamaian Ansprichen

Ausgehand von den 2.1 Modamisismungspunkien, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad kieme Moder-

nislerungen im Rahmen der Instandhaliung” iumuordren

b Abbdngigheit won:

« der (iblchen Gesaminutzunosdaver (50 Jahia) und

& dem [ voraufigen rechnarischan”) Gabludesiter (2022 = 1000 = 132 Jahre) erglbt sich aine (vorauiige
rechnensche) Restnutzungsdaver von (50 .Jshre = 122 Jahre =) 0 Jahren

s und sulgrund des Modemigisrungegrads | kisne Modermislaringan m Rahmen der instandhatung® engibt
sich fur das Gebiude ane (modifiserts! Resinulzungsdauer von 10 Jahan

Aus der Obiichen Gesamimutzungsdsuer (50 Jahre) und der (modifizierten) Resinutzungsdausr (10 Jahre)

ergild sich ain Tkilves Gebdudealter von (50 Jabre - 10 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fldwen Gebaudeaker

argibt sich zum Wertermitlungsshchisg ain Nilihves Baeuahr (2022 — 40 Jaken =) 1082

Entsprachend dar porskaPendsn diffsmnremten Ermatung wird fir dae Gebdisde Sehsing” in der Wararmil-

leng

# oo witschafiichs Restnutzungscauer ven 10 Jabren und

= @in fikives Baujahr 1962

zugrunde galagt

Yareahrswengniachizn {50, § e BaiGE) iU dés ol seem Yiohnhads. Soheine gl Shpe 31 won 5%
Elmpangialifiodisy o lmle Clrasbich 0y PEFSd Wit (0 ihesi (), Somagesimalls (00§ lurpslies 435
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdaver (und des fiktiven Baujahrs)

fiir dar Gabkude: Nebengebiude Weal

Das it, pauschaler Schataung ca im 19, Jhd eTichiels Gebiude wurde vermul. modermisernt

Zuxr Ermiiung der modifizierten Restnutzungsdauer werdsn die wesentlichan Modemisisrungen zurachs! in
gin Punkiraster (Punkiresarmethode nach Sprengnatter®ieng’) eingeardnet

Hiwsats ergeben sich 2,1 Modernisienungspunkte (von max. 20 Punkieh). Diese warden we lolgh ermittalt:

Tatsachliche Punkts
Modemisierungemalinahmen e irmade T———
{verrangig in den ketztan 15 Jahren) Punice Durchpefinrte | Unterstelits
Madnahman | Mafinabmen
Dachemeauerung Inkl, oer verbesserung ded
Wiarmedammung m DEch bzw, Dammung der 4 0.8 0,0 B
obersten Geschossdasie
Modmrnisiarung rer Leiungssystema (Stmom
Gas, Wessar, Atwasser efc, ) . o3 0.0 ol
weagniiche Verbesserung der Srundissge-
stalung 2 1.0 00 BOE
Summe = | 21 0,0

Erliuterungen zu den vergebanan Modernisisrungspunkien

807 Dach:
Dachdackung varmutl in san lemen Janrzehnen (el-jmodarmisiernt

Bo3  Leitungssystene:
Leitmg=systome veimiull. in ot letzien Jahrzesnten (teil-modernisiert

g Grundrizzgeataliung:
(e Grundfsspestaitung sntsprcht im Wasantiichan warmutl noch zefgamatian Ansprichen

Ausgehend von den 2.1 Modemisisrungspunkien, kst dem Gebduoe der Modemsierungsgrad kane Mooesr-
nisierungen im Rehmen der Instandhaliung” suzuordnen

In Abhdngighkes von.

= der Ublchen Gasamtnutzungscauar (50 Jatwe) und

« dam { vorlAufigen rechaerischen”) Gebaudealtar (2022 < 1900 = 122 Jahre) ergibt sich sane (vorlGufigs
mchnersche) Resinutzungsdauer von (50 Jehre — 122 Jahre =] O Jahren

& sl milgnind des Modemismrungsgrads klena Modemigiaringsn m Rabmen dar instandhzleng® angeht
sich fir das Gebsuda sne (modifisers) Resnutzungecaus van 10 Jakman

Aus der (olichen Gesaminutzungsdeuer (50 Jahre) und der (modifzierten) Restnutrungsdaver (10 Jahis)
Bigibt sich ein fktves Getdudealter von (50 Jshre = 10 Jahra =) 40 Jahren Aus dem fikiiven GebaudeaRsr
grgibt sich zum Wertsrmitbungsstichiag ain Nktives Baujahv (2022 - 40 Jatven =) 1082,

Erteprachand dar yvorstehanden diffesnziectan Ermitung ward fr deas Gabiude Nebengabads Was™ in der
Wiarsrmiiung

& NG wristhafiohs Mestnuzunpadauss van 10 Jamren und

= &N fikives Baganr 1962

zugrunde gelegt

Workehreserigutachessn (.50 § 154 BarGBi v das mel eneee Wobshisee, Sohinine o Salle 32 won 51
i ol s Dalimatie Connnlsslon ws FOTad Willoms (Ciosa|np o lsopesinilis 0RO itk 45)
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Differenzierte Ermittiung der Restautzungsdaver (und des fiktiven Baujahrs)
fisr das Gebbude: Nebepgabiude Ost
Das . pauschaler Schitrung ¢a Im 19, Jhd. erichiste Gebaude wurde vermull mocemesert,

Zur Ermilung der modifizierten Resnutzungscavers warden die wessntlichen Modemisierungen zunachst in
ain Punidraster (Punkirastarmathode nach , Sprengnetter®benig”) eingeordnal

Hisraus ergeben sich 2,1 Modemisserungsounkte (von mas 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermttelt:

Tatsachiiche Punite
sodernisisrungsmalinalhimen Maximale Begrindung
{virrangig In den leizten 15 Jahren) Punkie | purchgetihite| Uinterstefle '
Madnahmen | Madnahmen

Dachemeuarung Inkl. o Verbesserdng der

VWarmedammung im Dach hzw. Dammung der 4 0.8 a0 B0y
ohemslan Gaschissdacks

Modarnisisrung der | siftmgesysteme (Stram, 2 0.3 0,0 803
(Gas. Wasser. Abwasser sic.) ' '

wesantiiche Verbessarung der Grundrissge- 9 10 0.0 a08
stalung ' :

e — i 24 0.0

Erlfutarungen zu dan vergabenen Madernisierungspuniten

B0  Dach:
Dachdackung vermusl, in dan letzten Jahrsehnien (ted-)modernisient

B0  Leltungsaystomas: _
Leltungssystame varmutl. in den tstzian Jshreehnten (teil-jmodemisiert

B0 Grundrssgestaltung:
Die Grundrissgeataltung entspricht im Wesentlichen vermull, noch zedgemalen Ansprichen,

Auspehand van den 2,1 Modemisienngspuniten, (st dam Gebsude der Modernsiarungsgiad eine Modes-

nisienungen Im Rahmen der Instandhaltung” Zuzucrdnen,

Iy AdhEngig ket won:

= gar Gbichen Gasaminuzungsdager {50 Jahra) und

« dem { voridufigen rechnerischen”) Gabdudealter (2022 - 1800 = 122 Jarwe) ergibt sich eine (voraufige
rechnerische) Restnulzingsdauer von (50 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jakren

s Umsd miifgrund des Modemisiafungegrads | klene Modermsiarungen im Rahmen dar irnstandaiung® sl
sich I das Gebaude sne (modifisens) Resnutzengsdauar von 10 Jahran

Aus der Dblichen Gesaminulzungsdauer (50 Janhre) und dar (modifiserten) Restnutzungsdauer {10 Jahne)

ergitt sich ain fitives Gebaudealter von (50 Jahre - 10 Jehre =) 40 Jahren. Aus dem fkiven Gebaudadkier

argits sieh 2um YWansmtiungsstcntag ain fictives Baujahr (2022 - 40 Jahen =) 1982

Entsprechend dar voestahenden differanziertan Ermitung wird fir das Gebalde  Nebenpabauds Ost” in der

Werarmitiung

= @ing wirtschaltliche Resmutzungsdauer von 0 Jatven und
« g fiktives Baujahr 1882

zugrende gaiegt

Versehiseanispitaciven (i S0 § (59 Baal® i des mil evivsm Yiphnhalie Schegrie g Sedle 33 vom 61
Bty o e Balsdn Caapinbich dn PO W0eR | obailt), Meapaaimils 100 (Furpslios 45
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Altersweriminderung
Die Altarswerimindesung déf Gabaude ertigl nach oem linearan ADschresungemoasll.

Sachwertakior

Der angesetzie objekisperifisch angepassie Sschwerifakior k wird suf der Grundlage der verflgbaren Anga-

ben des Sriich zustandigen Guiachterausschusses utber Hinzuzighung der verfigharen Angaben das Oberen
(Sutachterausschusses aus dem Landesgrundsiicksmarkibericht Rheiniand-Platr bestimmi und angesetzt

Marktilbliche Zu- oder Abschiige

Die aligemainen Wervernilinissa lazsan sich bei Verwandung des Sachwanfaiiors auch durch eine Anpas-
aling mitlsla indexreihon oder in andarer geagnoter Wisikse nicht immer augrschond berdckechlgen Ads
dissam Grund =t zur Erméilung des markiangepassisn vorldufigan Sachwerts ogf. eme zusitziiche Markien-
paseung durch matkdibliche Zu- oder Abechithge arfordarich

hesondene otyektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier weroan dis wermadgen Auswikungan der nicat In den Warteemitihngsassiizen des Sachwerhverfih-
rens berets berGicksichtigen Besonderhelen des Objekls komgierend neoweit berlcksschtigl, wie 22 offen-
sichtich warsn oder vom Aufiraggebsr, Egentiomes eic, migetel worden sind

hesondere nhjekdsperifischs Grundsilcksmarkmale Wartbesinfiusslung insg

Untarhaltungebasonderioiten -18.000,00 €

»  Mindeswert durch Unteshaltungssiau / Mangslbesed- -15.000,00€
igunp {soweil von sullan erschilch)

Summe -15.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Immobiliermwertermittiungsverordnung
Das Modsll fir die Ermitthung des Ertragswerts &1 in den §§ 27 - 34 ImmoWarty' 21 beachreben

Dies Ermitiung des Ertragsweris basen aul den markidblch erzislbaren @hrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachian)aus dem Grundstlich Die Summa aller Ertrage wird ais Robertrag bezeichrel Mallged-
lich e den vordufigen (Erragser des Grundsticks ist jedoch der Relnertrag. Der Reinertrag ermitelt sich
als Roherfrag sbzigich der Aufwendungen, die der Eigeniimer fir de Bewirtschaftung einschiisllich Ernai-
fung des Grunasticks autsenden muss | Bewinschafungskosian ),

Dias Ertragsweadtvarfshran (ult auf dar Ubsdagung, dess der dom Grundsticksegentiimer verblebende Reis-
arrag sus dem Gnadstick die Verzinsung des Grundstickewsrts (bew. des caflr gezahiten Kaufpreises)
darstall, Deshalb wird der Ertregswet als Rentenbarwert durch Kapiaisiening des Reinertrags bestmmt

Hiarbed tat zu beschten, dess der Rainerirag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzingang fir den Grynd
und Boden als auch (G die auf devn Giuncalick vorhandeénsn baullchei (mabesondes Goebluds) und aons-
ligeen Anlagen (= B, Anpflanzungen) darsteiit. Der Grund und Boden git grundsatzlich als unverganglich (bew
urzerstarbar), Dagegan sl di (wirtschafticha) Restnulzengsdauer dor baulichan und sonstigon Anlagon
Zeithch begranst

Dar Bodenwert i=t getranal vom Wert der Gebdude und Aulienan|agen | d. R im Vergiechewar|verfahren
{vgl § 20 Abs. 1 ImmoWe\ 21) grundsstriich so zu armitieln, wie e sach efgaban wirde, wann das Grund-
shich unbebaul wase

vierkehrswenguiachewn (|50 & 1B4 BaaR i dees mall miveen Winhnhaius Sichesne sl St 34 wan 571
bt gt i ol Ceuiriinilick sy 00088 Wik (Esclanll, Haogssaleails 100 [Flumsach S5)
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Der aul den Bodenwert entfallence Reinertragsanted wird durch Mulipkstion das Bodenwerts mit dem (cD-
joktsprzifech angopassien) Lisgonac haftsrinssats bestimmt (Dar Bodesarragsanisil stalt samit de ewige

Renienraie des Bodenwerts dar )

Uer aul die baulkchaa Antagen entmlence Renerragsantel ergbt sin ais Diffesnz (Gesem)Reinorrag des
Grundsticks” abzogich Aeiretragssnted des Grund und Bodens’

Der voraafige Ertragswert der baelichen Anlagen wird durch Kapitalserung {d. h thﬂh#wm
rechaung: das (Rein)Ertragsantalis der baulichen und sorstigen Anlagen unter Versendung des (obekisps-
zifisch angepassien) Lisgenschafisznssetzes und der Restnutrungsdauer ermitelt.

Bier vorlaufige Erragewen sete! sich sun der Summa von Bodenwert” und .variauligern Edragewent dor bau-
lichan Anlagen” Zusammen

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bel der Emaiung des voriaul-
gen Ertragsworis nicht bercksichtigt wisrden, sind tel der Abistung des Erragswens aus dem markiange-
passten voridufigen Ertragswarn sachgemal Tu berloksichligen

Das Ertragewertvedahren stalt insherorders durch Vansmnding des aus Kaufpraissn abgeleiatan Lisgan-
schafiszinssatres sinen Haufpreisverglelch im Wesentichen suf der Grundlags des markdblich erziedbaren

Girundst Dekaranariragas dar

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendetzn Begriffe

Roherirag (& 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohoerirag unifaes! alle bal erdnungegeniiier Bewirtschaltung und 2uldasiger Nutrung maridGblich arzial-
bawen Ertrage sus dem Gundsiick Bai der Ermilllung des Rohartrags ist von den [bliches (nachhaltig pesi-
cherten) Ennasmaemdglichkaiten des Grurdsticks (insbesondenm der Gebaude) auszugeben, Als marktiblich
erzethare Errage kénnan alch die atsSchilchan Enrage rugrnde geleg wenden, wenn diase marciibiich
mand

Wechi e aisachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksielen von den dbiichen, nachhaltiy ge-
sicherten Mulzungamdglichkeilen al undfoder wearden fir dis tatadicaliche Nutzung van Grundstiicken oder
Grundsticksteisn vom Ubiches abweichende Entgelis erzell, sind fir die Ermitthang des Rohertrage zunachst
dis fr eine Ubliche Nultung markilbloh erzislbaren Errage zugrunde 2u kegen

Bowirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWarty 21)

Die Bewrschafungekosten sind markiiibich entstehende Aufwendungen, die fir aine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zudiasige Nutzung des Grunastlicks {(insbesondere dar Gebiude) Eufend erforderlich aind,
Die Bawitschaltungskosten umiassen die Verwallungskosten, die Instandhallungskosien, das hMietausial
wapnis und die Batrisbskaostan

Unter dem Mistaustaiwagnis i1 nsbesonders das Risiko einer Erfregsmincenung zu verstahen, die durch
uneisbringkcha Rickstande von Misten, Poohten und sonstigen Emnahmen oder durch vorDbarpehanden
Learstand von Raum, der zur Vermeiung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmet isL entstsht. Es
umieesl such des Risiko von unelnbrnglichen Kouten aine Rochteverfolgung suf Zahiung, Aufhalxing sines
Mistverhaltnisees oder Raurnung (§ 22 Abs 4 ImmoWedV 21 urd § 29 Satr 1 und 2 I BV}

Zur Bestimmung des Hetnertrags wernan vam Rohetrag nur o Bewinschaftungskostendantete) n Abzug
gebrachl, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. b nicht zusaiziich zum angesetsien Roherrag suf die Mieler
UMmgelegt werden Konnen,

Ertragswert | Renteabarwert (§ 20 und § 34 ImmoWertV 21)

Der voridufige Ertragswart ist der auf dis Wertverhditniesa am Wertarmitiengestichtag bexogens (Einmal)Be-
fruf, dar dar Summe alle aow darm Qbjekd wahrand senar Nutzungadaser arzislbaren ([FainjErrage ain-
sohliefich Zinssn und finseszinsen antspricht D EinkDofte aler wahrend des Nutzungsdaser noch anfsl-
landen Ertiige - abgezinat auf dia Warlvarhaltnsse sum VWerdamitiungsstchtag — sind wertmaillig glealchru-
satzen mit dem vorldufigen Ertragswerl des Chjekis.

Als Rutzungsdausi sl Tir die beulichsn und songligen Anlegen de Resinutsungsdewer srcussizen, G den
Grund und Boden Unendfich (ewige Rente)

WreghrswrigEdaoiaen (0B & 1E BarlsEd T dles (i ewisen Violiminnas Sofesaes oo Saite 35 win 57
Pl i chinti B Pl CRidiiBnbe b POV WS O CRa Ly B Lisiesdiba Ll §0RdE (0 Riivmbe b A3
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Lieganschaftezinssatz (§ 21 Abe. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegensohafiszmssatz ist ene Rechergrdle im Erragawartveriahran. Er ot sufl der Grundiage gesgneor
Kauipretss und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstixck hinsichilch MNat-
zung und Bebauung gleichartipar Grundsiilce nach don Gruncoatzen dos Erragewartvertahrens als Durch-
schoittswert abgeletet (vl § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (markikonformen) Legenschats-
zinasaizes Hr s Werlarmitiung & Efragewertvefahnen aio gomE sicher, dens dos Ervagswarverfahasn
sin markianformes Ergebnia kafert, d. h. dam Verkehrswarl antsprichl

Der Lisgenschafisrinssalr (81 demzufolge der Markianpassungstaidon des Ertragswertvarmannens. Lurch in
warden de aligemenan Wertverhdithigss auf dem GrundstUcksmarkt erfesst. sowelt diese nicht auf andens

Wess berdckschlig! sing

Restnutrungadauer (§ 4. V. m. § 12 Abs. § ImmoWart¥ 21)

Die Restnutzurgsdaser bezeichnet de Anzahl der Jahrs, in denen einz bauiche Aniape bai ordnungsgemaler
Bowreohaftung vorsuesichtlich noch wirischafich ganutzt warden kann. Als Restnutzungsdauer St in arsiar
Maharung die Diffarsnz sus 'Gblicher Gesamntnutzungsdaser shrigich ‘tatsdchiichem Labansailer am Wer-
trmitiungeetichiag’ rugnands galagt Crhess wird allerdings dann verlangort (d h. des Gablude Bidlv verjungt).
wenn beim Bawerlngsohjakt wesentliche Modemisienmgemainahmen durchgeflit wurden oder in den
Warsmmiingsansstzen unmisiedbar arfordarliche Arbailen zur Besedgung des Unterhaliungsstaus sowis mur
Modemisierung in der Wertenmdtiung ais beraits durchgefihn unbersialll werden

Besondere objoktspezifische Grundstichsmerkmale (§ 8 Abs, 3 immoWertl 21)

Unter den basonderan otjekizpezifischen Grundsticksmerkmalen verstaht man alie vorn dblichen Zustand
vergisichbarer Objekte abwelchenden \ndviduslen Eigenichafian ogs Bewertungsobjehts (2 B Abweschun-
gen wom normalen baulichen Zustand. sine winschaftiche Uberaterung, insbesondere Baumdngel und
Bauschaden (sene nachvigente Efauterungen), plundsiioksbezogens Rechie unt Belesiungan oder Ab-
weichungen von cen markiiich erzslbaren Erragen).

Bauminge! und Bauschaden (§ 8 Abg. 3 IimmoWertV 21)

Baumangal sind Fahiar, de dem Gablude | d R berails von Aafang an anhatien — 2. B durch mangalhafia
Austihrung ader Piaaung. Sis konnan sich such ais funktionafe odar asthetsche Mangel durch die Weiterent-
wirkiing des Sandards oder Wandlungen in der Mode singtelien

Bauschasan snd auf untenassens Unterheltunpgsaufwendungen. auf nachirdgliche iullers Eimvirkungsn oder
aul Folgen von Baumangein cusbckraflihre:.

Fir bahetbare Schaden und Mangel werden de diesbeziglichen Wariminderungen auf cer Grundiage der
Kosten geschiatzt, die 20 lrer Besaitgung autzewenden sind. [ie Schatzung kann durch pauschale Aneafie
oder auf der Grindiage von auf Einzsipositionen bezoganen Kostanemittlungen arfoigan,

Deer Bawerungesachvarstandioe kann | d R die wirklich erforgerlichen Aufwentungen zur Hersellung sines
normalen Bauresiandes nr perschBgig schatzen, da

& Nur zersitrungsine - auganscheindich untersucht werd,

» grundestzlich keine Bauschadensbegutachtung arfolgl {dazu st die Beaftragung enes Sachwersiandigen
Nir Sohddon an Gebaisden nobwandig),

E5 werd acsdrilcklich davaut hingawsssen, dass die Angaben in cieser Verkehreweariermitiung allsin sugrundg

Mittestung von Aufiragoeber, Mister o, urd damsul beruhendsn Inaugenscheinnanme beim Onstarmn ahne

jegliche diferariarts Bastandsauinahme, tecnniachen, chemischen o @ Funktionsprufumgen, Vorpianung

und Kosteaschazung angesets sing

Marktiiblichs Zu- oder Abschisge (§ 7 Abs, 2 immoWerV 21)

Lassen sich die allgemainen Wertverhalinsse bei Verwendung der Lisgenschafliszinesitres auch durch sine
Arnpmssung mitels Indacreihan oder in andarer gesigretisd Waise nicht ausreichand harloksichigen, st zur
Ermitiung des marktangepassten vordufigen Edragsserts sine rusatzliche Martanpassung duseh misnos-
fiche - oder Abschilge erforderich

Warsnnreerrgeiacihen (L2060, & e Bantyd M das milt ainens uamainaus. Sohouna umd Hesite 6 won B
Pl vk i j e i i i e il i bl bl i TN ol WO | Sahestiil ) 0 léijsslemfis 100 5F Tl ndfic b 43§
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4,53 Ertragswertberachnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Ciache | marktiblich arzislbare Nettokaltmicte

Nuzung/Lage [m®) PE'm®) moratich Jihalich

{€) (€}

Wiohnhaus Waohnllaczhe im EG. DG 160,00 1.80 1.200,00 14 400,00
Schaune Miszfiche im EG | 1e6 62 .00} 39,24 | 4 604 £8
Nebengsbsude West Mutzfigche im EG 45 78 200 a5 58 1.184,72
Nebangebiiuoes Ol Nussfibche im EG 10,88 2.00 30,78 477,12
Summe 42528 1.730.55 20.7686.72
Rohertrag {Summe der marktiblich erzielbaren jahdiches Metiokaltmiates) 20.766,72 €
Bewirtschaftengskosten (nur Antel des Vermieters)
{vgl. Einzelaufstollung) - 41917 €
jihicher Reinerirag = 16.647 55 €
Remarirsgaantell dos Bodens
2,05 % von 181.000,00 € (Lisgenschafisznasatz < Bodemwert) - 3. 060 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 1290708 €

iKapitalisiorungsfaktor (pem. § 34 immcWarty 21)
bei p= 2,06% Liegenschahszinssaty

und n= 14 Jahren Reshutzungsdausr B 12064
vardufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 156.0T2 57 €
Bodenwerl (vgl. Bodenweriamitilung) . 181.000,00 €
voridufiger Eftragswaort = I7.0TL5TE
marktiibiiche Zu- cdar Abschilige * 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Erfragawart = 337.072,57 €
besondere ohjakisparifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Lriragawert = 122.072,67 €
wd. 322.000,00 €

4,54 Eriuterung zur Ertragswertberachnung
Waohin- bew. Nutzfldchon

Die Berechnungen der YWohn- u Nutzfidchen wurdan vom Sachverstandigen durchgefihn. Sie onentienen san
an der von der Rachisprechung instesonders for Metwemermittiungsn entwickelten Malgaben zu wohn-
haw. nutzsertabhangigen Anrechnung der Grundfischen aul oe Wohnflache. Die Berechnungen weaichen
demzuinige ledyeise von den dissbezuglchen Vorschithen (DN 277, WaF|v) ab) se sind deshalb nur ss
Grurdlage diesar Wertermsittiung varsendbar

Kohertrag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags isl de aus dem Grundstick maddifblich erselbare Nettokaltrmiets,
Diesa entspricht dar Ahrlichen Gesamtmiete ohne samiiche auf den Mister zusatziich zur Grundmietz umia-
gefanigen Bewrtschaftungskosen. Ein Griichar Mistsplege! existiert nicht. Sie wird daher auf der Grunclage
von Verglelchamisten fir mil dem Bewerlangsgrundsiick vergiesichbar ganutzie GrundsiGcke aus der Mist-
praissammiung des Sachverstindigen bzw. diesbeziglich angesteliten Recherchen als mittelfrisbiger Durca-
schinciiswern abas|sidet

Vereehrewpriouiachien (05 o 4 V8 EarGEe [ dos el e SWileheus, Scheine snd Saile 37 wan 51
i et ki Pl CRunola&ick s PO RS oS dhlondd). Flmupmdnidis 1000 00 larsiek €00



%. Wuutrmlmungnmﬁn!uuh

i i ST R vl . e
| |18

Bowirtschaftungekosten
Ciie woum Vs ter Zu tragenten Bewirschaflurgskostananisils werden aul dar Basis von Marklanalysan v

gleichbar genutzter Grundsticka (vorrangig Insgesamit ais prozentusler Antell am Roheryag, Bw, such auf
Eim® Wohn- ooer Nulzfiiohe bezogen ooer ais Absclulberag je Multungsainheil bow Bewirtschallungskos-

enanted) bestmmi Dieser Wertermillung werdes die in der einschiagigen Fachitleratur verdffentlichtzn
durchschaittiichen Bew(rtschafunyskosles zugninde gelegl Dabe| wurde darau’ geachlet, dasa dasselbo De-
siimmungsmaced] verwendet wurde, das such der Atkafiung der Lisgenschaftsznssiitze zugrunde legt

Bowirschaftungakoston (BWH)
& fir alle Migtsinheiten gamensam

BWiIK-Anked Kostenarted Kostenanisil Kostenantad
['% vom Roherag) [€fm® WFINF| insgesant (€]
Verwaltungskosien —_ var 450, 00
nstandhaitungsiosten — ——— 3.150.00
Mictanstalbwagrnis 250 — 519,17
Sumima 4911847
{ca. 20 % des Rohertrags)

Liegenschafiszinssaty
Dor objektantenapestinche Liogenschaftaziresatz wed auf der Grundiage dor Angaben der orilichen Gul-
achigrausschusses aus dem Landesarundsticksmarktberichi Rbainkand-Palzy bestimmt und anpesets

Die Liegeaschafisrinssdtes (m Landesgrundstickamankibancht Rhesnand-Frate sind rach Obyelcan, Aestna-
zungsdauar des Gebiudes sowie Objskigtia (d h, des Gesamigrundsticoawenis) gegliegart

Marktibliche Tu- oder Abschlige

Die sligamainen Wedverhalinsse Igssen sich bei Venwendung des Legenschahszinssaizes auch duh eins
Anpassung mitals Indexreihian oder in andsrar geaigneter VWeisa nichl (mmer susrechsnd berickshitigen.
Aus digsem Grind B zur Ermittiung des markiangepassen veriguigen Enregswens ggl eine zusatziiche
Marktanpessung durch mankiobiiche Zu- oder Abschiige eforderich

Gosaminutzungsdaver

Chet Gesaminutzungedalier (GNO} emgibl sich aus der Arl dér bautichen Anlage und dem den Wetemmiiungs-
daten zugrunda llegenden Modedl, Debei wurde darauf geachiet. dass dasselbe Bestemmungsmodell verwen-
aat wurde das such oer Ableiung der Llegenscohaltssninssstie Zugrunds legl

Die Ublizhe wirtschatiche Nulzungsdaver = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der for die Bastim-
mung der NHIK gewshiten Gabiudesrt sowie dem Gebdudaaussiattimgsstsndand. Sie (st deshald wenermi-
ungstechnitch dem Gebaudetys zuzuordren und basiedt auf dan Angaben der Sachwartrichilinie.

Resmutzungsduuer am Wertermittiungestichtag

Als Restrutzungsdaver st in emier Mahening de Diferenz aus "(blcher Gesamtnutzungsdauesr™ abelylich
“tatsachlichem Lebensalte am Warermittungsstichiag” zugrunde gelegt. Diese wird sllerangs dann varian-
gert d h das GebBode fitiv verjongt), wenn beim Bewerungsobjek! wesenlliche Modemisierungsmafinan-
men durchgetiihrt wirden ader in dan Wenermitiungsansatzen unmibelbar erforderliche Arpeien zur Beses-
gung des Untemallungssteus sowie zur Modemisierung in der Wertemmittheng als bereits durchpefiihe uniee-
stellt werden

Zur Bestimmung diar Resinulzungedmiar abasondoms unter Beracksicktigung von durchgeflhrten odor zod-
nah durchzuflihvendsen wesantiichan Modemislenungsmatrahmen wird das in der Sachwartnichifinia beschne.

Ihisrie Mo dall nAgenaenddal.
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Vgl diesbeziigich de difierengiars RND-Ablefung i der Sachwerermitthng.
In der Ertragswerlarmitung wint dem Gesamigebaucebesiand sing ronerragsgewichtete Hestnulzungsoaer
von rd. 14 Jahren rugeoranet

bosonders abjektapariiache Grundethckamarkmale

Hiarwardan die wirmalligan Auswirkungen der niche in den Wertermitiungsansilizen des Ertragswertverfah-
rene bareits berlciaschtigien Besondarheten des Objekts komigierend insoweit berloksichligl wie se offen-
sichfich waran oder vorm Aufiraggeber, Eigentimer sto, milgelailt wordan sing

sesondere objextspazfische Grungsiuckamarmale Weitbesinflvssung insg.

Unteraatungsbesanderheiten -15000,00 €

s  Minderweri durch Unlerhallungsstau / Mangelbesss-  -16.000,00€
Sigung (sowail von auflan ersichiich)

Sumime ~15.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahronsergebnissen

4.6.1 Beweriungstheoretische Vorbemerkungen

Dier Abschnitt Vérfahrénswahl mit Begrisdung” dieses Verkehrswengutachiens anthélt de Begrindung i

dis Wahl dar in diesem Gutachian zur Ermittiung des Verkehrsweris harangezopenen Werarmitiungsverfah-

ren. Dort ist auch arisutart dags sowohi das Vergischswan-, das Ertragswent- als avch das Sachwenverfahren

aul W vergisichbane Grundsticke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) baseren und deshalb Ver

glzichawertverfahren, d. h verfshrensmatlige Umsetzungen von Pressvergeichen sind, Alle Varfahien flilien

deshalb gechermalien In die Naha des Verkehrmwerts.

Win gesignet das ewsifge WVerfahren zur Ermitteng das Verkehrswans st kangt daoe! entscheigend von zwei

Faktarah ab

= o der AT des 2u bewenenden Objekts (Ubsche Hutzung, vormangig rendite- oder subsanzwertons-
perte Presbidung Im gawdhnlidhen Geschalgvaruinr und

» won der Vierflgbaikel und ZiveriBissighet der zur Emeichung einer hohen Markitonformitat des Verfahrane
egebnsses arforderichen Daten

4.6.2 Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticks med der Mutzbarke! tes Bewsrtungsobjekis werden aus den bei der Wahl der Wetarmistiungs-
varfshran baachnebenan Griindan als Eigennutzringsobskd arwosben

Din Presbiding I pewosnlichen Geschafisvertehr onentien sich deshalh vormangig an den m die Sachnwer-
tmrmatiung sinfefenden Fakiomn Der Verkatuswen wird deshall vorrangly sis dem srmitlslien Sechwerl
abigpessitat

Grundsatzicn snd bei jedsr Immobiieninvestiion auch die Aspakle dez Ervagewertvarialvens (eingespane
Miate. stevarliche Abschrelbungsméglichkeiten und cemzufolge eingesparte Steuern! von Inlpfesse. Zudem
stehen die fr ene marktkoniorme Erragswedemittiung (Lepgerschattszinssatr und mandibliche Mieen) er-
forderlichen Daten zur Verfogung. Das Edmgswervedahren wurde deshalb siitzend afgewandst

4.68.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Dar Sachwen wurde mil rd. 336,000,00 €
der Ertragswert mit . 322.000,00 € ermitall.

Wientika hrssserignmciven (.50 5 1 BauG b il des s osrom Wohsnsus, Selauns o Liette 3% won 51
Pyt gernin ) dpeis Lo bmmdn Ceovuric ik iy Tos7sd Aol (S Chmully, =|owgestille {08 ook £5)
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464 Gewichitung der Verfahrensorgebnisse

Ba mehrere Wertermitiiungsvertaiven herangeragen wurden, istder Verkefrswest aus den Engebnissen disssr
Varfahren unier Wirdigung (4 h. Sawichiung) deran Ausssgefihigheit abrulelten (vgl §6 Abs 4 Im-
mohierty 21),

Cie Aussagefanigket (das Gewichl) des jewaligsn Viertalvensargabnssas wird cabes Wasenlics von oan wur

die 7u hewedenda Objeltar! im gewdhnbichen Geschiftsverkshr bestehenden Preisbiidungsmechanis-
men und von der mit dem pewelliges Wedarmatungsvartahren erreichbaren Ergebniszuveriissighelt be-

slimant.

Bal dem Bewenungsgrundstick hande® as sich um ein Egennuizungsobekl BezOgich der zu Dewaanden
Ohjektart wird deshaity dem Sachwert das Gewichl 1.00 (c) und dem Eriragswert das Gewcht 0,40 (&) baige-
mEssen.

CHe zur rarkion fomen Wetemitiung edarderiichen Datan standen 0 das Sachwariverfabren in sahr gu-
ber Gualitet {genaver Bodenwert. Srtlichar Sachwertfaktor) und fir das Erragswertverfahnen in sehr gutsr Cua-
litat imusneichend guse Vergleichamisten, értlichar Lisgenschaftszinasatz ) sur Verflgung

Bezigiich der arraicrien Markonformit® der Verfahrensergebnsss wiro deshalb cem Sachwenverfahren
das Gewicht 1,00 () und dem Ertragswerverlahren das Gewlicht 1,00 (b) beljemessen

Iregesamt arraitan somit
das Ertragswortverfatiren das Gewicht 0,40 (a) « 1,00 () = 0,400 Lund
das Sachwartvarfakren cas Gewleht 1,00 {c} = 1,00 [d) = 1,008,

Das gewoegens Mittel aus den m Vorabsennilt zusammeangesteliten Varfannansargebnissen betragt:
(336 000,00 € » 1,000 + 372.000,00 € ¥ 0,400] = 1,400 = rd. 3T2.000,00 €

45.5 Risikoabschlag aufgrund nicht méglicher Innenbesichtigung

Yie Dereits im Guiachien susgeminm, wume dem Sachverstandigen zum Orgtemmdn ksine innsnbesichitigung
des Bewernungsobpekls emoghcht
Entsprechend tem aulieren Eindruck wurnts der Bewartung sin sher entacher bs mitlerer Ausstattungssiz-
dérd und dio relathe Mange|freinait untersielll. O jedoch en Restrisiko baziiglich aines schechieran Ausstat-
wngsstandards und van evfl, vorhandenen Mangaln und Schaden aufgrund der nicht maghichen innendesich-
tpung beslaht, st ein angemessaner Abschlag vorzunehmern
In der Bewerlungspranis sind AbschiSge aufgrund einer nichl sistigefundensn Innenbesichiigung je nach Ob-
jaktgrolie swinchen 5% bis 10% - 18 % Oblch, Diese Abschlige warden ouch deshalt vorn Mark! veirgenon-
men, da als Beweriungedatan sus Ksufpresen abgelsitet warden, die durch en abliches Markbrerhalten, was
glne ausrechends Inaugenschainn ahme des Objedies durch den Ksufintersssentan beinhaktet, zustanda ge-
kemman sind,
Das Riziko von fusatzhoh wertmindemden Bauschaden oder Baumangain wird fir das Bawsturngaobysk] sm-
sprechend dam Juleren Anschain ehar als erhoht erschiet Oie Gefahr von erhedlichen Basschiaden, 2B &n
Holzschadngsbelall kann sicht ausgeschiossen warden. Deshall wed fur des Bewsriungsobiekl en

auigrund nicht mogiche: Innenbesichtigung ais angemessen erachitst {ca. 10,5 % von
332 000,00 €).

Der carmus abglefea Verkehrswent betrdgl 297.000,00 € (33200000 £ - 35 000,00 €)

Voerknhrawsriouiachion 050 § 10 BBl B 488 0l @inesm Ul Sckesms o SeEie 40 wan Bl
Pl e L |l Ciabnnaphistii . jiy POVl 0y [ Do), #dpivpmsBondiee BERR oF lirmslhch Afi)
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4.6.6 Verkehrawert

Der Verkehrswert fir das mit enem Woehnhaus Schaune und Nebengebdaden bedaute Grundsiiok in 7TET44
Wiarh (Schaidl, Houptatralia 188

Grundbuch Blat B, Nr
Fruckenfak 1241 4
Gamurkurg Flur Fluratick
Schaedi 43

wird wnter Berlchsicntigeng sines Risikoabschisges fOr die nichi ermdglichie |naenbesichiigung zum Werter-
mitllingestichiag 21.10. 2022 met rd

297.000 €
in Wortan: ewelhundertsiebenundneunzigtausand Euro
genchAle).
Der Sachversigndige bescheinigt durch saine Unterschiift sugleich, dass ihm kene Ablehningsgrinde antge-

ganstohen, ous denen jemand als Bewaeleraige oder Sachverstandiger nichl zulllesig i) oder senen ALRsa-
gan kene volle Giauowindighed beigemessan werdan kann

Marksruhe, dan 18 Movarnbar 2022

Hinwslss rum Urhebermchiits und sur Hafhing

Urheoerschutz, alle Rechie vorbehalien Das Gutactten t&t nur fir den Auftrageeber urid den angegebenen
Zweck bestirmt, Eine Vervalfaligung coer Vienwertung durch Dathe ist nur mit schafllicher Genshmigung ge-
statlet

Dile Haftung flir dre Volistandigkesd. Rchtigesi! und Akiualitst von Informationen wnd Daten, die van Drtten im
Rahmen der Gulachienbearbeiung bezogen oder Obermitell warden, ist aul de Hohe des fir den Aufirag-
nehmar maglichen Richgnffs gegen dan jewailigan Dntten beschranie

Auferdam wird dareuf hingawlesan, dese cho (m Guischton enthaltanen Koran (2 B. Strallenkans, Stadtplan,
Lageplan, Luftdd, u. 5.} und Daken wheberrechifich geschirizt sind. Sie dirfen nicht sus dem Gutachten s=-
pariet yndtodar ainer anderan Nulzung zugellibet wesdai,

WarkehrewtimrachEn (.5d § 1 Bl fr das ms emnm YWolshaus S usd aate 41 won G
Dby ypgeeddi jibent |or il Csmpycl bk by Febfad sy (TScmbalty, Flouges)jule 100 & upaios S5

% Wertermittiungen-Galtzsch
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B Angaben rum Antrag auf Verkehrswertormittiung
LL dem Antrag aul Verkehraweniormitiung sollon ftigande Angaben ne Guinchien asufgenamimen wadan.

|

a) Verkehrs- und Geschafisiage,

b} baulicher Zustand und etwa anstehence Reparaturan,

&) cb Bauaufisgen oder baubehdrdicha Baschrankungen oder Beanstancungen vorkegen,
d} cb Verdacht aifl Hausschwamm basteht

&) ob Vesdacht auf Altlasen besiahen.

n

2] Verwster (Name und Anschrifl) sowie Hohe des Wohngeides,

0] walche Misks und Pachier vorhenden sind (Name, Anschrifl,

¢} ob eine Wohnprashindung gem. § 17 WoBmd (G bestert,

d] obein Gowerbebetried vorhandea igt {Art wnd Inhaber),

8] ob Maschinen oder Batrisbsannchiungen vorandean sind, dle nichl mitgeschats wurden (Anl wnd Be-
reichnung),

f] ob ein Enemgesuswals bzw. Energlepass im Sinne der EnEV vorliegt.

a) mittiere Wolinlage [siehe auch Angaben in cer Lagebeschradung unter P 2 1),

h) Der beuliche Zustand wird dam aulleren Anschein nRch (soweit von aelerhalt des Grundsitdcks argichi-
§ch) als aher unterdurchechnitiich eingaschalzl. Es bestabt vermutl, &n emdhler Unteshaltungss@u und
allgemainar Renowiarungs- und Madarnisierungsbedarf (siehe auch Angaben in der Baubeschreibang un-
ter Pkt 3),

6] L mundlichar Avakunit dar Kralsverwaiiung besishen keine Baunuflagen oder baubehordiiche Beschran.
kungen oder Beansiandungen,

d) Sowel asgenschainiich arsichiicn, konnte kein Verdacht aul Hausschwamm lesigestelil werdan, Abschiie-
Band kann dies mur duch enen Bauschadens-Gutaciver beurtaiit wenden

&) hein Alastenverdachl beziglich tes Grund und Bodens (sieme auch Angaben in Altlasten urder Pkt 2.3)

i

aj -

b) Das Objekt =t esgengenulzt

c) &= beseht vermud, keine Wohnpreisbindeng gem. § 17 WoBindG

d] Es wirg vermull kein Gewerdebetiab pafihl

n) warmod nicht worhanden (vermutl Wohnungassinrichiungen tew. private Gagenstinde)
N Es liegi kein Enamglesusweis bzw. Energiepass im Sinne der EREV vor.

Verkehresacguiachien (5.0 § 104 BauGE: fr des mit einem Wolshuies, Scheuns wu) SiEibe 4.2 wan 51
Il e sl e ammat (i b AT WGl (Mot l), Mo el §08 (Flissiol 4)
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8 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zalipunk! der Guiachienersiellung ghitgen Fassung -

BauGB:
Baugasstrbuch

BauNVO:
Baunutzungsweroronung ~ Yemrdnung (oer de bauichs Nutrung der Grundstocke

LBO:
Lardesbauamnung Rhenlans-Flale

BGH:
Bigerliches Ceselzbuch

ZVG;
Gesaiz tber dia Zwangzvarsieigerung und die Zwangsvenwaltung

InmaoWert:
Varmednung Obar dis Gredledtze fir dls Ermitiiung der Verkshrewerie von Immobillien und dar fir dle Warter-

mitiung erforcarlichen Daten — Immobllenwerermitiungswerordnung - ImmoWeny

WhoF Iy
Wahn{lchererardniung = Vemednung zur Besachneng dar Wohnflache

Il. Bv:
Zweite Berscimungsverordnung — Viarardaung Ober wolinungswiriscraftiiche Berechningen

BetrKV:
Betiebskostenverordnung ~ Vierordaung Ober die Aufstefiung von Betrigbskosten

GEG:
Gebdudssnarlagesaty — (Gesatr rur Einsparung von Enargike wnd =ur Nulzung ermsuertarer Ensrgien zur

Wanmne- und Ksiteemeugung in Gebauden

Viarkeheswarigutaoien (154 § Vo4 Basl8) i das mil ensm Wnhahsue, Scheuing wng Sovie 43 von 51
Faebasti sl e e leinde vl sl s JH P88 WIS (Sicsess () Haupssiinite |00 (Flurnssick 25)



