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GUTACHTEN

{iber den ‘v’erkﬂhrswcr( {h?farktwqul 8. ds § 1?4 Baugesetzbuch
) fiir das mit einem )
l-ﬁgmhusalgw‘n Wﬂh ngeimude heha ute Grundstiick
in 67829 Callbach H&Hptstrnﬂe 17

Grundhuchjﬁj}.l? ﬁiau ( Ifd, Nr.
Callbach. ) | 1 N |
'E.-em-éﬂ:ung NG . 2 Flurstiick
E’aﬂhach 104
E\gr:ntl!lm{:r \ ‘ ;;wfj“""l-]::rr

ilL {mmﬂhur:h]l N

N

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
15.01.2021 ermittelt mut rd.

32.300 €.

Ausfertigung Nr. 2 3 4
Dieses CGutachten besteht aus 30 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Guiachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine filr meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsohjekts: 2-3geschossiges Wohngebiude bebautes Grundstlick
Objektadresse: 67829 Callbach, Hauptstrale 17
Grundbuchangaben: Blatt 134 Lfd. Nummer 1

Katasterangaben: 104

1.2 Angaben zum Aufiraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtspericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strafe 17
55543 Bad Kreuznach
Aufirag vom 19.01.2021

Eigentiimer: Herr

1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermitthung zum Zwecke der Verfuberung
Wertermitthmgsstichtag: 15.01.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualititsstichtag: 15.01,2021

Tag der Ortsbesichtigung:. 15:01.2021

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstindige.

Der Eigentiimer wurde rechtzeitip schriftlich benachrich-
tigt, ist jedoch zum Orstermin nicht erschienen. Der
Sachverstiindige filhrte die Besichtigung ohne den (Mit-)
Eigentiimer durch.

Die Innenriume konnten nicht besichtigt werden.
Die Wertermittlung erfolgt deshalb nach dem &uflleren

Eindruck.
Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Auszug aus der Bodenrchtwertkarte, Woertermittlungsstichtag
gungen, Informationen: 01.01.2020
Grundbuchauszug, Liegenschafiskarte, Liegenschafisbeschrei-
bung

1.4 Besonderheiten des Anftrags / Mabgaben des Auftraggebers

+

keine

Ir-tl-Calthach-2021
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2 Grundstiicks- und Bodenbeschreibung

Grofirdumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landeshauptstadt: Mainz
Landkreis: Bad Kreuznach
Verbandsgemeinde: Meisenheim
Gemeinde: Callbach a2
Gemarkung: Callbach
Einwohnerzahi: ca. 450

Uberdrtliche Anbindung/nichstgelegene Stadt oder grifierer Ori:
Entfernung zur nichsten Autobahnzufahrt ca: ‘4[! kmm A6
Entfernung zur nfichsten Bundessiralie ﬁH. Jmiur L 41’1&
Entfernung zur néichsten Stadt ca. 6 km. - \
Entfernung zum nichsten Bahnhof 30 km. <
Z£u dem Flughafen Frankﬁlgl\*ﬂ.lmnuhiam beu'ﬁgl die Fahrzeit ca. 60 Minuten
Kleinrdumige Lage
Innerdriliche Lage, Verkehrslage, .&m]@rnuﬂgen {"Pgi .ﬂ!niagg{}
Ortslage. Keine Geschitfie des taglichen En:iarfs
Geschiitte des tﬁg’.lmhen E&dm'fg in Mmsenhmm
Offentl. ‘v’:rk:hr‘snult:l «Eusha]il.csf.:llc in der Nahe (fublsiufig erreichbar)

Art der Bebauung in der Si‘rq.ﬂe :.rmi im Drrsﬁ:ﬂ‘
fiberwiegend ggscb\lgssengl_ﬂaum bzw. in Haus — Hof — Bauweise.

Ari der Mufzﬂngifﬁzm der M@ﬁe wnel i ﬁfﬂﬂf:

ﬁbcm'mgﬂnd Egﬁﬂchﬂ&slgc
7 mhnhm.lliche ‘gewerbliche u. landwirtschaftliche Nutzung,
Tapﬂwhuche Grmkismut?faga
"I:l-’ﬂﬁnfa;ge
R N * Mittlere Wohnlage
% {?ﬁffdws Angebot an Schulen und Kindertagesstditen:
~ - keine -
’ﬂh‘fmhas Angebot an Freizeiteinvichiungen:
- keine -
Inifrasirukiuy und Umwelt:

Keine Infrastrukturqualitit, kein Kulturangebot,

mittlerer Freizeit- und Erholungswert

Soziale Einrichtungen wie Arzt oder Arzte sowie Geschifte des tiglichen Be-
darfs sind in der nahe gelegenen Verbandsgemeinde vorhanden.

Weitere soziale Einrichtungen wie Fachéirete sowie Geschiifte des gehobenen
Bedarts sind in der nahe gelegenen Stadt vorhanden.

Tr-M-Caflach-2021
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Emissionen / Immissionen / Beeintrdchtigungen;
sehr starke durch Landesstrafie L420,

Taisdchliche Nutzung:
Die tatstichliche Nutzung des Grundstiicks (oder der Grundstiicke) zum Be-
wertungszeitpunkt entspricht den Angaben im Liegenschaftskataster.
- Wohnbaufléiche — o
Hinwels zum Grundstiick: NS
Benachiciligtes landwirtschafiliches Gebiet, N
Gestalt und Farm (vgl. Anlage 1) S *
Form und Ausmale des zu bewertenden Emndsmcks :,ud::r den: (mmdstﬂcke}
kiinnen dem in der Anlage befindlichen Aus:gug aus de.r nmtlmhen Kataster-

karte entnommen werden. s SR
Bemerkungen: d( = N
UnregelmdBige Grundstticksform; Eckgrundstlick™
Erschliefung: ‘ |
Strafenart; N
Ausgebaute LaudEEEJIEEE
Strafenaushau: \N

Vaoll ausgebaute Etra.{ie, Gebyege vnrh&'l;ldm
Parkstreifen, Pn:khuchlcn untl Pmkplamé\mcht vorhanden

Anschliisse an Verso rgm&gsfe itungen Hﬁd Abwamﬁ’:e&wﬂgung enyf dem Crrunclstiick:
Elekur. 311‘0m { Wasser aus Sffentlicher Versorgung und Kanalanschiub.
"'[ T.md Entsorgungsanlagen gl:lt:n nur vom Hausanschluf im Gebiiude bis
méhe Grundstiicksgrenze, die Anschllsse von der Grundstiicksgrenze bis an
. das dfferitliche Netz wurden nicht gepriift.
Eremrkm’mme ‘wachbarliche Gemeinsamkeiten:
N, Mehrgemgﬂ Grenzbebauung - nicht eingefriedet -
Baugmmi, Gruﬁ#&tﬂmer (soweit augenscheinlich ersichilich).
& : <_nnm1ul tragmingcr Baden,
. Ablasien' 7
207 Ein Altlastengutachten hat nicht vorgelegen. Bei der Objektbesichtigung wa-
ren keine Verdachtsmomente erkénnbar. Es wird darauf verwiesen, dall eine
Bodenunter-suchung auf Tragfahigkeit oder Kontamination nicht vorgenom-
men wurde. Bei der Wertermittlung sind ungestiirte und kontaminationsfreie
Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt worden.
Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation insoweit be-
rilcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw, Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden aufiragsgemdl nicht angestellt.

AUFWUCHS:

Auf den zu bewertenden Grundstiicken ist k e i n Aufwuchs vorhanden.

Tr-dd-Calibach-2121

23




2.1 Rechiliche Gegebenheiten fwertbeeinflussende Rechie und Belasiungen)

Crrundbuchlich gesicherte Belastungen;

Anmerkung:

Das Grundbuch wurde aufiragsgemiil eingesehen.
In Abteilung II des Grundbuches von (siche oben) Blatt (siche oben) bestehen
keine wertbesinflussenden Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung TII verzeichnet sein
kinnen, werden in diesem Gutachten nicht hﬂrucksichﬁgﬁ}ﬁiummmgcn in
Abt. 111 beeinflussen zwar den Kaufpreis, nicht jedoch den Verkehrswert, Es
wird davon ausgegangen, dall gef. valutierende Schﬁldern beim Verkauf pe-
ldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises au&geg]mhen hzw bei Belei-
hungen berticksichtigt werden.

NN

Michi eingetragene Lasten und Rechie:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und {z B. hcgtmsngmdr.:} Rechte, beson-
dere Wohnungs-, Miet- und Fauhthm:lung:n sn\wie Dachnutzungsrechie
(ROOFTOG RIGHTS), andmmuem: E;ungen (2B. Allasten), immateriel-
le Rechte sind nicht hekaml » 3

Es sind auch keine nicht aﬁhnsmltﬂlch&n Bamnﬁngpl und Bauschiiden be-
kannt. ﬂuﬂragsg;emﬁli\“mdeu Vo Sanhvemtﬁndlgm diesbeziiglich keine
weiteren Nachforschungen und Unrersuchung;an angestellt. Schadstoff - Frei-
heit wurde vum ‘iaahvﬂrstﬁndig:en rul:ht geprﬁﬂ

2.2 Offentlich-rechiliche Sﬂtmi‘fﬂn N
Eintragungen im Baulastenvergeichnis:

“Das Bau]nstmverﬂeaclmis wirde auftragsgemill eingesehen.
& Es he:ste:han keine wm'tbemnﬂussmdm Eintragungen die zusitzlich zu dieser
R Weneummlung 2u berucks:::hugen wiiren.
Hirweiz o
‘ Beﬂachwﬂlgm la:ﬁdwnnscham:chcs Gebiet

ﬂ.en.&mm’spﬁmz ﬂ'ﬂﬂ kmalzone:

Denkmalschutz - Denkmalzone besteht nicht.

Bﬂrfg nordnungsverfahren:

Hadﬁn verhdlinisse;

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Es wurden keine Beprobungen durchgefiihrt. Es liegen keine Verdachtsmo-
mente vor, die auf eine Altlast hinweisen kénnten. Aus der Vornutzung ist
nicht bekannt, dall das Grundstiick mit Schadstoffen belastet war, Bei dieser
Wertermittlung werden ungestiirte kontaminierungsfreie Bodenverhalinisse
ohne Grundwassereinfllisse unterstelit.

[t ~Calihach-2021
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Bauplanungsrechi:

Darstellung im Flachennutzungsplan;

Siehe Bebauungsplan,

Festsetzungen im Bebawungsplan:

Bauordmingsrecht:

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden; die Zul#ssigkeit von Bauvorhaben 1st
nach § 34 BauGRB =zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemil auf der Gmndiagﬁ einer Orishe-
sichtigung durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemil die tumleﬂe und materielle
Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Dieses Gutachten befabt sich nicht mit Pflichten der Betreiber und Benutzer,
wie z.B, Kennzeichnung der Notausginge und Ausginge, Sicherheitsbeleuch-
tungen, Brandschutzordnung usw. 7 AN

Entwicklungszustand inklusiv Beitrags- und Abgabensituarion.

Crrenznachweis:

Grenziiberbauung:

Derzeitige Nutzung:

baureifes Land (vgl. Abs. 4 ImmoWertV)

Die Grenzen des Grundstiicks gegen an\g;tmmud:ﬂurﬂ-tﬂck: wurden auf-
tragsgemifl nicht geprilft.

Eine Grenziliberbauung wurde auﬂiﬂgsgmﬁﬂ;iﬁéht iberprilft.

Das Grundstilek ist mit einem Gebfiude (vel. nachfolgende Gebéiudebeschrei-
bung) bebaut! Auf dem Enm:lsl:ﬂuk befinden sich keine Stellplitze und keine

Gm-agmpmze

3  Beschreibung dwﬂehﬁ ude und Aullenanlagen:

{dla Angaben wurden thw. den Bauunterlagen entnommen)

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschre ibungen:

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen

ﬂnr"tiﬂsba_sibhﬁgung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
‘Die Gebéude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie s

filr die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In cinzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ibli-
chen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fithigkeit unterstellt. Die erdberiihrenden Teile der Gebdudchiille wurden
nicht auf Dichtigkeit gegen Radon gepriift. Baumiingel und -schiiden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstiirungsfrei, d.b. offensichtlich erkennbar
aren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen

Te-M-Callhach-2021
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i
Bauschiiden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksich-

tigt worden, Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schiidlinge sowie fiber gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

A1 Art des Gebidudes, Baujahr und Aufenansiche:
2-3peschossiges Wohngebiiude, das Gebiiude ist merkelie:n
Das Dachgescholl 151 ausgebaut.

, AN -

BAUJAHR:
Um 1900, wird von der Restnutzungsdauer geprigt.
Fiktive Schitzung, Bavunterlagen es konnten IEE:LEB E'EEIHE zur ‘u!'m'ﬁiglmg gestellt
werden.

MODERNISIERUNG: (O
- nicht bekannt -

AUBENANSICHT: N
Putzfassade, ;

(riebel: NSy ~JLK

Nord-Westgiebel nicht verputzt N '

AUSFUHRUNG UND AUSSTATTUNG: N \
Gebaudekonstruktion (Wiinde, Dcecinn, Tre;penj

Dem ?wzhwrﬂﬁnﬂigw War &5 nicht mﬁgheh das Grundstiick zu betreten.

Innenwdnde.
Dem Sa;hmtﬁﬂgm W‘ar es mchtmhglmh das Grundstiick zu betreten.
GESCHOBDECKEN: PN o) SN
Dem Sachverstindigen war ¢s nicht méiglich das Grundstiick zu betreten,
TREPPEN: S\ .
Treppen; ”

_Dem smvefsmmigeﬁfwm es nicht moglich die Innenriume zu betreten.

MLWGSEHEIEH‘ EN, }M UM& LI'FTE.{L LWG
\ Hem qanhvam&ndlgen war es nicht miglich die Innenriume zu betreten.
BGDEHBELJfGE IWL’!-B- UND DEE'RZEhEEﬂEfD UNGEN:
> Dem Sachvemﬁndlgen war es nicht méglich die Innenriume zu betreten.

FEE':'ETER TUREN und TORE:
.F'emrer
verschiedene Ausfilhrungen, Holz mit einfacher Verglasung, tlw. mit
R Butzenscheiben
Tiren:
Eingangstiir;
Metall mit Einfachverglasung,
Wohnungsabschiufitur:
Dem Sachverstindigen war es nicht mdglich das Grundstiick zu betreten.
Limmertiaren;
Dem Sachverstéindigen war es nicht méglich die Innenriiume 2zu betreten.

Fr-di-Callhach-202 |




ELEKTRO - und SANITAREINSTALLATION — KUCHENAUSSTATTUNG - HEIZUNG -
AEIZOLLAGERUNG - GASVERSORGUNG - WARMWASSERVERSORGUNG
Dem Sachverstindigen war es nicht méglich die Innenrume zu betreten.
KUCHENAUSSTATTUNG:
Dem Sachverstiindigen war es nicht méglich das Grundstiick zu betreten.

HEIZOLLAGERUNG:
Stahltank — Batterictank, siche Foto durch Kellerfenster
WARMWASSERVERSORGUNG:
Dem Sachverstindigen war es nicht miglich die lnneummm zu betreten.
DACH:
Dachkonstruktion:
Pfettendach, Holz ohne Aufbauten,
Dachform:
Verschiedene Dachformen wie Eattcldhcherund Walm::lm::h

Dacheindeckung: AN
Tonziegel, AN

BESONDERE BAUTEILE und EINRICHTUNGEN, £ Lﬁﬁ‘?’ AHE DES GEHJ LIDES:
Besondere Bauteile - Besondere Einrichiungen - Bemndere Beh'ieb.a einrichtungen:
Dem Sachverstindigen war es mcht mﬁghch die [nnﬂnrilu.me zu betreten.
Besondere Bauteile!

Eingangstreppe, Balkun
Besondere Einrichtungen:

Dem Sachverstﬁnd}gﬁn war es nicht mﬂglmh dIE Innenriume zu betreten.
Besondere Herrfeﬁsemrmhmaggﬂ X

Dem Sa::h'vﬁmﬁndngm war 28 mchl mﬁgh::h alle Innenriiume zu betreten.
Grundrifigestaltung:

Dem EEshvmlﬂdlgen war e’ nm’ht mdglich die Inpenrume zu betreten.

Belichtung w Bsmrnmng N

S

BAUMANGEL, MHS{:IMDEN und H‘GI'RHE:H#THCHE WERTMINDERUNG:
BAUMANGEL: 7
N Fﬂhlmde Brundwﬁnde * Offnungen in den Brandwinden
{ * Hygmakopmhe Feuchtigkeitsaufnahme mit den Folgen wie: Putzabplatzun-
“gen, Ausblifiungen von bauschidlichen Salzen (Nitrate, Sulfate und Chioride)
* Schadhafte Sickerwasserdichtung bei der Balkonentwisserung
* Schadhatte Schutzeinrichtungen (Gelénder ete,) * Schiden an Schornsteinen
, Schadhafter Origang * Schadhafte Firsteinbindung
H 40 S 5y H ADEN
* Feuchtigkeitsschiiden im Mauerwerk des Erdgeschosses
* Baugefihrdende Feuchtigkeit * Putzschiden durch Feuchtigkeitseinwirkung
* Schiiden durch dynamische Lasten (2.B.: Stralenverkehr) * Salzbelastetes
Mauerwerk * Zermiirbter Fugenmdrtel * Schadhafter Schomstein iber Dach
* Risse im Mauerwerk * Risse im Aullenputz
* Witterungsschiiden wie Moosablagerung und degradierter Mértel.

Tr-M-Callbach-202]
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L]
WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

* Wirtschafiliche und energetische Nachriistanforderungen an Winden, Fenster
und oberste Decke gemil Energiesparverordnung (EnEV) * Energetische Er-
tiichtigung erforderlich * Bauliche Vernachlissigung (Instandhaltungsstau)
* Gebrauchsspuren * fehlender AuBenputz * Hohe Investitionsfolgekosten.
* Hohe Ausgaben fiir die bauliche Instandhaltung * Keine betricbswirischafi-
lichen Investitionskriterien. * Fehlende Parkgelegenheit oder fehlende Garage.
* Infolge Nutzung und Bewitterung eine begrenzie Lebensdauer.
* Offentlich rechtliches Gebrauchshindernis * Reparaturrilckstan,
Anmerkung:
Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesund-
heitsschidigende Baumaterialien, baw. umweltbeeintrichtigende Stoffe wur-
den nicht durchgefiihrt. '

ALLGEMEINBEURTEILUNG: »
Der bauliche Zustand ist schlecht, Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.
Die Verhiiltnism&Bigkeit der einzusetzenden Mittel zur Wiederherstellung der
Standsicherheit sowie zur Erreichung einer ausreichenden Bauphysik fiir Wohn-
zwecke und/oder gewerblicher Nutzung aufgrund der schlechten Bausubstanz ist
nicht gegeben. = \

NEBENGEBAUDE wa.:
- nicht vorhanden =

AUBENANLAGEN: | |
Versorgungs- und Entwiisserungsanlagen gelten vom Hausanschlul bis an die
Grundstiicksgrenze. Die Anschiiisse ¥on der Grundstiicksgrenze bis an das 6i-
fentliche Netz wurden nicht gepriifi.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend ‘wird der Verkehrswert fiir das mit einem 2-3geschossigen Wohngebidude bebaute
CGrrundstiick in 67829 Callbach, Hauptstrafie 17 zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2021 ermittelt

Grundstiicksdaten:

Grindbuch Blatt Ifd. Nr.

Cailhaih 135 1

Gemurkumy Flur Flursiiick Flache
Callbach 1604 100

Tz=m-nlibneh-21021
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Errligen, sondem zur (perstnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmit sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebiiudesachwert (Wert des Normgebfudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen (Betriehs)Einrichtungen) und Sachwert der Autienanlagen (Sachwert der bau-
lichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berficksichtigen.
Dazu zihlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Bauminge! und Bauschiiden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer. hmﬁ::ks‘ichtigt sind,

= wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (2. B, Ahw:mhmgm w:m der marktilblich erzielbaren
Miete),

o Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und
* Abweichungen in der Grundstilcksgriifie; mgbmondm wein T e:]ﬂﬁ:ht%n ‘selbststiindig verwert-

29

bar sind.

43 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt (mittlere Lage) 22,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2020. Das Boden-

richtwertgrundstiick ist wie folpt definiert:’

Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzing MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 2

Anbauart " freistehend
Bauweise . offen
Grundstiicksfliche 300 m?
Bﬂlﬂlrﬂhumg; des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichiag 15.01,2021
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 2

Anbauart Endhaus
Bauweise Haus-Hof-Bauweise
Grundstiicksfliche 100 m?

Fr-td-Calfhsch-2021
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiilnisse zum Wertermitt-
lmgsstichtag 15.01.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 22,00 €/'m*

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts s
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor |- Erluterung

stiick stilck
Stichtag 01.01.2020 15.01.2021 | = 1,00

111 Anpasmrrg_gn wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage * r1,00
Anbauart freistehend Endhaus - o 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Werermittlungs-| = 22,00 €/m?
stichtag

Fliche (m?) 300 100 x_ (73 %02
Entwicklungs- | baureifes Land |- baurcifes Land | & 1,00
stufe

Art der bauli-| MD (Dorfgebiet) | MD (Dorfgebiet). | x 1,00
chen Nutzung

Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen 1 Haus-Hof-Bauweise | « 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 22 44 €/m?
‘Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abzabenfreier relativer Bodenwerd = 22,44 €/m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erliiuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 22,44 €/m*
| Eltiche | « 100 m?
abgabenfreier Bodenwert = 224400 €

ed. 224000 €

Der abgabenfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2021
insgesamt 2.240,00 €.

Fr-tf-Calthasch-2021
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44 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Tmmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebiiude und bauliche AuBenanlagen} sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektsperifischen. Girundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i, d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsitzlich sozu ermiiteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (NeujHerstellungskosten unter Berficksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, {Ausstattungs)Standard und Restnut-
zungsdauver (Alterswertminderung) abauleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebéude i, d. R. auf der Grundlage von
gewthnlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssitzen (vgl. § 21 Abs: 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gehiiude und Sachwert der Aulenanlagen ergibt den vor-
liufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorliufige Sachwert ist anschlieflend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf, ist zur Berficksichtigung der Marktlage
ein Zu- oder Abschlag am vorldufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. Marktanpassungszu- oder
-abschldge” sind durch Nachbewertungen, d. k. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fiir diese Veérgleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte)
abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen
Grandstiicksmarkt fithet i Ergebnis erst zum marktangepassten vorliufigen Sachwert des Grund-
stiicks und steflt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist inshesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiiude + Aublenanlagen) den
Vergleichsmafistab bildet!

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorliufigen Sachwert nach Berficksichtigung
gef. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 Im-

442 Erliuteruongen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebiudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebiudefliche (m®) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHEK) filr vergleichbare Gebiude ermitielt.
Den 3o ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
biude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mioglich, da der Gutachter
fiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesheziiglich gesicherte Er-
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fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension €/m?* Bruttogrundfliche™ oder
+E/m* Wohnfliiche” des Geb#udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiinde, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebiuderauminhalts oder der Geb8udeflichen werden einige den Gebiude-
wert wesentlich beeinflussenden Geb#udeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird
in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebiude" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberech-
nung nicht erfassten Gebéudeteilen gehiren insbesondere Kelleraubentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen, u. U, auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb#iudeteile ist deshalb zusftzlich zu den fiir das Normgebdude ermitielten Her-
stellungskosten (i, d. R. errechnet als  Normalherstellungskosten = Fliche™) durch Wertzuschlige
besonders zu berficksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHEK beriicksichtigen definitionsgemill nur Herstellungskosten von Gebéiuden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. fiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebiiudewent erhthende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusdtzlich zu dem mit den NHE ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebiudes zu berficksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb#ude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebéiude verbundene Einrichiungen zu verstehien, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese'wurden deshalb-auch nicht bei'der Festlegung des Gebéude-
standards mit erfasst und demzufolge bet der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriick-
sichtigt (z. B, Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen 'in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebiuden,
spricht man auch von besonderen Betrichseintichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskasten gehtiren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchithrung, behdrdliche Priffung und Genehmigungen™ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten,

Alterswertminderung (§ 23 TmmoWertV)

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tiblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzien wirtschaftlichen
Restnuizungsdauer (RND) des Gebiiudes und der jeweils dblichen Gesaminutzungsdaver (GND)
vergleichbarer Gebiude ermittelt.

R&utnnttungsdanﬂr (& 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdavner (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kiinnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiudes bew. der Geb#ndeteile abhingig.

Gesaminutzungsdaver

Wie auch bei der Restnutzungsdaver ist hier die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauver = Gesamt-
nutzmgsdaver (GND) gemeint — nicht die technische Standdaver, die wesentlich lnger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebiuden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Fr-td-Callhach-302 |
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebfude i d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kiinnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschiden sind aufl unterlassene Unterhaltungsaufiwendungen, auf nachtriigliche fiubere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurickzufithren. Fiir behebbare Schiden und Miingel
werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschiitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundla-
ge von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen,

Der Bewertungssachverstiindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschliigig schiitzen, da

» nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

» grundsiitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaiftragung éines Bauscha-
dens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in'dieser Verkehirswerlermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inavgenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemizchen o, &
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstileksmerkmalen verstehit man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumingel und Bauschiiden,
oder Abweichungen von der markitiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die
Ausfithrungen im Vorabschnitt,

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) :

Dies sind auBerhalb der Gebiiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgunpgsanlagen von' der Gebiudéanfenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestipungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1. MnWeﬂFi

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu emmitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Maﬂ:l,prf:meli identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ., vorldaufiger
Sachwert " (= Substanzwert des Gruﬂdsmclm‘,l an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stilcke realisierten Kaufimznse angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors,

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer | ImmoWertV erliutert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
g, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet. ‘werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorliufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des
Objekts zunfichst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlige am vorliufigen markiangepassten Sachwert berficksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den thnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart {er ist z. B. filr Einfamilienwohnhausgrund-
stilcke anders als filr Geschiiftsgrundstilcke), der Region {er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgriiBe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objckte abpeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das SBachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)
Die Gebfudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebiiudefliche (m*) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (WHK) filr vergleichbare Gebfiude ermirtelt.
Dien g0 erptielten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHE) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten filr Ge-
biiude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden firdie Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter
fiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeszfiglich gesicherte Er-
fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samigrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension -/€/m? Brittoprundfliche” oder
JE/m* Wohnfliche® des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteusr.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Baateile

Bei der Ermitthing des Gebduderauminhalts oder der Gebfudeflichen werden einige den Gebiinde-
wert wesentlich beeinflussenden Gebiindeteile nicht érfasst. Das Gebiiude ohne diese Bauteile wird
in dieser Wertermittlung mit  Normgebiiude™ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberech-
nung nicht erfassten Gebiudeteilen pehiren insbhesondere K&]Eerauﬂentmppen Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebudeteile ist deshalb zusftzlich zu den filr das Normgebiude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als Nmmalherﬁterlungaknﬁen % Fliche) durch Wertzuschlige
besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemah mur Hmh:l]mgsimswn von Gebfiuden mit — wie der
MName bereits aussagt - nommalen, d. h {iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewentungsobjekt vorhandeng und den Gebéudewert erhthende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zisatzlich zis dém mit den NHEK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Nnnugehﬁudqs zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebiinde vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fést-mit dem Gebiude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebfinden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebfude-
standards mit erfasst und demzt.i.f'u-lgu bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berfick-
sichtigt (2. B. ‘«iaunmm Einfamilienwohnhaus),

Befinden sich d_m besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebuden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten pehiren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als  Kosten fiir Pla-
mmng, Baudurchfithnng, behérdliche Priiffung und Genehmigungen®™ definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wenminderung der Gebiiude wegen Alters (Alterswertmindenmg) wird tiblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschafilichen
Restnutzungsdaver (RND) des Gebéiudes und der jeweils iiblichen Gesaminutzungsdauver (GND)
vergleichbarer Gebéiude ermitteli.
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Restmutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdBier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kfnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber anch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiiudes bzw. der Gebfiudeteile abhiingig.

Gesaminutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die fibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich linger sein kann.
Die CGesamtnutzungsdauer ist objektartsperifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 80 Jahre begrenet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man. alle vom diblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, msbl&mru:lﬂre Eaumingel und Bauschiiden,
oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtipung vgl. die
Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmﬂWert'i""_i
Baum#ngel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von-Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kiinnen sich auch als fumktionale oder dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standarda oder Wﬂndlm'ngm in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf untérlassene Unfe:halhmgaﬂuﬁﬁmduﬂgm, auf nachtrﬁglmhl: dulere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln, mrﬁ:.kmfﬂhmn

Fiir behebbare Schéden und Mingel werden die dmhezaﬂglw!wn Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschiitet, die u jhrer Beseitiging aufeuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen. ' '

Der Br:werhmgsmc.hwrﬁﬁudi‘gc kﬂﬂﬁ;i; d. R.vd‘ie‘wi:]-;]ich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur tberschligig schiitzen, da

» nur zerstirungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsfitzlich keine Bauschadenshegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Bauscha-
dens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der 'th-![ttxm.lung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &
Funkunnﬁprﬂﬁmgm. Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auferhalb der Gebiiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insh, Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestipungen) und nicht bauliche Anlagen (insbh. Gartenanlagen).

Te-Ml-Callbach-2021

35




(]
Sachwertfaktor (§ 14 Abs, 2 Satz | ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschrichenen Werlermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitieln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis |, vorldufiger
Sachwert"” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erliutert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibi. s:ch u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwent-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen s:hadmafmm Objekien ab-
geleitet werden. Umpgekehrt muss deshalb auch bei der Ee“grtlmg der Sachwert-
Marktanpassungsfuktor auf den vorliufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien {)hjﬁlcts (bzw. des
Objekts zuniichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden, Erst anschlieBend ditrfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlige am vorliufigen marktangepassten. Sachwert berficksichtigt werden,
Durch diese Vorgehensweise wird die in der WErI:enmttlzmg erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiilinis aus Kaufpréisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten wvorliufigen Sachwerte® (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der ﬂhjekmrt {er ist z. B, fiir Einfamilienwohnhausgrund-
stiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), rl:rli'ngmn (er ist - B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hther als in wmschﬁﬂsschwachau Regmnen} und der Objektgrifie.

Durch die sachrichtipe Anwendung des ans: Kaufpmmen fiir vergleichm Objekte abgeleiteten
Markianpassungsfaktors ist das Sar:hwerwﬂfahren ein-echtes ‘k’e:g"iemhsprexsverfahren

I'r W hechaan
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4.4.3 Sachwertberechnung

37

Gebliudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfliiche (BGF) 337,00 m?
Baupreisindex (BPI) 15.01.2021 (2010 = 100) 128.4
Normalherstellungskosten

« NHK im Basisjahr (2010) 699,00 €/'m?* BGF
« NHE am Wertermittlungsstichtag 897,52 €/m? BGF
Herstellungskosten

« Normgebiude 30246424 €
« Zu-/Abschlige

 besondere Bauteile

» besondere Einnchtungen

Gebiiudeherstellungskosten (inkl. BNK) 30246424 €
Alterswertminderung

« Modell linear
» Gesamtnutzungsdaver (GND) 66 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
= prozentual T1.27T %
« Hetrag 233.7T14,12 €
Zeitwert (inkl. BNK)

« Gebiiude (bzw. Normgebiude) 68.750,12 €
» besondere Bauteile

Gebiiudewert (inkl. BNK) 68.750,12 €
Gebiudesachwerte insgesami 68.750,12 €
Sachwert der Aullenankigen + 3.000,00 €
Sachwert der Guhiml‘a und Aulenanlagen = TL750L12 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.240,00 €
vorliufiger Sachwert = 73.990,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) ¥ 1,18
marktangepasster vorlinfiger Sachwert = 8730834 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 3230834 €

k1
¥

rd. 32.300,00 €
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444 FErliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebfudeflichen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde
von mir durchgefithrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in werthezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

s (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (aushaubaren aber nicht ausgebauten) Danhgess:hmsm

bei der WF z B.

» Nichtanrechnung der Terrassenfléichen.

Herstellungskosten :

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der W:rt:nnit!luugﬁlit:ru-
tur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr an-
gesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 {(bei NHK 15]-1]4] bis 102, Ergiinzung) ent-
NOMmen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das thnhr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiiude: Einfamilienhaus '
Ermittlung des Gebliudestandards:

38

Bauteil Wagungsanteil |, Standardstufen

Pl SRyl LY@t 3 4 5
Aubenwiinde 23,0 % 1,0
Dach =150 N
Fenster und Aufientiiren A 110 % oS 1,0
Innenwiinde und -titren NGNS 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 15,0% <) 1,0
FuBbtden NN £ 5.0 %N 05 | 05
Sanitéretnrichtungen 1Y %% 10
Heizung | : 9,0 % 1,0
Sonstige technisch Ausstattong | 6,0 % .0
insgesamt < - 20-100,0 Ya 0,0% |86,5% | 13,5% | 0,0% | 0,0%
Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen
Auenvinde
ein~‘zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 | putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemifier Wirmeschutz
R (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
Standardstufe 2 | o e Dachdammung (vor ca, 1995)
Fenster und Aullentiiren
Zweifachverglasung (vor ca. 1993); Haustilr mit nicht zeitgemifiem Wirme-
Standardstufe 2 schutz nmﬁ 1;;?} : e
Innenwiinde und -tiiren
Standardshife 2 massive tragende Innenwénde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwiinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-
mender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

Fulibiden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Lamipat- und PVC-Biden einfacher Art und Ausfithrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Arl und Ausfithrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanjtﬂrcin:iuhiun_gen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wmd und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

H:izu::“g

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache wmuuﬁﬁe&mg eitizelne Gasauben-

wandthermen, Nachtstromspeicher-, buﬂbndmm:u:ung {vmaa. 1993)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und b:ch&runam
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir tlls Gelﬂm{e‘ X
Einfamilienhaus :
Nutzungsgruppe: Ein- und Eﬁmﬁa.lﬁ:hl:ﬂhmm
Anbauweise: Doppel- mdﬂeihenandh@w
Gebiiudetyp: KG, EG; E}G nusgﬂbaut&sD{‘r

Beriicksichtigung der Elgansdmﬂm dt‘#!ll hv!wl.‘ﬂttlﬂtn Gdjﬁﬂdeﬂ

Standardstufe tabellierte '\ ) relativer . “telativer

NHK 2010 ) “Gebdtde- .. | NPE{ 2010-Anteil

“\ Sianﬁardamml L

[€/m? BGE) () ) NN [E/m? BGF]
1 @100 R R 0,00
2 SNEES00 AN 86,5 592,53
3 785,00 ‘ I RONG 105,98
4 945 ﬂ{F 0,0 0,00
5 1800 S 00 0,00

gewogene, si:andardbezngenENHK_IUIﬂ' =

‘ '6*33 N
: gewugﬂ:ler 'Standard = 2,1

Die. Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
mmch:n dml: tabellierten NHE.

“NHEK Zﬂiﬂ ﬁir das Bewertungsgebiiude = 694,51 €/m* BGF

rd. 699,00 €/m* BGF
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Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhilinisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéilmis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Dér vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
wuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermitthungsstichta-
gen, filr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrun-
de gelegt.
Fu-/Abschlige zu den Herstellungskosten
Hier werden Zu- bew, Abschlige zu den Herstellungskosten des Eurmgcﬁﬁudm beriicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusitzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausban des zu bewerlenden Gebaudes
gegeniiber dem Aushauzustand des Normgebiudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilaushau).

Normgebiiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebsudeflichenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebiudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw, Zeitwertzuschlige in der Hishe, wie dies dem gewﬁhn]mhen Geschiftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die in [1]; Kapitel 3.01.4 angegebenen Er-
fahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten filr besandere Bauteile. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemibBen besondéren Bauhcifm erfolgt die Zeitwertschiitzung unter
Berficksichtigung diesbezliglicher Abschlige.:

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw, ihrem Zeitwern geschiitzf, jedoch nur. ity der Hohe, wie dies dem gewthnlichen
Creschiiftsverkehr entspricht. Gnmdlage sind digin [1], [(ﬂpltﬂl 3.01.3 angegebenen Erfabrungswer-
te der durchschnittlichen Herstellungskosten filr besondere (Betriebs)Einrichrungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten {BNK) sind in den angesetzten NHE bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem Sachwert geschitzet. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir du:claschnmhche Herstellungskosten. Bei dlteren undioder schadhaften Au-
Benanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesheziiglicher Abschlsge.

40

Aulienanlagen’ Sachwert (inkl. BNK)

- Grundstiicksansch] sse 3.000,00 €

Summe. 3.000,00 €
Gesamtnutzungsdaver

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der filr
die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebiudeart sowie dem Gebfudeausstattungsstandard. Sie 1st
deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb#udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.
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Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauver ist in erster Niherung die Differenz aus "fiblicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich "tatsfchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléingert (d. h. das Gebéiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmalinahmen durchgefilhrt wurden oder in den Wertermitthungsansitzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitipung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisiening
in der Wertermittlung als bereits durchgefilhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, inshesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet. <

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen ﬁhsﬂh::ﬂ:ungﬁmndtﬂ

Sachwertfaktor 7

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Enmdiage.\

e der verfiigharen Angaben des &rtlich zustindigen Gutachmmamsnhmcs unter Hinruziehung

o der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw: der Zentralen Geschafisstelle,

® desin [1], Kapitel 3.03 verBffentlichten Gesamit- und Referenzsyﬁems der bundesdurchschnattli-

chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,

Wirtschafiskraft der Region, Bodenwertniveau und Objcktgrifie (d. b Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

* der gemeinsamen Ableitungen im drtlich: mm‘taﬂd.igl:n Spr:ngni:tb&r Experiengremium, insheson-
dere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

* eigener Ableitungen des Sachverstindigen, msb:mmlm.:au der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Saﬂhwe:rtfakmrm und/oder

s des lage- und nhjeklmmhhﬁnglgen ‘Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmit,

Ermittlung des Sachwerifakiors

aus Tabelle {intwnntn-puimtﬂ'} Wert = 1,18
EinflussgréiBe , Region® : + 0,00
r:nmth:ltﬁ Sachwertfaktor = 1,18

Besondere nhjc}mawﬂﬂ.ﬂcht Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmiflipen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
‘wertverfahrens bereits berficksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt; wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentilmer etc. mitgeteilt worden
sind,
Die in der Gebfudebeschreibung aufgefithrien Wertminderungen wegen zusiitzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiiden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsanséitzen als schon durchgefithrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundiage filr diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h, der hierdurch (ggf. zusitzlich "gedimpft" unter Beachtung besonderer steverlicher
Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Te-Ml-Calthach-202]
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besonders objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertheginflussung insg,
Unterhaliungsbezonderheiten -50.000.00 €
« Linterhaltungssiau =50, 000,00 €
Weitere Besonderlemen =3 M), £
= Die lnnenrdume kéinnen nicht besichtigt wer- -5.000,00 €
den!
Summe =55.000,00 €
>\\ .
\\\
4.5 Verkehrswert ‘ \\

Cirundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewerntungsgrundstilcks wrrden lﬁhc}ierwnlsn g\ﬁﬁnufprmsen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd, 32. H&m Enmuﬂt, N\
Der Verkehrswert fiir das mit einem 2-3geschossigen Wuﬁ’qghﬁmlﬁc bnzhﬂl.dh Grundstiick in 67829

Callbach, Hauptstralle 17 2
\\
Grundbuch Bilan }[i e 15\,\\ N
Callbach 135 RS <A Gy
Gemarking Flur \x\f‘ Flusidgle
C‘E] Etmc_h " tﬁ\‘ : 4 !_ﬂ'lt‘\ S lv|; ,}\\ G
;\’Q. N W= o)
wird zum Werntermittlungsstichtag 15. Ii]I\gQEI it rd = ;ffi';f;‘i |

32.3 Eﬂﬁ\

in Worten: WEJHanﬁ]gmumdﬁﬁlhundeﬁ Euro

N N

“i‘ =y " v \ 2 "
geschiitz. AN N RN
. (G50 ™ N - N
NN ‘\- D). L = N
Ny NS N
L \\ e ( ,‘ ™ ™
\\ i )

\\ o

Der Sa:hvcmlindi ls bésch:mggl dun:h seing Unterschrift zugleich, daB ihm keine der Ablehnungs-
grilnde enlgegansnaﬂen aus denen Jﬂmﬂnd als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléissig ist
oder seinen ﬁuﬁsagen E-:emqm’l]e Glmﬂ;-wﬁrd:gke:: beigemessen werden kann,

\\ \'t

AT ON 3 e WW
\\\\\ 2 \:\\ - ,<__-_\:?‘_r ‘," . 3 -
NS ln‘ /Dipl.|Ing. Dipl. Ing. TU Bernd Meuthen
) “:‘;\"31; ) 1 -:'ﬁ%ﬁh diger fiir Grundstiicksbewertungen
it

Ich ﬂb&ﬁ:vage die Nutzungsrechte auf die Beteiligten

Guldental, den 19.01.2021
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BanGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. 1| 5. 3634)

BauNV0: Baunutzungsverordnung — Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fas-

stng der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL 1 8. 3786)

ImmoWertV: Verordnung ilber dic Grondsétze fiir die Ermittlung der Verkehrawerte von Grundstiicken —

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBIL. 1 5. 639)

WertR: Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108%a vom 10. Juni 2006) einschlicBlich der Be-

nachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr, 121 5, 4798)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {Sachwertrichtlinie — SW-RL) lndﬁr Fassung vom 5. Sep-

tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL: Richtlinie zur Ermitthing des Vergleichswerts und des Bodenwerts W:rghiﬂhmm:hlllnm -

VW-RL) in der Fassung vom 20. Miirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragsweris {Em'ngmvarmchﬂmie ~~EW-RLj) in-der Fassung vom

12. Movember 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts {Eud:nﬁchmmehumm\- BRW-RL) in der Fas-

sung vom 20, Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB: Bitrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. 15, 42 2909, Eﬂﬂ?r 1 5. 738), muletzt gedndert

durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3 1. Januar 2019 (BGBL [ §.54) -

EnEVY: En:rgm:mqpanrﬁnrctnung Verordnung iiber enﬁgmr.pnrmdnn Wirmeschutz und energiesparende

Anlagentechnik bei Gebéiuden i. d. F, der Bekanntmachung vom 24, Juli 2007 (BGBIL. 15, 1519), zuletrt ge-

fndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBL [5. 178%)

WoFIV: Wohnflichenverordnung ~ Verordnung aur Eeranhnung der Wohnfliche vom 25. November 2003

(BGBL I 5. 2346)

BetrKY: Betrichskostenverordnung — Vnmrdﬂung iber die-Aulstellung von Betriebskosten vom 25. No-

vember 2003 (BGBL [ 8. 2346), ruletst gedndert durch Artikel 4 d:-a Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL 1 8.

058)

WMR: Wohnflachen- und M:ntwmnhﬂm:c — Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnflachenberech-

nung und Mietwertermittlung vom- 18, Juli 2007 {[1];/Abschnitt 2.12.4)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 Wolumngnn Berechmung der Wohnflachen und Nutzflichen® { Ausgabe Februar

1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrft in der Praxis weiter Anwendung)

521 Verwendete Wertermittlnngsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsgl: Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter ]mmnhiimn‘h&wwrung Bad Neuwenahr-Ahrweiler 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbeweriung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewerting, Bad Nevenahr- Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Smngneﬁnr—ﬁihhmhek EDV-gestiitzte Eﬂtsr.haidungs Gesetzes-, Literatur- und
Adresssummiung zor (Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0,
Sprengmetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[4] Sprengnetter [ Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] - Sprengnetier (Hrsg.): Sachwertrichilinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetier / Kierig / DricBen: Das | x | der Immobilienbewertung, 2. Auflape, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

53 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Newenahr-Ahrweiler entwi-

chkelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa® (September 2020) erstellt.
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Auszug aus den Geobasisinformationen é ‘ Rhtin]am:lpfa]z

Lisgenschafiskarta

VERMESSUMICE- LMD

FATASTERAMT

RHEINHESSE N MAHE
Hergastellt am 17122020

Osldawische Srathe 28
Flursiick: 104 Gamwindsa: Calbach GE202 Alrey
Gemarkung:  Cafbach (2063} Lardkrais: Bad Kreuznach
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Weirr
eriaTahguigen 1ir mgens Fancks knd rugelassen Ene wimilslbies cdi mitdban vermisdung Unwesdlng odar VenBedohung dar Dechasisisfbmabones
tedarf der Durbmmung dee zustindgen Vemessungs- und Kninsterberdnde [§ 12 Landssgessts foer das ambche Yermessungowesen)
Hemeshedt durch das Laedasant 40 Vearmessung und Geotassintormation Rhenand-Stolz.
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Auszug aus den Geobasisinformationen % Rlﬂlhmm

Flurstlicks- und Eigentimernachwels ViR KD
EATASTERAMT
EHEINHESSEN-MAHE
Hergostellt am 17.12.2020
Osldeutsche Sirale 28
BRA5E Alzery

Flurstiick 104, Gemarkung Callbach (2063)

Gebietszugehdnigkait: Gemeinds;  Callbach
Landkrels:  Bad Kreuznach

Lage: Hauptstraie 17

Flache: 100 m®

Tatsachliche Nutzung: 100 m* Wohnbaufidche

Hinweize zum Flurstiick: Benat:hteiligtEa hﬂd‘ﬂlmhaﬂﬁdm Gehist

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstibck

Buching: Grundbuchanit Bad Sobsrnhaim
Grundbuchbezirk Callbach
Grundbuchblatt 134
Laufande Mummer 1

Eiganthrmar: 3

VarsaESligungen Hir egens Deecke snd zugsdosssr. Eine urmitafoare oder mitelbare Vermaskiung, Urrsanclung oder Verdfendchung der Goobasitbniomatonen
bodaif dar Zusimeng die sustindigen Vemessungs- wd Kalnsiabehdde (f 12 Landesgeselr (b das ariliche Vommasaungswisen)

M Hongaerit durch das Lndeiast [ Vermessung wid Goobessrdamatan Arsiniand-Palz,
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