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Sachwerstandigenbiro Arfeller
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Bis 4 3-4
AR Tel 02662 1705
Ikl 017745480948
56329 St. Goar E-Mail: info@arfeller com
Az 2511 191
1K 19/25
Datum: 13.03.2026

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 56291 Laudert, Am Siidhang 8

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.12.2025 ermittelt mit rd.

249.000 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde in funf Ausferti-

gungen erstellt, daven eine fir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadrasse;

Grundbuchangaben;

Katasterangaban:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Am Sudhang 8
56291 Laudert

Grundbuch van Laudert,
Blatt 624, ifd. Nr, 1

Gemarkung Laudert.
Flur 5§,
Flurstiick 27/18 (Flache 625 m®)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht St. Goar

Bismarckweg 3-4

568329 5. Goar

Auftrag vom 19.01.2025 {Datum des Auftrageingangs)

zum Zwecke dieser Wertermittiung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung stc.

Telnehmear am Oristermin:

Lwangsverstaigerung

17.12.2025

17.12.2025 entspricht dem Werermittiungsstichtag
17.12.2025

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei nur thw. in Augen-
schein genommen werden. Nicht zugdnglich war das
Schlafzimmer im DG sowie die ausgebauten Raume im
KG.

Die Tochter der Miteigentimerin und der Sachverstdandige

“Bewertungsobjekt:  Am Stdhang B, 56291 Laudert Seite 4
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herangezogena Unteriagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenersteliung
gungen, Informationean: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationan

zur Verfigung gestellt:
» Beschiuss vom 12.11.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Untertagen beschafft:

« aktueiler Flurkartenauszug mit Lizenz,

» Bauzeichnungen (Grundrissa);

= Berechnung der BGF und der Wohn- und Nutzfidchen;

+ Auskinfte der Verbandsgemeinde Hunsriick-Mittelrhein;
« Baulastenauskunft;

» Auskinfte des Gutachterausschusses.

Anmerkung: Innenraumfotos waren nicht erwinscht und wurden daher

nicht angefertigt.

'. 1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Allgemeina Angaben:

a)
b)
c)

d

Angaben zur Verkehrs- und Geschiftslage im Gutachtentaxt.

Angaben Ober den baulichen Zustand i Gutachlentext.

Bauauflagen oder Baubehrdliche Beschriinkungen oder Beanstandungen sind nicht be-
kannt.

\Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Ortliche Feststellungen:

a)
b
c)
d)
)

fi

- )

Verdacht auf ékologische Altlasten basteht nicht.

Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG st nicht vorhanden.

Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das Objekt ist eigengenutzt.

Eine Wohnpreisbindung gemal § 17 WoBindG besteht nicht.

Ein Gewerbebetrieb izt nicht vorhanden. Ob gaf. sine Gewerbaanmeldung besteht, wurde
nicht Obenpriift.

Zubehbr im Sinne §§ 97, 98 BGB ist varhanden, Maschinen und / oder Betriebseinrichtun-
gen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden,

Ein Energisauswels gemal der GEG liegt nicht vor.

Weitere Angaben:

h}
i}
i

Baulasten bestehen nicht.
Uberbauve bestehen nicht, Uberbaurenten werden nicht gezahlt oder empfangen.
Die Grtliche Lagebezeichnung des Objekts stimmt mit den Angaben im Beschluss Oberein,

“Bewertungsobjekt  Am SGdhang 8, 56291 Laudert Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdriiiche Anbindung / Entfermun-
gen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage;

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stralle und im Oristeil:

Beeaintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Hunsrick-Kreis

Verbandsgemeinde Hunsrick-Mittelrhein {ca. 24.200 Ein-
wohner);
Ortsgemeinde Laudert (ca. 470 Einwohner)

Koblenz (ca 41 km entfernt)

Landeshaupistadt:
Mainz (ca. 62 km entfemt)

Bundesstrafien:
L214 (ca. 0,5 km-entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB1 (ca. 1,5 km entfemt)

Bahnhof \
Emmelshausen oder Obenwvesel (ca. 14 km entfernt)

Flughafen:
Frankfuri am Main (ca.' 101 km entfermnt),
Hahn {ca. 35 kmentfernt)

Ortsrand von Laudert;

Geschiafie des téglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in
Emmelshausen, ca. 13 km entfernt;

Kindergarten ca. 3-4 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestalle) vor Or;

gute Waohnlage in Laudert

iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
tberwiegand offena, 1-2-geschossige Bauweise;
Einzelhausbebauung

ggf. Autobahn und Windrader wahrnehmbar

mittlere Hanglage, von der Stralie abfallend

Bewartungsobjekt:

Am Sidhang 8, 56291 Laudert

Seite §
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2.2 Gestalft und Form
Stralienfront:

mittlere Tiefe:
Grundsticlksgrole:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straltenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbaseitigung:

srenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweil au-
genscheinlich ersichifich):
Altlasten:

Anmerkundg:

€a 25 m

ca, 25 m

625 m?

guadratische Grundsticksform

Anliegersiralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonpflaster;
Gehweqg einseitig vorhandan;
Parkmaglichkedan ausreichend verhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschiuss;
Telefonanschiuss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

Bauwichgarage; :
tlw. eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal fragféhiger Baugrund

Untersuchungen {insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten hegen nicht vor, Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichilich Altlasten ge-
horen nicht zum Gutachtenaufirag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittiung wird das Bewerfungsob-
iekt als atlastenfrel unterstellt.

In dieser Wertermittlung st eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw Bodenrichiwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

“Bewertungsobjekt  Am S(dhang B, 56291 Lauder Selte 7
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-  Dem Sachversténdigen liegt kein Grundbuchauszug vor.

gen; Der Einfluss der ggf. in Abteflung Il des Grundbuchs einge-
tragenen Rechte auf den Verkehrswert wurde aufgrund der
Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren auf-
tragsgemal in dieser Wertermittiung nicht berlicksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kéinnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gaf. valutierende Schulden beil einer Preis-(Erlos)-auftei-
lung sachgemal berlicksichtigt werden.

Herrschvermerke: nicht eingetragen

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

ten: gende) Rechte, besondere- Wohnungs- und Mistbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden im Ortster-
min nicht bekannt Diesbeziglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbe-
zigliche - Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berticksichtigen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-

nis: tenvarzeichnis vom 01.12,2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthdlt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungs- . Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbaufiache (W) dargesteli,

Festselzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Geschoss (max.);
03 =GRZ (Grundfidchenzahl);
06 = GFZ (Geschossfiichenzahl);
o = pffene Bauweise.

Bewertungsobjekt  Am Sudhang 8, 56291 Laudert Selte &
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Eine Baugenehmigung vom 08.01.2003 (Meubau eines Einfamilienwohnhauses) liegt vor (Az. 6010-
00858-02). Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefithrl.
Die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmi-
gung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht gepriift werden.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt,

26 Entwicklungsrustand inkl. Beitrags=situation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand. Das Bawertungsgrundstiick ist bezliglich der Baitrage fir
Erschllefungseinrichtungen’ nach BauGB und KAG bei-
tragsfrel. Die Beitragsfreiheit bezieht sich nicht auf wieder-
kehrende Beitrage, die ggf. erhioben werden kiénnen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationan zur privatrechtlichen und &ffentich-rechilichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingehaolt oder im Internat recharchier.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut {vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich ein-zwei Garagenplatze mit vorliegender Stellplatzmiiglichkeit
sowie drei weiteren Stallplatzen. Der vorhandene Carport liegt vor einer Garagenausfahrt. Das Ob-
jekt ist eigengenutzt,

Bewertungsobiekt:  Am Stdhang 8, 56281 Laudert Seite 9
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschraibungen.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und verherrachenden
Ausfiinrungen und Ausstatiungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kiénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrand des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstailt.
Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, dh. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf: vorhandenen Bauschaden
und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird gaf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebdudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebaudeart: freistehendes, unterkellertes, eineinhalbgeschossiges Ein-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und teilaus-
gebauten Kellerrdumen sowie verbundener Garage

Baujahr: ca. 2003 (gemal Unterlagen)
Modernisierung: keine wesantlichen Modemisierungen seil Baujahr
Flache: rd. 24 m® Nutzflache KG;

rd. “ 48 m® ausgebaute Flache KG;
rd. 117 m? Wohnfidche EG-DG inkl. Terrassenantail

Aulenansicht’ insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraum (ausgebaut), Heizung, Ollager, Waschkiiche,
Durchgang zur Unterkellerung der Garage

Anmerkung. Die Rdume im KG haben einen eigenen Auleneingang.

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Windfang, Diele, Kiiche, Gaste-WC,
Abstellraum, Terrassa

Dachgeschoss: 3 Zimmer, Flur, Badezimmer

44
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kallarwande:
Umfassungswanda:
Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppen:

3.2.4 Fenster und Tiren
Fanster.

Hauseingangstr:

Zimmertiren:

massiv (KG), -Fertighaus

Streifenfundamente (gemal Planan)

Mauarwerk (gemalk Planen), Beton (gem. Bauantrag)
Holzrahmen, 16 cm

Holzrahmen, 10 cm

Stahlbetondecke (Kellerdecka),
Holzbalkendecke (Geschossdecken)

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag;
Treppe aus Holzkonstnuiktion, Holzgelander

Satteldach aus Holzkonstrukdion ohne Aufbauten;
Eindeckung aus Dachstein (Frankfurter Pfanne);
Regenrinnen aus Zinkblech;.

Schornstein verschisfert

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rolligden vorhanden, Dachfidchenfenster;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoffen, aullen aus Alu-
rinEum

baujahresentsprechende Tor aus Kunststoff mit Glasein-
satz, Mehrfachvermriegelung

einfache Tiren aus Holzwerkstoffen in Bucheoptik, Holz-
zargen

3.25 Kellerausstattung (nicht ausgebauter Bereich)

Bodenbaldga:
Wandbekleidungen:
Fenster:

Toren:

Beton, Fliesen
Putz mit Anstrich
Kunsistofffanster

FH-Stahltor zur Heizung, Holzwerkstofftliren;
Ausgangstir aus Kunststoff mit Glaseinsatz

Bewertungsobjekt Am SUdhang 8, 56251 Laudert Satte 11
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3.26 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelige: Fliesen (EG insg., Sanitdrdume, Zimmer KG);
Kork (Zimmer DG)
Wandbekleidungen: Tapeten (Zimmaear);
Putz (Kuche);
Fliesen, 1,80 m hoch (Sanitarrdume)
Deckenbekleidungen: Paneelen (Wohnzimmer, Kiche, Diele), w. offen (Diele);
Holzvertdfelung (Gaste-WC),

Raufasertapeten mit Anstrich (Zimmer DG)

3.2.7 Allgemeine technische Gebdudeausstattung / Sanitdrausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das tffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationan: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Elektroinstallation;
Fl-Schalter varhandern;

pro Raum ein Lichtausiass und mebrere Steckdosen;
Telefonanschluss, TV-Sat-Anlage

Heizung: Ol-Zantralheizung, Bj. 2003,
Stahltank vorhanden;
Flachhelzkérper mit Thermotatventilen
Energieausweis: liegt micht vor
Warmwasserversorgung: zentral
Sanitdre Instaliation; baujahresgemafle Sanitdrausstattung in durchschnitti-
cheam Standard
Gaste-WC, EG: wandhingendes WC, Waschbecken
Bad, DG: wandhangendes WC, Dusche, Wanne, Waschbecken

3.2.8 - Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: vorgezogenes Kellergeschoss mit Terrassenaufbau (nicht
fertiggestelt)

Besondere Einrichtungen: gescnderter Pelletsofen im Kellergeschoss vorhanden

Kichenausstattung: nicht Gegenstand dieser Wertermittiung
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3.2.9 Aligemeinbeurteilung, Zustand des Gebdudes

Grundrissgestaliung:
Besonnung und Belichiung:
Baumangel und Bauschiden:

Haussingangsbereich (auflen):

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage
Art des Gebéudes:

Baujahr:
Flache
Konstruktion:

Ausstattung:

Baumangel und Bauschaden:

Aligemeinbeurteilung:

3.4 Aufenanlagen

baujahresentsprechend, zweckmafllig
ausreichend

zahlreiche Kieinmangel im Ausbau vorhanden,

Turblatt schadhaft;

Tarrassenbelag und Terrassenbristung nicht fertiggestellt;
thw. fehlende Fertigstellung im Sockeibereich;

tiw. Schaden an Fassade, tlw. Fassadenanstrich erforder-
lich, thw. Feuchteschaden an Fassade Kellergeschoss

normal gepflegt

Der bauliche Zustand Ist nicht zufriedenstellend. Das Ob-
jekt hat eine baujahresentsprechende Ausstatiung in Uber-
wiegend einfachem Standard. Modernisierungen haban
bislang nicht stattgefunden, Die Raumlichkeiten sind méa-
fig gepflegt, thw. wurde der Ausbau nicht fachgerecht vor-
genommen. Es bestehen tiw. Ferigstellungs- und Reno-
vierungsbedarf.

unterkellerie Doppelgarage mil angebautem Absteilraum
und Uberdachung, ans Wohnhaus und an Grundsticks-
grenze angebaut mit einfach ausgebautem Kellerraum

ca. 2003
ca. 110.m? Nutzfiache insg. (EG + KG)

massiv (Mauerwerk),
Stahlbatonflachdach, Abdichtung aus Bitumenbahnan

Betonboden (EG), Boden KG gefiiest,
Wande verputzt;

Glasbausteinfenster, Kunststofffenster

2 Btahlschwingtore vorhanden, Kunststofftir

Fassadenmangel, thw. fehlende Fertigstellung,;
Dachrand nicht fachgerecht hergestellt

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist nicht ganz zufrie-
densteliend, es bestehen tiw. Mangel.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Zufahris- und Stellplatzbe-
reich (grob abgezogener Beton), Wege und Terasse (Betonpflaster), Steliplatzfiiche (Betonpflas-
ter), Anpflanzungen, Rasenfldche, Einfriedung (Hecken), einfacher Carport aus Holzkonstruktion
mit Trapezblechdach (vor Garage gelegen), thw. Millablagerungen. Die Gartenanlagen sind ver-

nachl&ssigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus babaute Grundstick in 56281
Laudert, Am SGdhang B, zum Wertarmiltiungsstichtag 17.12.2025 ermittelt,

Grundstickedaten:

Grundbuch Blatt Iid. Nr.

Laudert 6524 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
| audert 5 278 8625 m*®

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsvarkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Merflgung stebanden Daten (vgl. 56
Abs. 1 Satz 2immoWerfV), ist der Verkehrswer von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bawer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln; insbesondere weil diese Ob-
licherweise nicht zur Erzielung von Erirgen, sondern zur {persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWerlV) basler im- Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert {d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem voridufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen
Sachwart der baulichen AuRenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefilhrt, das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Be-
rechnungsmethode, bei der Emittlung des Verkehrawerts herangezogen.

Der vorldufige Erfragswert nach dem allgemeinen Erragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittiungsstichiag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vorn Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
weriverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWeriV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwearte vor, so kinnen diese zur Bodenwertammittiung harange-
zogen werden (vgl, § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichiwertzone zusammenge-
fasst werden, fir die im Weseantlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegan. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner abscluten Hohe auf Plausibilitdt Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwerermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwarts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richiwertgrundstick in den wenbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechiiicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt = sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlicksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogena Rechte und Belaslungen,

Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 60,00 €/m?® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wia folgt definiert:

Entwicklungsstufe = paureifes Land
beitragsrachtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 17.12.2025
Emwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsicksfiache (f) = B25m®

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 17.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiickesmerkmale des Bewertungsgrund-

stilcks angepasst.

I lerl-chnunﬂ des Bodenrichbwerts auf den hartra.gﬂmian Zustand Eflautnrung
beitragsrechtliicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

{Ausgangswert fur weiters Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwernigrundstick | Bawerungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erl&uterung

Stichtag 01.01.2024 | 17.12.2025 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepassier beitragsfreier BRW am Wertermitilungsstichtag = 60,00 €/m*

Flache (m®) keine ﬂng_ahe =] 5 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 5 1,000

objektspezifisch angepasster baltugﬂlﬂar Bodenrichiwert = 60,00 €/m*

V. Ermit'lil.mg des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €'m*

Flache E 625 m®

beitragsfreier Bodenwert = 3r.500,00€

Der beitragsfreie Bodenwert belragt zum Werermittiungsstichtag 17.12.2025 insg. 37.500,00 €.

4.3.2 Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Der Gutachterausschuss fihrt keinen unterjdhrigen Index. Gemal Einschatzung des Sachver-
stindigen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschafilichen Situation (stark gestiegene
Baukosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur ndchsten Feststellung stagnierend bis fallend
verhalten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWerV
beschrieban

Der Sachwert wird deamnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwenen der auf
dem Grundstlick vorhandenan baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male abgelaitet.

Dar Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai & 40 Abs, 1
ImmaoWertV i.d R. im Verglalchewartverfahren nach den §§ 24 — 268 ImmoWert\/ grundséizlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstlck unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jaweils individuellen Merkmale, wie 2 B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereils anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d,R_auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schat-
Zung (vgl. § 37 ImmoWert\V) ermittelt. 4

Die Summe aus Bodenwert, voridufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grund-
stlicks,

Der so rechnerisch emittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichilich seiner Realisierbar-
keit auf dem drilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (alige-
meine Wertvernaltnisse) ist i.dR. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderich, Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. ats den Verhidltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und flir diese Vergleichsobjekie berachneta vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu emitteln.
Die Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem orifichen Grundstlcksmarkt
fhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundsticks und stelt damit
den ,wichtigsten Rechenschrtt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwerl der Subsfanz (Boden + Gebdude + Aullananlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet,

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilcksichtigung
ggf. vorhandener: besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWerf\/),
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m®) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (MHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und basonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rachnan,

Normalherstellungskosten

Die Normalhersteliungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wentermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m® Brulte-Grundflache" oder ,&m* Wohnflache" des Ge-
biudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
for Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genahmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaklor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen drilichen zu den bundesdurchschnitflichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemat § 36
Abs. 3 ImmoWerfy ist der Reglonalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Aniage
bei ordnungsgemadBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftiich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertemittiungs-
daten zugrunde liegenden Modall.

Restnutzungsdauer (§ 4 L.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bazeichne! die Anzah! der Jahre, in denen aine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschafilich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsdchiichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
veriéngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Werermitiungsansétzen unmitteloar erfor-
derlicha Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereils durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gabdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dam linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und
der jeweils modelhafi anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normmalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebe-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnan durch marktibliche Zuschisdge bei den durchschnittlichen Herstellungskostan
beriicksichtigt werden.
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Aullenaniagen

Dies sind aulterhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlidufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierir gezahlten Marktpraisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwart”
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir verglaichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhélinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodanwertniveau hiher als in wirtschafisschwachen Regionen) und dar Objektgrtfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekle abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschiage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

La=sen sich die allgemeinen Werlverhélinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoran auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berbck-
sichtigen, ist zur Ermittiung das marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlags erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Oblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen badlichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechle und Belastungen oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baum&ngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebédude i. d- R. bereils von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhalfungsaufwendungen, auf nachtrégliche dulera Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumdngeln zurckaufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlgiichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu'ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

arfalgan.

Der Bewertunigssachverstandige kann . d. R. die wirldich erforderiichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Oberschidgig schatzen, da

« nur zerstirungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen flr Schaden an Gebaudan notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesan, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung van Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschainnahmea

beim Ortstarmin ohne jegliche differenziarte Bestandsaufnahme, technischen, chemischean o, a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebersichnung Einfamilienhaus Garage Carport
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 532,00 485 00 162,00

&/m? BGF &m? BGF Efimt® BGF
Berechnungsbasis
+ Brutte-Grundfiache (BGF) 254,00 m? 136,00 m? 15,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-|+ 21.500,00 € 10.700,00 € 0.00 €
zelne Bauteile -
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 182.028,00 € 78.115,00€ 2.280,00€
lichen Anlagen im Basisjahr 2010 ‘
Baupreisindex (BPI) 17.12.2025 {2010 = 100) X 189 6100 188,600 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 34512608 € 148.106,04 € 4,322 BB €
lichen Anlagen am Stichtag _
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli-| = 345.126,08 € 148.106,04 € 4322 BB E
chen Anlagan am E'ﬂuhtag
Alterswertminderung
= Modall linear | linear finear
« Gesaminutzungsdauer (GND) 70 Jahre | 60 Jahre 30 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 4 qihig 37 Jahre 15 Jahre
» prozentual 32,85 % BN 50,00 %
¢ Fakior ® DET14 06167 0,5
vnﬂﬁuﬂgur Sachwert der baulichen Anﬁaglm = 231,716,90'€ 51,336,959 € 216144 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 325.21541 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4 0.756,46 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 334.971,88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) 4 37.500,00 €
vorliufiger Sachwert = 372.47T1,88 €
Sachwertfaktor X 0,78
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage e 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 280.528,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.000,00 €
Sachwert = 247.528,0T €

rd. 248.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefiichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt tellweise von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV} ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Weartermittlung verwendbar, Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (val. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B.

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

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalhersteliungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr ange-
setzi. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {H HK 2010} fiir das
Gebdude: Einfamilienhaus

Ermlttlung des Gebhdudestandards:

54

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
1% 1 z 3 4 5

Aultlemwdnde 23,0 % 0,5 05

Dach 15,0 % 1.0

Fenster und Aulentiren 19,0°% 0.5 0,5

Innenwénde und -tiren 11,0 % =G0

Deckenkonstruktion und Treppan 11,0 % 0,5 0,5

Fulibtiden 5,0:% 0,6 05

s;mmmr'rummgm 9.0% : 0.5 0.5

Heizung 8,0% 1.0

Sanstige technische Ausstattung 8.0 % 10

inegesamt 100,0 % 00% |[405% | 585% | 00% | 00%
Anmerkung:

Folgende Beschreibung der sligemeinen Aussiattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfilhrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Gebdudeteils in die Ausstat-
tungsstandardstufen: eins bis flinf (einfach {=1) bis stark gehoben (=5)).

Auch wird bei giner erforderichen und berlicksichligten Sanierung die Ausstatiungsstandardstufe gewahlt, wis
sie sich nach einer erfolglen Sanierung darstellt (hier; Heizung)

Euq:hraihung der 'nuagewlhﬂnn Standardstufen

Aulemyande

ein-fzweischaliges Mauerwerk, 2.8, Gitlerziege! oder Hohlblocksteine, verputzt und ge-

Stangardsiufe 2 | strichen oder Holzverkieidung; nicht zeitgeméGer Warmeschutz (vor ca. 1995]

Standardstufe 3 gin-lzwaischaliges Maverwerk, z. B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystam odar Warmedammputz (nach ca. 1885)

Dach
Standardetufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichiete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienakb-
dichtung, Rinnen und Falirohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1985)
Fenster und Autentlren
Standardatufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1985); Haustlr mit nicht zeflgamabem Warmeaschulz (var

ca. 1995)

Lwieifachverglasung (nach ca. 1985), Rolladen (manuell); Haustir mit zeitgematem
Standardstufe 3 | \warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwande und -thren
Standardstufe 2 masshe tragand_n Ir_lnanwanﬁu‘ rllchll fragende Wande in Leichtbauweize (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarion), Glpedielen; laichite Tuaren, Stahizargen
Deckenkonsirukbon und Treppan
Standardstufe 2 :&%ﬂ&smhrmﬂnung. Kappendecken. Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Standardstufe 3 | Beton- und Holzbakendecken mit Triti- und Luftschalischutz (2 B, schwimmender Est-
rich); gumdlaunga Treppen aus Stahlbaton oder Stahl, Harfentreppe, Tritschallschutz
Fultboden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Artund Ausflihrung
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 | 0 molatten g L
Eanitﬂminri:htungﬂn
Standerdstufe 2 ;eﬁ?edﬂm“ WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Badenfliesen, teiweisa
Staridardstufe 3 ﬁd g_an:lt;:c Duscha und Badewanna, Ga=te-WC; Wand- und Bodanfliesan, raum-
Heizung
Standardstufe 3 mn isch gesteuerte Fern- oder Zeniralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Sonstige technische Ausstatiung
Standardstufe 3 ze_itgemﬁrlle H!'r:ii'lr an Mﬂu&en undl Lichtausiassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und-Zwetfamilienhdusar
Anbauweisa: fraistehand
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
MWHE 2010 Gebaudestan- MHE 2010-Anteil
dardanteil
[&fm?® BGF) [%] [€/m® BGF]
1 655,00 0.0 0,00
2 725, 00 40.5 283,63
3 835,00 o853 458 B3
4 1.005,00 0.0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gowogene, standardbezagene NHIK 2010 = 790,46
gewogener Standard = 2,8

Die Ermiftlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werls

zwischen die tabellierten NHIK.
Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewopana, standardbezogane NHK 2010 790,48 €/m® BGF
Korrektur- und Anpassungsfakioren geméal Sprengnetter
* Ferighduser in Tafel-/Rahmenbauwaize 0,800

632,37 €m® BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude =
rd 832,00 €m® BGF
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Ermittiung der Nermalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Garage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen

[%5] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1.0
| insgasamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 0,0% | 100,0% | 0.0%

Euuhrnihung der ausgawﬁhltan Standardstufen

Sonsliges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 filr das Gebdude: Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb3udes
Standardstufe tabellierte redativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- MHK 2010 Antell
dardanteil | N
[E/m? BGF] [%] [Efm® BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0.0 0.00
3 245,00 ! 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene MEK 2010 = 485,00
OEWOGenar Standard = 4,0

NHK 2010 filr das Bewertungsgebiude = 485,00 €m* BGF
rd. 485,00 €m® BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Geb3ude: Carport

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Carporis
Elriichai:hﬂgﬂlg der Eiganmhaﬂm des zu bewertenden Gebdudes
Standardsiufe tabeliierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestan- NHEK 2010-Anteil
dardanteil
[e/m® BGF) (%] [Efm? BGF]
1 0.00 0.0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
a 190,00 1000 180,00
4 0,00 0,0 0,00
i1 0,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogens NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogens, standardbezogense NHEK 2010 190,00 €/m* BEF
sonslige Komektur- und Anpassungsiakioren
¢ ginfache Barnweaise x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 152,00 €/m® BGF
rd. 152,00 €m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen sinzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwerlzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapite! 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittfiche Her-
stellungskosten bzw, Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bautellen erfoigt die Zeftwertschaizung unter BerGcksichtigung diesbe-
ziglicher Abschlage.

Gebdude: Einfamilisnhaus

Bezeichnung durchechnittliche Hersial-
lungskasten
Zuschlidge zu den Herstellungskosten (Kellerteilausbau) 14.500,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufsiellung)
» Teassenaufbau Np 7.000,00 €
Summsa 21.500,00€
Gebaude: Garage
Bezaichnung durchschniftliche Herstal-
(S lungskosten
Zuschisge zu den Herstallungskosten [Kelleriailausbau) ‘ 10.700,00 €
Summe 10.700,00 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnitiliche
Hersteliungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisze zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffentiichte und fUr die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet, Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffant-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen, Sowchl dievom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf
die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteran Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in.[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regiocnalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligréfte im Sachwertverfahren, Aufgrund
der Modelikonformitét (val. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
naifaktor ahgesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behtrd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AubBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kdnnen
auch hilfsweise sachverstandig geschitzt werden. Bei diteren undfoder schadhaften Aullenaniagen
erfolgt die Sachwertschitzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Aullenaniagen voriaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 875646 €
3,00 % der vorlsufigen Gebsudesachwerts insg. (325.215,42 €)
Summs 9.756 46 €
Gesamtnutzungsdauer

Die dbliche wirtschaftliche Nulzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der filr
die Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermitiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer
abz(glich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann veridnger (d. h. das Geb#ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in
der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden:

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefithrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentiichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 2002 errichtete Gebéude wurde nicht {wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkait von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

= dem (vorldufigen rechnerischen') Gebaudealter (2025 — 2002 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre = 23 Jahre =) 47 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode "Sachwertrichilinie” sine (modifizierte) Restnutzungsdauer van 47
Jahren und somit ein fiktves Baujahr von 2002,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Garage

Das ca, 2002 errichtete Gebéude wurde nicht (wesentiich) modemisiert.

In Abhangigkeit von:

= der (blichen Gesaminutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem ( vorlfufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 - 2002 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische} Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 23 Jahre =) 37 Jahren

= und sufgrund des Modemisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude ge-
mall der Punkirastermethode "Sachwertrichtiinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebédude: Carport

Das ca. 2010 emichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

s der (blichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem {,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter {2025 - 2010 = 15 Jahre) ergibt sich eine (vor-
|dufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 15 Jahre =) 15 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude ge-
m&fl der Punktrastermethode "Sachwerdrichtlinie” sine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2010.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell. Dabel ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwendean.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispazifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des &rtlich zustandigen Guiachterausschusses unter Hinzuziehung
= eigener Ableitungen des Sachverstindigen und/oder

» des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors
bestimmt.

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

Die aligemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise gaf. nicht ausreichend berlicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
sitzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Basonderhaiten des Objekis korrigierend insoweit barlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale . Wertbeeinflussung insg.

Baumangel =43.000.00 €
« Behebung zahlreicher Klainmangel v
»  Abzug for Fassadenmangel und -schaden [
=  Ferigsiellung Temasse

Surmime A3.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Erdragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWert'/ baschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzialbaren j@hrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Roherirag
bezeichnet. Malgeblich fir den vordufigen (Erfrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Eftragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowoh| die-Verzinsung for
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebidude) und sonstigen Anlagen {(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstirbar). Dagegen ist die (wirtschaftiiche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlageni. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reineriragsanteil ergibt sich als Differenz .(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”,

Der vorldufige Erragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitaiisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorisufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und  vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale, die bei der Ermittlung des
voridufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragsweris aus
dem marktangepassten vorlaufigen Eftragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Eriragswartverfahren stellf insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergieich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktilb-
lich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4,52 Erlduterungen der bel der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemater Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Errége aus dem Grundstiick. Bai der Ermittlung des Rohertrags ist von den (bli-
chen (nachhallig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen, Als markiiiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrége zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktblich sind, Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstil-
cken oder Grundstiicksteilen von den Oblichan, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab
und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsiiicksteilen vem Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine
(hliche Nutzung marktiblich arziglharen Ertrage sugrunde zu lagan

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
méle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskostan, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten,

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einar Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rlbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermighing, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, enisteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsveriol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalinisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kinnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrige einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallanden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhalnisse zum Wertermittiungs-
stichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz Ist eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren. Er st auf der Grundlage
geaigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége flr mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gieichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschniftswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
{marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren &in markikonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Obarnimmt demzufolge dle Funktion der Marktanpassung Im Enragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer' abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sigrungsmalnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflhrt unterstelll werdan.

Bewertungsobjekt  Am Sodhang 8, 56281 Laudent Salte 27




Sachverstdndigenblira Arfeller, Hofbergstralle 6, 57628 Mischenbach 1K 18/25

62

Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassien vorldufigen Ertragswers eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage arforderfich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Oblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirschaftiiche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfoigende Erlduterungen), grundstlcksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markiiiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWaertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude |. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder sthetische Man-

gel durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien.

Bauschaden sind auf untedassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdgliche dulere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangein zurlckzufGhren,

Fir behebbare Schaden und Mingel werden die diesbezlighchen Werminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch

pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenan Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachversidndige kann i. d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines narmalen Bauzustandes nur Gberschidgig schatzen, da

= nur zerstérungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

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

aufgrund Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kestenschatzung angesetzt sind.
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Gebaudebezeichnung hdletednhait Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m®} (St.) [E'm®) monatfich jahrtich
Mr. b (€) (€}
[E/5th.)
Einfamilienhaus 1 | Woehnen 165,00 8,90 1.138,60 13.662.00
Garage 2 | Garage 2,00 30,00 60,00 720,00
Carport (vorgelagert) |3 | Carport 1,00 10,00 10.00 120,00
Summe 18500| 3,00 1.208,50 14.502.00

Das Objekt ist sigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktilblich erzielbaren
MNettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWerty 21).

jﬂh;ﬂichw Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netiokaltmie- 14.502,00 €

ten

Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters)

(val. Einzelaufstellung) - 3.365,04 €

ja@hrlicher Reinertrag = 11.138,96 €

Reinertragsanteil des Bodens v

2,90 % von 37.500,00 € (Liegenschaftszinssatz = Bodemwert (beitragsfrel)) - 1.087,50 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.049,46 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LEL= 2,80 % Liegenschafiszinssatz

und RND = 47 Jehren Restnutzungsdauer * 25,486

voridufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 266.120,54 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermiftlung) + 37.500,00 €

vorliufiger Ertragswert = 293.62054 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert 283.620,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.000,00 €

Ertragswert = 250.620,54 €
rd. 251.000,00 €
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4.5.4 Erduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfidichen wurden von mir durchgefithrt. Sie orientieren sich
an der Wohnfidchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittiung (VWMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mistwertermitthun-
gen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohn-
flache systematisient sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht beraits in den Mietansatzen
berOcksichtigt sind (val. [2], Teill 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (Oblichen Nutzfis-
chenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschrif-
ten (WoFIV, 11, BV, DIN 283, DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittiung verweandbar,

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktOblich erzielbare Net-
tokaltmiete, Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mister zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten flr mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus anderen Mistpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabei werden wesantliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mistwertbeainflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dia voam Vermieter zu tragenden Bewirschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marki-
analysen vergleichbar genuteier Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteill am Roherrag, oder
auch auf €m® Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u: a. die in [1], Kapitel 3,05 vergffentlichten durchschnittichen Bawirt-
schaftungskosten zugrunde galegt. Dabei wurde darauf geachtel, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwandet wurde, das auch der Ableftung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWi-Antad Kostesmantaed Kostenantall Kostenantel
[% vom Rohertrag] [E/m® WFINF] Insgesamt [€]
Verwallungskosten ——— — 500,00
instandhallungskosten — — 2.575,0
Mietausfallwagnis 2,00 — 290,04
Summe ‘ 3.365,04
{ca. 23 % des Rohertrags)
Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungscbjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des drilich zusténdigen Gutachlerausschusses unter Hinzuziehung

» ggenar Ableitungen des Sachverstandigen und/oder

= des lage- und objektabhdngigen Sprengnetier-Liegenschafiszingsatzes aus dem Sprengnetter-
Markidatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch
durch sine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten voridufigen Ertragsweris
eine zusatzliche Markianpassung durch markiUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasseibe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer
abziglich tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bawertungsobjekt wasantlicha
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Werdermitiiungsansatzen unmittal-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefithrt unterstallt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrien
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschrisbena Modell angewendet,

Vol. diesbaziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachweartermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalkigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertrags-
wertvarfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweil korrigierend berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel ‘ -43.000,00 €
» Behebung zahlreicher Klainmangel ‘
« Abrug fur Fassadenmangel und -schédean
» Fertigstellung Terrasse

Summe A3000,00 &
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahi mit Begriindung” dieses Verkehrewertgutachtens enthalt die Begriin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachweriverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleichermalen in die Néhe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
= von der Art des zu bewertenden Objekts (Obliche Mutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr) und
« von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Ermmeichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderichan Datan.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bel der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet. Grundsatziich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte
des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuem) von Interesse. Zudem stehen die filr eine marktkonforme Ertragswer-
termittiung (Liegenschaftszinssatz und markdibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verflgung

Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angawendet,

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 248.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 251.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Werermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Vierkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Varfahren unter Wordigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzulsiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWerV). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bawertungsgrundstlck handelt as sich um
ein Eigennutzungsobjekt Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das
Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
guter Qualitat (genaver Bodenwert, Uberdrilicher Sachwertfaktor) und fir das Edragswertverfahran
in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Oberdrtlicher Limgenschaftszinssalz) zur Ver-
flgung. Beziiglich der emeichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,80 (d) und dem Erfragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) bei-
gemessen. Insgesamt arhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) » 0,90 (b) = 0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) » 0,80 (d) = 0,900,

Das gewogene Mittel aus den im Verabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen be-
tréigt: [248.000,00 € x 0,900 + 251.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 249.000,00 €.
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4.8.5 Verkehrswert
Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandell, die sich am Sachwert orientieren,

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd, 248.000,00 € ermitteit.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 251.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus beabaute Grundstick in 56291 Laudert, Am
Shdhang 8,

Grundbuch Blatt Ifd. Mr
Laudert 624 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Laudert 5 27118

wird zum Werntermittiungsstichtag 17.12.2025 mit rd

249.000 €

in Worten: zweihundertneunundvigrzigta usend Euro
geschatzt. N '

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann

Mischenbach, den 13. Marz 2026

67
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ING:
Gesetz Ober die Zwangsverstelgerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilian und der fiir
die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerty

SW-RL:
Richtlinie zur Emittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichewertrichilinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Erragswertrichtiinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Erm':ltlmmms Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtiinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittungsrichilinien — Richilinien fiir. die Ermittiung der Verkehrswerte (Markbwerte) von
Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung ~ Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

WMR:
Wohnfiachen- und Mietwertrichtlinie — Richtfinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1862; obwohl im Oktober 1883 zurGickgezogen findet die Viorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung (ber die Aufsteliung von Betriebskosten

GEG:
Gebiudesnergiegesetz — Gesatz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuarbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebsuden
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5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblatisamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kemmentar, Loseblattsammiung,
Sprangnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.). Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarkiberichl des Landes Rhainland-Pfalz

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa" (Stand
10.03.2026) erstelit.

5.1 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Venwertung durch Dritte ist nur mit schriftiicher
Genehmigung gestattet,

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenan Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Datan urhebermachtiich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem
Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesan, dass die Verdffentiichung nicht flr kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fir die Dauer von & Monaten.
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6 Anlagen

6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik

Bewertungsobjekt: Am Sidhang B, 56291 Laudent Seite 3B




Sachverstandgenbiro Arfeller, Hofbergstralle 6, 57628 Mischenbach

1K 18725

7

6.2 StraRenkarte

Bewertungsobjekt

Am Sidhang B, 58291 Laudert

Seite 37
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6.3 Ortsplan

Bewertungsobjekt;

Am Sudhang 8, 56281 Laudert

Seite 38
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert
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’ L \ L EJ| mnfﬁ\t@.};ldﬂhﬂ-ﬂ.ﬁ m!?u . F_:ﬁ .
= A N S 0 \\:'-. 3
uuum:‘LW-meﬁymﬁim,uw fisr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz, Koblenz,

bearbaitet = 0o
RS RN
N

O NNy

NN\

)
N S .

Bewertungsabjekt:

Am Stdhang 8, 55291 Laudert

Seile 39




_Sachversténdigenbiro Arfeller, Hofbergstralie 6. 57629 Mischenbach 1K 1825

6.5 Fotostandpunkte
ca. 1250, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

'271'-4'

Quelle: LikaR-Liegenschafiskare, Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheintand-Pfalz. Koblenz,
bearbertet ‘

Bewertungsobjekt: Am Sidhang 8, 56291 Lauden Saite 41
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Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstralle 6 57629 Muschenbach 1K 1925
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6.6 Fotos

1 Umgebung, Bebauung in der Strafle

E ananslcht (Mardweastansichl) Wahnhaus

Bewerungsabjakt Am Sidhang 8, 56291 Laudert Seabe 41




Sachverstandigenblro Arfeller, Hofbergstralie 6, 57628 Muschenbach 1 K 19/26
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3 Frortanzicht (Mordansichi)

4 Gesaml:ansmhl We::hnha us mit Garage, Carport (Nordwestansicht)

Bewertungsobjekt: Am Sddhang 8, 56291 Laudert Seite 42




Sachverstandigenbliro Arfeller, Hofbargstrale 6, 5TE28 Muschenbach

1K 1925

& Setten-Frontansicht (Mordostansicht)

77

Bewertungscbjekt.

Am Sidhang 8, 562897 Laudert

Seite 43
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Q_Eﬁge;nbsberei:h -

8 a Eingangsberaich

B

% - -
L]

b Eingangstir Keller

Bewertungsobjekt

Am Sidhang B,

5E291 Laudant

Seite 44




Sachverstandigenbire Adeller, Hofbergstralie 6, 57628 Mischenbach 1K 1825

g Steliplatzflache, Garage Y, 1

10 a Treppe vom Garten = 10 b Treppe zum Garten

Bewertungsobjekt: Am Sidhang 8, 56291 Lauden Saite 45
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Sachverstandigenbiro Arfeiler, Hofbergstralie 6. 57628 Muschenbach 1 K 19025
11 Rickansicht
12 unterkellerte Garage

Bewerungsobjekt Arm-S0dhang B, 55291 Laudar Seite 46
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13 a Terrasze

b

- .‘,. & _
14 a Fassade Terraszenberaich

[,

14 b Elektrovertetlung

Bewertungsobekt:

Am §udhang 8, 56291 Laudert

Seite 47
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15 Garten, schadhaftes Gartenhaus

16 a schadhafte Fassade Garage 16 b schadhafter Dachiberstand

Bewertungsobjekt:  Am Sidhang B, 56281 Laudert Saite 48




Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstralle §, 57629 Muschenbach
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18 Ausblick

17 a Abstellraum Garage

Bewertungsobjekl:

Am Sldhang 8, 56291 Laudart

Seite 45




Sachverstandigenbiro Arfaller, Hofbergstralle 6, 57628 Mischenbach 1 K 19/26
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6.7 Pline
6.7.1 Grundriss Kellergeschoss

ohne Mafistab, wesentiiche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maglich,
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Keller?
£270gm
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%00 L
%00 L
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Bewertungsobjekt  Am Sidhang B, 56281 Laudert Seite 50




Sachverstandigenblro Arfeller, Hofbergsiralle &, 57625 Mischenbach 1K 1925

6.7.2 Grundrizs Erdgeschoss
ohne Mafistab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

h&g-‘.;u:* : — Cafo o T

[

Waohnen/Essen

E F5.260m

& -3.49

S R AR N R, 1

$ L

Bewertungsobjekt:

Am Sodhang B, 56281 Laudert Seite 51
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Sachverstandigenblro Arfsller, Hofbergstralle 8, 57628 Mischenbach 1 K 1925
6.7.3 Grundriss Dachgeschoss
ohne Mafistab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
= =
] =
Bewertungsobjekt  Am Sidhang 8, 56291 Laudert Saite 52
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1 K 18425

Sachverstandigenblro Arfeller, Hofbergsiralle 6, 57629 Mischenbach

6.7.4 Schnitt
ohne Malistab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

\

Kind Eir .

<z lkiche

]
i
"_EI‘EH_EH??EH it

I

\ T -

Seite 53

Bewertungsobijekt:  Am SOdhang 8, 56281 Laudert
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Sachversténdigenbiro Arfeller, Hofbergstralle 6, 57628 Mischenbach 1 K 18/25
6.8 Flichenberechnung
Die Flachenberachnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Pldne durchgefihrt,
Abweichungen mdalich.
|Einheit  Raum Lange m  Breltam  Brutto-Flache m®  Fakior  Netto-Flache m? |
Kellergeschoss
Heizung/Oi 12,65 1,000 12,65
Fiur 6,20 1,000, &,20
Waschkiiche 518 1,000 518
Summe Nutz-Technikfidche KG 23,64
_Ausbau ca. 48.43 1,000 48,43
Summe ausgebaute Flache KG - 48.43
Erdgeschoss
Windfang 312 1000 312
WC 2,56 1,000 2,56
Digle 5,34 1,000 534
Speisekammer 2,051,000 2,05
Kiche 1448 1,000 14,48
Wohnzimmer 3526 1000 35,28
Terrasse 1826 _ 0.250 4,82
Summe Wohnflache EG BT .63
Dachgeschoss ‘
Flur A/33 1,000 333
Bad a,74 1,000 770
Kind 1 11,77 1,000 11,77
Kind 2 11,34 1,000 11,34
Eltern W 1528 1,000 15,29
Summe Wohnfldche DG | 40.43
Summe 165,49
Wohnfliche gesamt 165,00
Garage \

“ooGarage EG 4427 1,000 44,27
Absteliraum EG 797 1,000 787
Abstellraum KG 1540 1,000 15,49

 Kelier 2 (Aushau) 4270 1,000 42,70
Summe Nutrfische 110,43
Bewertungsobjekt  Am SGdhang 8, 56281 Laudert Seite 54




