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GUTACHTEN s
liber den Verkehrswert (Marktwert) e
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiirdas mit einem hluning A3
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 56348 Patersberg, Schéne Aussicht 9

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
25.04.2024 ermittelt mit rd.

189.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inkl. der Anlagen.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Sachverstandigenburo

Daniel Arfeller

Gutachter fir HofbergstralRe 6,
Immobilienbewertung 57629 Mischenbach

Amtsgericht St. Goar 1K 21/23

Objekt: Grundstiick, bebaut mit Einfamilienhaus

Lage: Schone Aussicht 9, 56348 Patersberg

Grundstiicksbezeichnung: Flur: 13/ Flursticke: 135~

GrundstiicksgroRe: 1.312 m?

Baujahr: ca. 1965

Derzeitige Nutzung: unbewohnt

Garagen/Stellplatze: Garage vorhanden

Flache: rd. 76 m? Nutzflache KG;
rd. 145.m*Wehnflache EG - DG inkl. Terrassenanteil

Aufteilung/ Einheiten/ Zimmer: KG: Heizung; Tankraum, 3 Kellerrdume, Duschbad
EG: Wohnzimmer,-Esszimmer, WC-Diele, Flur, Kliche,
Terrasse,
DG: 3Zimmer, Flur, WC, Badezimmer

Sachwert: 197.000 €

Ertragswert: 169.000-€

Verkehrswert: 189:000 €

Wertermittlungsstichtag: 25.04.2024

Baubeschreibung / Zustand: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit ei-

nem Einfamilienhaus bebautes Grundstick in guter Wohn-
lage von-Patersberg (VG Loreley).

Das. freistehende, unterkellerte, eingeschossige Gebaude
wurde:1965 in Massivbauweise errichtet. Das Gebaude hat
eine Olzentralheizung von 1993. Der bauliche Zustand ist
nicht ganz zufriedenstellend. Der bauliche Zustand ist nicht
zufriedenstellend. Das Objekt hat eine lberwiegend bau-
jahresentsprechend Ausstattung in Uberwiegend durch-
schnittlichem, tiw. besserem Standard und entsprechen-
dem Zeitgeschmack. Modernisierungen haben bislang nur
in_geringfigigem MaRe stattgefunden. Die Raume sind

manRig gepflegt. Es besteht daher ein allgemeiner Renovie-
rungs- und Modernisierungsbedarf.

Gartenansicht




Zugangsansichi

Lageplan

Quelle

LikaR-Liegenschaftskarte, Landesami fur
Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Plalz, Koblenz

Es wird apéﬁrﬁﬁhﬁch darguf hlngamﬁsen dass hinsichtlich der Apngaben keine Gewahr fur Richligheit
und. Vollstandigkeit (ibernammen wird
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsiick, babaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadressea; Schone Aussicht 6 und 9
56348 Patersberg
Grundbuchangaben; Grundbuch von Palersberg, oy ¢
Blatt 861, Ifd. Nr. 3 \\\g\\\
N
Katasterangaben: Gemarkung Palersberg, SN el
Flur 13, i‘c\ AN
Flurstick 135 (1.312 m?) P A
| s\\L D
\CAANDIN \\‘QZ}'
- i&‘:f < jv\ O
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer l\\\“\,:\\“‘ \\Q o
Auftraggeber: Amitsgericht EL\, ,31‘,\\»\:’)?“
S AN 7N

\LV =

Auticag Vo 11\31‘@\24 1mwﬁq$ Aufirageingangs)

N
Eigentimer; guﬁ?%wﬂaﬂ@nr Warlgfmiiﬁung anonymisiert
w\\\\\\ 4[_ g
- h\ \’ :’\\\'\b :‘:\\. h
) \‘\Q
1.3  Angaben zum Auftrag ur ng
Grund der Gl.lf-ﬂl:hl&l‘!ﬂl’!-‘tﬂﬂ* : \ N Eu?gdgnmsl\ﬂﬁmng zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
(@™ mmnmaﬂ
N A
wwmnuungssunnmﬁt\\\ Ures. wzu
\\ ) (R '
Qualitatsstichtagl 7 .0 m zuz-t entspricht dem Wertermittlungsstich

Tag der Dd@ﬂa‘ltjgmﬂ‘ };?3 \\\% 04.2024
NN N :
Ur‘nfaeg\@s}ﬂasinh&é\tg)m & }\ "~ Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekis
e (& v durchgefithrl. Das Objek! konnte dabei voilsténdig in Au-

th};» genschein genommen werden.
N (R
‘am Ortstermin: die Eigentimer, der Mediator und der Sachverstindige

Bewertungsobjeki: Schone Aussicht 8, 56348 Patersberg Selte 4
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herangezogene Unlerdagen, Erkundi- Vom Aufiraggeber wurden fir diese Guiachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationan
zur Verfigung gestalit:
» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.11.2023.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

s gktusller Flurkartenauszug mit Lizenz;

« Bauzeichnungen (Grundrisse), <.

« Berechnung der BGF und der
o Auskinfte der VarbandsgemaJMﬁL ralgyj\\
« Baulastenauskunft; N

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Wr{\

Allgemeina Angabern: A= RN
a) Angaben zur Verkehrs- und Geschiiftslage im Gﬂh\éhlmlm\
b) Angaben Uber den baulichen Zustand im
c) Bauauflagen oder Baubehtrdliche Eu:hru ngmﬂ%\ﬁ*ﬁﬁam@m“ﬂﬂn sind nicht be-
kannt. N

d) Verdacht auf Hausschwamm bestent M W W)

v A\ S\ N o <
Ortliche Feststellungen: \\\ < h A
a) Verdacht auf 6kologische Anhd\mh\lhamahml{hl \\
b} Eine Hausverwaltung n&m E(EB\\WEG st rick mmdaﬁn
c)  Mieter oder Pachter sind ‘ nden. 1 5 ija@qﬂ unbewohni.
d) Eine Wohnpreisbindu nal § 17 WoBindG %ﬁhl nicht
e) Ein Gewerbebetrieb st 'i‘hd'l'mnﬁn

i} Zubehér im Sinng: B;,‘t BG F&\unthaqéa\\ﬂuchlm und / oder Betriebseinrichtun-

gen, die nicht m dtzt wurden; sind nﬁﬂ\wmandan
g) Ein Energieausweis gemaf derEnE\ fiegl s icht vor.
RN\ (E 2% o
Weitere Angaha{\ N » S (7 )
h) Baulasten bestehen nicht’ = i1
)] baue an nick b@\:ﬂMn werden nicht gezahlt oder empfangen.
) Diep w ! ] e zel w Objekis stimmt mit den Angaben im Beschluss Uberein.

Bawertungsobjekt; Schine Aussichl 8, 56348 Patersberg Seile 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Rhein-Lahn-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Verbandsgemeinde Lorelay (ca. 11.000 Eanuhnar}
Orisgemeinde Patersberg (ca. M&%@d’lnur}
T:‘\\“
uberdriliche Anbindung / Entfernun- RN
>
Landeshauptstadt: \‘K{: N®
Mainz (ca. 65 km ! N
( ﬂnﬂ@md :‘D\f’
Bundesstrafien: () SN *i:\
B 274 (ca, 3 k mt) o S
! m@ﬁ A
‘ NN
A B1(ca. Thkm entfernll” oo
N 7 :\\ :\\\f:
b\'m ‘»lr “ \\\
g {-::a 3, ? thm}
Fral fun\\g_,@ﬁh (ca. 51/ 82 km entfemt)
‘,;:‘ 7 : \‘\\;‘.
R AN
2.1.2 KleinrGumige Lagr\\; o~ \ >
innertirtiiche Lage: \\\{1\\5\ . "\Mhﬂ.\' nd von Patersberg, in ehemaligen Neubauge-
< L“‘r,\" —
NC \\ = des tégiichen Bedarfs, Schulen (Grund- und Re-
‘3\\“ ) mmﬂ Kindergartan und Arzie ca. 3 km entfernt (Sankt
& Q. usen)
Y TN O liche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) vor Ort;

d ) 7 :’ o) o7
R \\\\ (G \‘\‘\ gute Wohnlage in Palersberg
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend offene, 1-2-geschossige Bauweise;
Einzelhausbebauung

keine festsizlibar

Gelande leichl van der Strafte ansteigend

Bewerlungsobjekt.  Schone Aussicht B, 56348 Patersberg Seite 6
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2.2 Gestalt und Form

Straflenfront: ca. 34 m
mittlera Tiefa: ca. 44 m
Grundsticksgrofe: 1.312 m®
Bemerkungen: nicht ganz rechteckige Gmnﬁsmnfci\nﬁ
NN
Q~ ‘\‘: QX
2.3 Erschlieffung, Baugrund etc. 2\ \\\
Strafienart: Anliegerstrafie mit gmnm%*a&ka )
% Q\\;\
Straflenausbau: voll ausgebaut, Fahrl;al'qw Az.p}u%l;
Gahwege einseitig \
F‘ammﬂrglbnl'ﬂmllar:(\ , Inhnwﬂ?l'mndm
Anschilsse an Versorgungsleitungen  elektrischer S@ﬁth\ Wﬂssﬁ%& tffentlicher Versorgung;
und Abwasserbesaitigung: Kanalan SN
Tmmf@., i \‘ e
Grenzverhalinisse, nachbarfiche Ge- zbazt‘.\auﬁﬂh des ';'J@J\'lhausas,
meinsamkeiten: fredet: Zaun und Hecken
Baugrund, Grundwasser (soweit au- (C &ﬁ';ﬂﬂlﬁgﬁ% nmmal“@gﬁhk iger Baugrund
genscheinlich ersichifich}: (€ N v ';v;;j,s",
Altlasian: ’—1&\“ ‘&hﬂﬁﬂndum Bodengutachten) hinsicht-
SN\ n%&n nicht vor. Die Untersuchung und Be-
o (&)™ € ung\\n‘ es Bewertungsobjekis hinsichtiich Alliasten ge-
Qfx\g;\f" 5 horen nicht zum Gutachtenaufirag und werden nicht vorge-
o \?3\\ L‘L'\L,lv” n 1,In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsob-
NS, 2 jﬂht altiastenfrei unterstefit
; \_Q\_v ) \J“\w
Anmerkung:— %\ QQ :Iimr Wertermittiung st eine lagedbliche Baugrund-
AR N \\\imﬁ Grundwassersituation insowell berlicksichligt, wie sie
AN &\K\%‘ R \ ‘in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerle einge-
RN SO ‘\:};\ \\ flossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende Untersu-
- AN " \k-”,\,‘ ¥ ghungen und Nachforschungen wurden nicht angesteill.
PO
A\ K\\\\-{%\\ ¢ IQ;!\,\

Bewertungsobjekt: Schione Aussichl 8, 56348 Patersberg Seite T
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2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
gen: 28.11.2023 vor. Hiemach bestehl in Ableilung |l des
Grundbuchs von Patersberg, Blatt 861 folgende Eintra-
gung.
« Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschafl.

~

ng Il des Grund-

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in A
buchs verzeichnet sein konnen, war:
ten nicht berlcksichtigt. Es w-rtl “
ggf. valutierende Schulden bei einer Pra.;\
lung sachgemaf berlicksichtigt ﬁ'arden-\,

\LJ_}I \Q\Q\
Hemschvermerke: nicht eingetragen S 5\\:\7 QP
\} 2 \: } o N

nichl eingetragena Rechle und Las-  Sonstige nichl el "um&Lamn und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, bé@ihdera ﬁ(lung& und Mietbindungen
s lasten) sind nach Befra-

handen. Diesbeziiglich wur-
ungen und Untersuchungen
Besonderheiten sind ggf. zu-

ﬁalﬁ@zﬁ dlwgr‘ mlmuﬁgﬂ}u berlcksichtigen.
\\ ,l \\. <

L
2.5 Offentlich-rechtliche Simm\I Q (@
2.5.1 Baulasten und Dnrlhﬂllﬁi:hﬁ& \ i\\:?
Eintragungen im Baulasmmm D%}anhuu@%iﬁgun liegl ein Auszug aus dem Baulas-

nis: ~4.04.2024 vor, Das Baulastenver-
;\“’c\fi";i; ﬁ ‘zmmnm:e\th keing wertbeeinflussenden Eintragungen.
\\v\"\:“\\\\‘\\; \\
S—EN " Deni utz beste n___)
W & 1‘@“’”‘ "¢
AN )
O \":‘?\ = S)
2.52 Bauplanung \\ 8 5;:\31\\,
Damldluq@ﬂ*\hn Eni ungs-\\ ~Der Bereich des Bewerlungsobjekis Ist im Flachennut-
plan: o, \\ D (=) Q \\ ~ zungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestelit.
Ny, ©
Feuésquungﬁi@ﬂebauungsphn Fir den Bereich des Bewertungsobjektes Irifft der Babau-
RN ungsplan folgende Festsetzungen:
'\fi;-\‘\\;,.,vv'x S ‘Q';'_.i) WA = aligemeines Wohngebiet;
S \\\\ I = 1 Voligeschosse (max. );
RN\ GRZ = 0,4 (Grundfidchenzahl);
‘ GFZ =08 (Geschossflachenzahl);
o = pffene Bauweise;
Baufenster vorhanden

Beweartungsobjek: Schine Aussichi 9, 56348 Patersberg Seite B
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Plane der Baugenehmigung vom 23.02. 1865 wurden zum Oristermin vorgelegl. Die Werlermittlung
wurde auf der Grundiage des realisierfen Vorhabens durchgefuhri. Die Ubereinstimmung des aus-
gefihrten Viorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare
Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelll. Bei dieser Werlermittiung wird deshalb die materi-
elle Legaiitat der baulichen Anlagen und Nulzungen vorausgesatzt,

o

7

. '\”\\’\\
N\
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation = \: ) a
Entwicklungszustand (Grundstlcks-  baureifes Land (vgl § 3 Aba +E ng'-nwm!&\ﬂ]?
qualitat): e rAW),
). Qt\i\
beitragsrechtlicher Zustand: Das anariungsgrundaﬂg\ ist bn%ﬁ'& der Beitrége fur
Emﬂlmﬁungmnnﬂﬁ@n na::&p\ uGB und KAG bei-
tragsfrei. Die l'lLu ey . erhobenen wiader-
kehrenden Be rdi en nicht berticksichtigl.
o) “‘iiég N
\&) el
&F \\ \1_::,
Y \\‘ %‘g{*’»’s
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen NS
Die Informationen zur privatrechtlichen und; i sehilichen Sdﬂa@m wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder Mﬂ im ]n%ﬁml TEL'-I'!E
\\\* &

‘\ 3 AN Qv \¥
2.8 Derzeitige Nutzung und V%rﬁlhtungs@tﬁiﬂm \\i\
Das Grundstick ist mit eine \Q}Mamilhn}m beba@ nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befi ﬁi‘n ch ei mn@am vorliegender Steliplatzmaglichkeit.
Das Objekt ist seit Dezember 2022 unbewohnt. "

N b o o (C _\
“?‘J":l ;E:‘:{v‘ . L\L_ \& Z
N N N\
Y v':v:\\‘\'r"" & k:{«\ N
dOR (€2 v \\{\ >
AN, Ny (L4 o >
AC \\‘:V‘ @r\; p- \“‘k o
O jl'.w \\b b T K‘;"\‘ ) \ \.\ )
o \\\ > ) \\ o ‘\_‘,_\ \
\\\‘\‘ e 7»‘\:\ N "
A oY
RN TN
N N
\ Q\;_,J; ¢ \%)

Bewertungsobjekt: Schone Aussicht 9, 56348 Patersbarg Saite 9
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichligung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aultenanlagen werden nur insoweil beschrieben, wie as flr die Herleltung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbai werden die offensichtiichen und varherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieban, In einzelnen Beraichen ktnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iber.nicht sichtbare Bau-
teile beruhen aul Angaben aus den vorliegenden Unlerlagen, Hinweisen rend des Oristermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die ﬂﬂnsfihlghﬂrt anzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der lechnischen Ausstatiungen ;mq\lps'l:aﬂuquq {Heizung,
Elekiro, Wasser atc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die me(ﬁf#mgkaﬁ\mhmmllt
Baumangel und -schiden wurden soweil aufgenommen, wie sie :a:s‘@ungal‘rﬂm@ offensichilich
erkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal hanmkmghﬁqt : S
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu fassen - Untersuchiungen auf pﬂmmlh:h&
und tierische Schédlinge sowie Gber gusundhali‘l:ssmﬂdlwﬁﬁﬂaum u\rla‘ﬁun wurden nichl durch-

gefiihrt, RN
N 1 =
3.2 Einfamilienhaus i N N
3.21 Gebéudeart, Baujahr und AuBenar = N
Gebaudear: Is;mhm:las mlmtailmtﬂ&. eingeschossiges Einfamilien-
¥ baut sch
; ( \% m n%ga Em\ﬂﬁnﬂ'ga 0SS
Baujahr: y:_ixt-;’v' ca. t@hﬁfﬁgﬁniﬁﬁ\ﬂgﬁbﬂn beim Ortstermin)
Modernisierung: J\\i\‘; uﬂ\.\thE Ernﬁ\'béﬂ.mg der Heizung;
k“i‘{?\ v"w&uit’ausch sinzsiner Fensterscheiben;
A \ uerung von 2 Dachflachenfenster,
ANy , Ertﬁunﬂﬁn"ﬂ.&lnﬁ wesentiichen Modemisierungen seit Bau-
NN ~ L\ Jahr AN
N @
Q\‘W‘ R
Flache A O SvdC 76 m® Nutzfidche KG:
O A \33 145 m* Wohnflache OG-DG inkl. Terrassenanteil
JOND \*\L\ '—?::3:\. _ S
ﬁuﬁe&\\' hi {Q\;,,;; &Yy insgesamt verputzt
A =N T N
@\,\ﬁuhwﬁ\(\ﬂnhﬂtlﬂ. Raumaufteilung
W ar@ Heizung, Tankraum, 3 Kellerrdume, Duschbad
Erdga;nkms Wohnzimmer, Esszimmer, WC, Diele, Flur, Kiiche, Ter-
rasse
Dachgeschoss, 3 Zimmear, Flur, WC, Badezimmer
Spitzboden: Spaicher

Bewertungsobjekt: Schone Aussicht 9, 56348 Patersberg Seite 10
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: massiy
Fundamente: Streifenfundamente
Kellerwande: Mauerwerk, 30 cm
Umfassungswande: Mauerwark, 30 cm, chne zusalziiche Wﬁrmu-l:lﬁmmung
Innenwande: Mauerwerk \Q\\\\f\
(P~
) @&
Geschossdecken: Stahlbetondecken .: \E“' N
Treppen:; Massivireppe {Haﬂurtmpm?‘ Q:::
Holztreppe (Geschoss \\\FS‘
o SN
Dach: Satteldach aus Holzk n mit Aufbau;
Eindeckung aus Fase tten (Kunstschiefer);
Reganrinnen, nkblech;, )»
Schornstei WE:IWT N
\”%\ NN
O N
-\\ ™

\ﬁmda Feanﬁw aus Holz mit Isolierver-

ung, uw ca. “Isaa el verglast;

wrsden, tiw, elektrisch bedienbar:

mil Isolierverglasung (Kiche);

5 und 2022 ermeuert;

aus Maturstein, aulfien aus Kunsistein

3.24 Fenster und Tiren &) )
Fenster: _bau

Hauseingangstiir: \\\[‘3‘\& Q{»‘\‘l@ﬁjéhr@gnmﬁdmnd einfache Tlr aus Holz mit Gla-
NN w\\ﬁﬂlﬂﬂmmmml einfache Beschlage
N & (& )
N l\ 4

) 7 bay geméfe Tiren aus stoffen m ar
@ ha}a%nu e Til Holzwerkstoffen mit Furmi
ROM \“%J tg;mbaum 0.4.), Stahizargen

N7 AW

Zimmartlran:

1\ . P \\\1 v
3238 Kple slersissing )
ht@hhb '\;Q\ - N Beton, Fliesen, Holzboden
2 K" \ ) v
3 Putz mit Anstrich

Kellergitterfenster
FH-Stahltir zur Heizung,
Holzbrettertiren

Sonstiges: lichte Deckenhéhe ca. 2,10 m:

1 Raum mit Helzungskdrpar;
1 einfach ausgebautes Duschbad,

Kellerfeuchte vorhanden

Beweriungsobjekt Schine Aussichit B, 56348 Paterzberg ~ Seite 11
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3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung / Sanitarausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das dffent-
liche Trinkwassemelz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz

Elektroinstallation: baujahresentsprechende, einfache Ebakmnalnliahnn.
Fl-Schalter nicht vorhanden;
pro Raum ein Lichtausiass und Etnckdmm
Telefonanschluss m&

Helzung: Olzentralheizung, Bj. ca. 1993,,%\ ‘
Rippenheizkarper mit manmnulﬂn’ ]
Stahltank vorhanden

Q&P

Energieausweis: Energievarbra f skennwerl nicht bekannt;
Abgaswerte nicht bekannt™ ¢, =

~—

Warmwasserversorgung: zentral

Sanitére Installation:

Du-Bad, KG:
WC. EG:
Bad, DG:
WC, DG:

A . o
f-;\\ f \

Pamxﬂw Kieinparkett (Wohnzimmer EG, Arbeitszimmer
| ﬂ Schlafzimmer DG, Flur EG/DG, Diele EG).
holeum (Gaste-WC EG, Kiche):
U a\\‘bﬂmlml (Kinderzimmer DG);

) ! ¢
ADNY () Fliesen (Bad DG)
N 2 "5:‘-\ D)
Wandbekleidungen " Raufasertapeten mit Anstrich (Wohnzimmer EG, Kinder-
O o zimmer DG, Schiafzimmer DG, Arbeitszimmer EG, Diele
o N o (F A EG, Flur);
. \-i:;xn\\e—vv'w' RN\ glatter Putz mit Anstrich (Kiiche, EG, Zimmer DG);
_— o \\\ Fliesen, halbhach (WC, Bad);
Deckenbekleldungen: glatter Putz mit Anstrich (Wohnzimmer EG, WC, Kuche
EG, Arbeilszimmer EG);
Raufasertapeten mit Anstrich (Kinderzimmer DG, Diele
EG, Flur);

tiw. Styropordekorplatten { Schlafzimmer DG)

Bewerlungsobjekt Schone Aussicht 9, 56348 Palersberg Selle 12



Sachverstandigenbiro Arfaller, Hofbergstralle 6, 576289 Muschenbach 1K 2123

3.2.8 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangsiberdachung;
angabaute Terrassenlberdachung aus Holzkonstruktion

Besondere Einrichtungen: offener Kamin im Waohnzimmer varhanden
Kichenausstattung: nichl Gegenstand dieser Wertermittiung
-
N
3.2.9 Alligemeinbeurteilung, Zustand des Gebdudes \\\\\
Grundrissgesialtung: weitestgehend zweckmallig Rj\‘ ) N
ET N
Besonnung und Belichtung: befriedigend » \:l; \‘"‘»‘\-L.;‘T“
AN

Baumangel und Bauschaden: baujahresentsprach "1&%;

thv._ﬂandﬁﬂumaﬁh X ilungss inWC;
\‘ w{\

Hauseingangsbereich {aulten): leicht vmnachla%‘iﬁt Q\“\Q\'Q\“

Aligemeinbeurteilung: Der baqua ﬁf @hl zufriedenstellend. Das Ob-
jekt hat eine Qﬂ baujahresentsprechend Aus-
staftung in Gberwiegand durchschnitflichem, thw. besserem

dard und enlsprec m Zeitgeschmack. Modemni-
n 1. bislang | r_u.;g genngfugigem Malle statt-

den. Die ‘Raume ﬂjﬁd‘r%ﬁﬂm gepflegt. Es besteht da-

&Lﬁ@mw Wmm:— und Modernisierungs-

3.3 Nebengebdude: Gar

Art des Gebdudes: Q\\‘\:\g\;

Baujahr: \7?\\7\)

Fassade:

@ ‘\\‘\ “h'lauumrerk
N & Q\‘ Flachdach aus Stahlbeton mit Bitumenabdichtung

Seklionaltor mil Antrieb

Betonboden;
Wande verputzt und gestrichen

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

3.4 Auftenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das offentliche Netz; Wegebefestigung (Natur-
stein), Zufahrisbereich (Waschbetonplatten), Zugangstor aus Metall, Teich mit Wasserspiel, Natur-
steinstufen, Terrasse (Natursteinplatien), Anpflanzungen, Baumbestand, Natursteinmauer, Einfrie-
dung {Zaun, Hecken, schmiedeeisernes Tor), verwilderie Rasenflache, Spielgerét (Schaukel). Die
Gartenanlagen sind verwildert.

Beweriungsobjeki: Schime Aussicht 9, 56348 Palersberg Seile 13
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 56348
Patersberg, Schane Aussicht 9, zum Wertermittiungsstichtag 25.04. 2024 ermittelt

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt ifd, Nr. P
N
Fatersberg 861 3 N
Gemarkung Flur Flurstick ,:ﬁv;\:ki‘Flﬁul‘rE
Patersberg 13 135 DR B BT
(B =N
] AN
75 SO
f “k\f | *\\\f\“f*s\\'\
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung & \\\‘ij\f:f',7 N

Erntsprachend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Gﬁaﬁﬁw*ﬁnﬂ der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung derizur bammﬂnﬂan Daten (vgl. § 6

Abs. 1 Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrswerl vopﬁhmdsl t der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mil Hilfe des t ns zy e r\r. insbesondere weil diese
Lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, :mnt@rn Zur (persd 1ic:hg ader rweckgebundenan)

Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 38 immoWerV 21) basiert im
Weseniiichen auf der Beurieilung des Substanzwerts. Der voriaufige Sachwert (d. h. der Substanz-
wer des Grundsticks) wird als Summa W@Bbdunu@_m E”Gm var‘uﬁlﬂiﬁm Sachwert der baulichan
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwer dar haulmnhuﬁenmmn und sonstigen Anlagen er-
mittelt ) &
Zusatzlich wird eine Erlmgmurt-rpsﬁ.ﬁu ¢/ §§ 27 ~ ﬁ%muWaﬂv 21) durchgefiihrt: das
Ergebnis wird jedoch nur unters mTégkh als vﬂx.t\ﬂaf Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Eitmﬂﬂung dﬁ@fﬁ‘kﬂhmweﬁé‘:l‘mmng&zugﬂn Der vorlaufige Ertrags-
wart nach dem allgemainan Eﬂﬁbmmrwaﬂahren { M 28 ImmoWerlV 21) ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem hapgtqﬂs@hn ]ah{ﬁbgun Rm\nu antail der baulichen Anlagen zum Waearar-
mittlungsstichiag o NN AN
Der Bodenwert st |eﬂa¥l&ﬁ&h‘ann¥ vﬁm Werl der baulichen und sonsligen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der haulr&tqn\h\nt&gmtd R, auf de? rundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren ( ﬁ\dﬂ A@ =N hmrmWﬂfﬁfﬁﬂ s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Gn.u‘uislﬂg:ﬁ aut ware DN
Liegen jedoch g numkﬁb\dbﬂ N vor, so kinnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden {vgl. § . 2 JmmaiV iV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
werl daa@\udana fur\ﬁh I'rltiqrt won Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwerizone zusammen-
gafasﬂ\iﬁ\ah:!m dﬁ im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
?ﬁn auf dhn\ﬁﬂﬂdmtmﬂiﬂr Grundstucksfidache. Der verdffentlichte Bodenrichtwerl wurde be-

samg{ -éb\mbulﬂn Hohe auf Plausibilitat Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachsie-

\\ hende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
~.\des Bewar grundsticks von dem Richtwerigrundstick In den wertbeeinflussenden Grund-
shilcks malen — wig Erschlielungszusiand, beitragsrachilicher Zustand, Lagemarkmale, Art und

MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundsiickszuschnill — sind
durch enlsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerls berlcksichtigl.

Sowochl bel der Sachwert- als auch bei der Ertragsweriermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

besondere Erfragsverhéitnisse (z. B. Abweichungen von der markiiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Mutzung des Grundstucks flir Werbezwecke.

Bewertungsobjekt: Schone Augsichi 9, 56348 Patersberg Saite 14
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert beiragt 50,00 €m® zum Stichtag 01.01.2024, Das Bodennchtwertgrundstick

st wie folgt definiar.

Entwicklungsstufe = baureifes Land

baitragsrechilicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks \\E\

Wertermittiungsstichlag = 25042024 \\

Entwicklungsstufe = baureifes Lanﬂ» QR

Grundstiicksfische (f) = 1312m \,\: N
\L ) \\.\\\—:

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Machfolgend wird der Bodenrichtwer an die allgemeinen
stichtag 25.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grun

\\ N
varﬁ&llnlsaa;\zum Werermittlungs-
mﬁrhﬂaak%des Bewertungsgrund-

sticks angepasst. raxd \1\\3»
I. Umrachnung des Bodenrichtwerts auf den Hﬂaﬂmumm\ N, Erduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts. \JL " ‘F T fral
beitragsfreier Bodenrichtwert l(‘ ) Hiﬂﬂm'
{Ausgangswerl fir weitere Anpassung) (G \\L AR B AN
il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts: . :>.“\*:»

Richtwertgrundstick Wurﬂmnm:h MWLH;EH!EH‘!W Ertauterung
Stichtag 01.01.2024 | ‘\\“ 25.04:2024 (e 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen jhw-br:hmﬂ% dnwrﬂmﬂnﬂqsﬁﬁhn Grundsticksmerkmalen

lsgeangepassier beliragsireler Bﬂwwwmm@muﬂmmqﬁ\\ = 50,00 €/m*

Flache (m?) keine < 51312 SN | « 1.00
Entwicklungssiufe hmramﬁbmd |- hmﬂaﬂéﬂﬂ " 1,00
objektspezifisch an Reitragateaier m&@w = 50,00 €/m’

IV. Ermittlung des Gﬂiﬁ‘\ﬂmdlnwa(rl& ) Erauterung
objekispezifisch lu ar hﬂﬁqnfrlllr E-nﬁnri:lﬂwnrt = 50,00 £/m*

Flache D) ““ﬁ R\, « 1312 m
betragatreler Bodenwerl = 6560000 ¢€

P \\ > \ @ 7 o \\; W
(o 2 K\\ NI \\ )
Der hlﬁr&ﬂmh Euﬂiﬂirlrt hulrigt zum Wertermittlungsslichlag 25.04.2024 65.600.00 €.
Q ¥
M Erlﬂi\ihumugtn zur Bodenrichtwertanpassung
‘51 2

Der Eutﬂm‘\musschuss fihrt keinen unterjd@hrigen Index. GemaRl Einschétzung des Sachverstan-
digen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene Bau-
kosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur nachsten Festslellung stagnierend bis fallend ver-
halten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.

Bewerlungsobjekt; Schone Aussichl 9, 56348 Patersberg Selle 15
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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 ImmoWertV 21
beschriaben,

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichan Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Aniagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittiungsstichlag vorhandenen besonderen nhpktr.pazlﬂschﬁn Grundsticksmerk-

male abgeleitet. \“\x

Der Bodenwer ist getrennt vom Sachwer! der baulichen und Eansllgan Arﬂ nemali & 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 1o\ "u"g‘l;gmndsﬁlzrm
s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick un wira,

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. bﬂﬂﬂl‘iﬂﬂl’ﬁf— _Bhlﬂﬂﬂlh -bgk\nrhdnrﬂf {Be-
triebs )Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Gruru_slpgﬂ ritttlicher Herstei-

lungskosten unter Berlcksichligung der jeweils individuelien M it
destandard und Restnutzungsdauer :Mlmwern'nhdurung}' giten.
Der vorlaufige Sachwert der Auftenaniagen wird, sofern dies ticht &
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Ggh&uﬁﬂ . R :
schnitthichen Herstellungskosten, Erfahrungsﬂ-al::ﬂn g ’
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. ‘
Die Summe aus Bodenwart, vorldufigam Sanhwu . $$ vorlaufigem Sachwer
der baulichen Auflenanlagen und snnstlgun ﬂuﬂa%a amb\h@\unrﬂw Sachwerl des Grund-
stiicks. N2

Der so rechnerisch ermittelte voridufige Sachwes Istiaﬁs&ﬂhﬂand Rﬁsﬁ:’tlmh seiner Realisierbar-
keit auf dem értlichen Gmndaihchsmarﬁl\zulﬁmduﬂﬂn‘“zﬁr Berlicksichtigung der Marktiage (alige-
maine Wertverhilinisse) ist i.d R. eing" ng mittels Sachwertfaktor erforderich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. hm{k 1aaan malmnﬂan Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte be rie (= Substanzwerte) zu ermittein,
Die Marktanpassung” dﬁ '-rnri ifig ' Baw an dna ‘auf dem artlichen Grundsticksmarkt
fishrt im Ergebnis erst zum marktangepassten. ﬁnﬂhuﬁ@kﬁachmﬂ des Grundsilicks und stellt damit
den wichtigsten Hmrranschmg\:u‘mrlwtg der Sachwerlermittiung dar.

Das Sachweriverfahren.i urch %‘Jﬂfﬂrﬂndunﬂ des Sachwertfakiors ein Preisver-
[ Substanz {Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige

: '«ﬁ!@. jaklarl, Gebau-
Ny

s anderweitig miterfasst
Grundiage von durch-
sachverstdndige Schat-

Anlagen) den "u"argh\"’ ' a&mml TS
Der Sachwer ‘ aus. ng’ markiangepassien vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
gaf. unﬂ'landaqar\ nde%&nﬂakﬁgﬁx@rﬂmdslfﬂmﬂmala (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWearty
1% AN “L’."F AN
NEFOWa )
o, 1\ \\} \:'}\\ i"‘-‘ X \,\' N
NN =N N
N Q\j{‘\k\j—,ﬁ"
) l,v';v» :“\\\\\ 5 |v|> ;:\?\:‘:"
Qx' \\ “])
-4\ AR \\
T \R}«
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herslallungskosten dar baulichen Aniagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m¥) des (Norm )Gabdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebdude ermittell. Den so ermittelten durchschnittlichen Herslellungskoslen sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauleilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen,

Normalherstellungskosten S} ‘
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von in-Baukosten fur Ge-
biude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard (‘Normobjekt): Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. [ Hﬁurrn lungskos-
len besitzen Uberwiegend die Dimansion j&/m* Brutto-Grundfiache” oder Woly " des Ge-

béudes und verstehen sich inkl. den Wertermittiungsstichiag ist dariﬁr ﬂan Wa mﬂhlunmslm'cag

aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffen ie Bauwirischaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu vanuaru:lﬂh\\ N \\

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWaertV zﬂ N ‘.;1‘ =

Die Normalherstallungskosten umfassen u, a. auch die nkosm?\rtﬂwﬂj welche als Koslen

fir Planung, BaudurchfUhrung, behrdliche Prifung upd: hn‘ug&:gﬂh“ definiert sind.
Die Baunebenkoslen sind daher in den hier angeselz (=13 ﬁurcl‘:sﬁmﬁnrﬂmn Hersteilungskosten be-
reits enthalten. \‘\\\ \\ N,
Baukostenregionalfaktor . _\\\ AN
Der Regionalfaktor {Ba;tnslanraginnaﬂaklnf}&e:hmb} i} Mlgamm ﬂas Verhdlinis der durch-
schnittlichen &rilichen zu den bundesdurchachnittiichien Baukosten, Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das oriliche ostenniveal angepasst werden, Gemalt § 36
Abs. 3 ImmoWerV 21 ist der Hﬂglmal!aj:&r ein bet En'r'llwimqﬂas Sachwertfakiors fesigelegler
Modellparameter. @) SN ),

) \\_ \\\\
Gesamtnutzungsdauer <O)) N
Die Gesaminutzungsdauer {Gﬂm\ﬁazmm\ml die Anz%rkder Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Ea w.'Qrm ﬁera-:hnat ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. E#n\ alr:'h P Art dé@\&ullmﬂn Anlage und dem den Wertermittlungs-

daten zugrunde Heganﬂqh odell, L

Restnutzungsda {g‘*h LV. g 12 Abs. %wmv 21)
Dia ﬁaalnutzunqu{clu ldlqﬁ@mhl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nmgsgamﬁﬂawﬁwﬂruch voratissichitiich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungndauﬂf\m In Hr}@r. Emr]ME ‘Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
lﬂtﬂ-ﬁﬂhlltﬁhﬂi‘ﬁi saltera W lungsstichtag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann
vﬂdﬁnﬁﬂ\rjt_\{ﬁl‘ h. dag- ide fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemni-
\iMEnattumqn, urchgefiihi wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfor-
sn-zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
erails durchgeflhr unterstelll werden,

ininderung (§ 38 ImmoWertV 21)

: derung der Gebaude wagen Alters {Allersweriminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Ahschruibungsmndull auf der Basis der armitiellen Restnutzungsdauer (RND) des Gabdudes und
der jeweils modallhafl anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelns Bauteile

Vion den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Baufeile, besondere (Beftriebs-)Einrichtungen und sonslige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kdnnen durch marktibliche Zuschidge bei den durchschnittichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden,

«.\-

".»i'- )
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Aullenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondare Ver- und Entsorgungsaniagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebafestigungen) und nicht bauliche Antagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gazahiten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Hamanargahnls .,gnrlﬂuhgarr Sachwen”
(= Substanrwer des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir verg "Grundﬂlmka reali-
siegrlen Kaufpreise angepass! werden. Das erfolgt mittels des sog. nh;a,' angepassten
Sachwertfaktors. 73 NP~
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus I‘Eﬂtlfprﬂiﬁﬂniiﬁ@ﬂ&n ihnea eritsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWerlV 21 ermittelten vorlufigen Sachwertef (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objeklart (er ist z.B. fin Ein!‘am@a@ﬁmgmnﬂstmh&

anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. (W qﬂﬂtim:en Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtschaftsschwacher: Regions ) und der Objekigrofie.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Hﬂufpl'ﬂzlﬁﬂl'l. fisr yergleichbare Objekte abgeleiteien
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahran ein echies ‘ufgtﬁtgmpml hren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ T Abs. 2 IW 21)~

Lassen sich die aligemeinen Wertverhéltnisse h@ﬁmﬂ d&f Sﬂl;etmﬂrﬂaklurm auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in andﬂﬁtﬂﬂﬂ “Weise nicht ausrelchend bertick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marklange %\ruﬂauf&achmﬁme zusitzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Absch arfnfﬂqdbﬁ,

\
Besondere objektspezifische Grundﬁgrgﬁmuhnuhﬁ 8 A.I:m 3 immoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifisch %Bmﬂ versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte a schafien des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vumnul‘mafﬂri\bad[mh B§E1 chaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschaden) {srﬂh&\mhfnlgn auterungen), grundsticksbezogene

Rechte und Belastungen ﬂd&g Abweichungen von dﬂn\@%rktubllch erzielbaren Erirdgen).
NN
Baumangel und Baus: i ﬁ\ti 8/ "%3 Immm 21)

Baumange! sind Fahia} die dem J drm”bﬂr’ﬂﬂﬂ- von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafie Ausfih yodar F"Ianung Sie ki sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Wﬂlt I::Hu ﬁa Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden si Unﬁartml‘ﬁnn;ﬁauﬁm&ndungﬂn aul nachtragliche dullere Einwir-

kungen oder auxfﬁﬂgm var Babmangeln zurickzufihren.
Flr buhahba:‘g\smﬁdun\unﬂ dnge| werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Hhs‘l\e:n QB:ECM\ @tat, die zi “Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pﬂuﬂﬂh&\ shtze w de‘ﬁﬁnﬁ‘bﬁll‘-ﬂgﬂ von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
Er‘fnlgﬂn N

@wmn@@;ﬁ'&u&m!arﬂgﬂ hann i. d. R. dia wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstal-
:{rrgmn nﬂm}plan Bauzustandes nur Uberschiiigig schétzen, da
\\#"ntr zerstiningsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

zich keine Bauschadensbegutachiung erolgl (dazu ist die Beaufiragung eines Sachver-
sténdigen fir Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich daraufl hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Varptanung und Kostenschitzung angesatzt sind.

Bewerlungsobjekl.  Schone Aussicht 8, 56348 Patersberg Seite 18
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010} = 713,00 €/m* BGF 485,00 £/m* BGF
Berochnungsbasis
¢ Brutto-Grundfidche (BGF) 207,00 m? 21,00 me
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bau- | + 16.200,00 € 0.00 €
teile P
Durchaschnittliche Herstallungskosten der baulichen | = 22796100 € - 10.18500€
Anlagen im Basisjahr 2010 AN \: ’
Baupreisindex (BPI) 25.04.2024 (2010 = 100) X 179, 1/100((/ 17911100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 408278, 15& .j:‘\a\g‘?}n,:m €
Anlagen am Stichiag = D)
 Regionaifaltor X NEC TS 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = . @a@?ﬁ,m e 1824133 €
lagen am Stichtag N, (OF
Alterswertminderung
= Modell linear
o Gesamtnuizungsdauer (GND) 60 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
« Fakior ® \“ 0,3333
Wl’lil.lﬂﬂlf Sachworl der baulichen Mlﬁ(n 607584 &
N
vorlaufiger Sachwert der hluli:h-n.mnn I 111.048,15 €
vorlaufiger Sachweri der blulid';ﬁl\%uhnﬂ'd + 11.104.81 €
vorliufiger Sachwer der hl.u lager = 12215296 £
beitragsfreier Bodenwert {vﬁt\\ W IungJ WP + 65.600,00 €
) NS e
vorldufiger Sachwert Q\\\\:\\, :\\\\\\ \;\u = 187.752,96 €
Sachwertfaktor N UOr x 1,12
(
Marktanpassung d‘i\-tqn\inmmcm Iu- udur\hmhw- + 0,00 €
mmmngtp = 210.283, 32 €
besondere nlgii&iﬁpuﬂﬂ daﬁlﬂmm- = 13.650,00 €
Sachwert — \ l‘ AN = 196.633,32 €
I \\ v
. ,{u\‘ NSO \\& rd.  187.000,00 €
‘1\\\; ~ ,\\\ N \\
N . ‘\\ ) ‘
W N\
S\ \ X \\
=) v:j}:§\

‘Bewertungsabjekt.  Schone Aussicht 0, 56348 Patersberg Seite 10
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4.4.5 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudafidachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Waohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrl. Die Berechnungen weichen modallbedingt leilwaise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebaudealeile ¢ (z. B. Balkona) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebaulen) Dachgesch

Herstellungskosten PN
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen ifiﬁ' Wﬂ:mhf\iiﬁimgslltmmur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Prm*vﬁ;#ﬁiltnlssqhﬁ:ﬁamsjahr ange-

A

m.ﬁi\‘“

setzl. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 mﬂmmmm\\. N \\Q\\
o B ‘n
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf ¢ 2 ! rﬁ 0 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienhaus (@5 ~\\
N\\\?_:'” ) - St
P \“,\Q\ R
Ermittlung des Gebiudestandards: ) NN
Bautedl Wﬂgungsanﬁ&} \\‘L‘}‘ : %ﬁudmdahﬂm
M=, V] Y 233 %3 4 5
Aullenwande 280% ) [0 (07| 1600h
Dach LT S N
Fenster und Auflentiren ; \1\14'1 % o | &0
Innenwande und -tiren \N1,0 % Y10
Deckenkonsiruktion und Treppen | \_\_' M0%E | W 10
Fullbéden <L) s AR 1.0
Sanitareinrichtungen MY 20% 4 1,0
Halzung (29> | dNB0 %o 1,0
Sonstige technische M}h@tym A 6,0 %= N2 1.0
insgesam! &F \\\» _ | mm D0% |910% | 80% | 0.0% | 0.0%
Anmerkung: .\ DN N®)
Folgande Eauﬁ'lta?&lnu 7 %&mml&éﬁmummﬁmmﬁa muss nicht zwingend mit der tatsschii-
chen Ausfih : g L Wﬁ;r schaidend sl die Einslufung des Gebaudeteis in die Aussial-
tungsstan - eiris big nf{drﬁ%ﬂ =1) bis stark gehoben (=5)).
Auch \ﬁslnar erf ' “Qngt tcksichligien Sanlerung die Ausstattungsstandardstufe gewahit, wie
&la sh:h 1 # fo Sanlarum darsielil {hier: Haizung).
Bﬁ@qhhlhung\&f ausgewiihliten Standardstufen
.-.\‘lm)mwmg )
gln-‘pwelschabges Mauerwerk, z.B. Gilterziegel oder Hohiblocksteine; verpulzt und ge-
sirichen oder Holzverkleidung; nichi zeigemaler Warmeschulz (vor ca. 1885)
Dach
ginfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nichl zeiigeméiie
Standardstife 2 | b raammung (vor ca. 1995)
Ferster und Aulenilren
Standardstufe 2 ﬂm‘l;agdﬁ';mgmung {vor ca. 1985); Haustir mit nicht zeitgpem&fem Warmeschutz (vor
Innerwande und -turen
Slandardsiufe 2 | TASSve tragends Innemsdnde, nichl fragende Wande in Leichibavwelse (2.B. Holz-
standerwinde mil Gipskarton), Gipsdielen; leichie Tlren, Etahl_rgm

Schine Aussicht 8, 56348 Palersbarg Seite 20
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Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mil Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Standardsiufe 2 | or At und Ausfiihrung

Fulbdden

Standardsiufe 2 [ Linodeum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden einfacher Art und Ausfuhrung
Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2 ;a%f:a’:nd WL, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- I..IT':! Hﬂd&nﬂiﬂﬂ'&n feibwelse
Helzung : >

Standardsiufe 3 elektronisch gesteverte Fern- oder Zentralheizung, thﬂﬂﬁﬁﬁﬂmgf {m’ Brennwert-
Senstige fechnische Ausstattung & 1\ )

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und 5I=|'HI'1.LI'IQ'BI1 (7% K
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das:
Nutzungsgruppe Ein- und Zweifamil
Anbauweise: freistehend
Gebaudelyp! KG, EG, nmgab@

Q) N &

Beriicksichtigung der Eigenschaften des r.u:hl n@@&b&u&“

Standardsiufe lebelfieria g ""fl‘,‘ tiver:

MHK 2010

[Efme EGF]

w 734 90 €'m* BGF
i@%ﬁﬁuruﬂfm gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

IR

%)

ar) Drempel bel ausgebautem DG 0,970

r das Bewertungsgebaude -] 712,85 €m* BGF
rd. 713,00 €/m* BGF

Bewerlungsobjekt.  Schone Aussicht 9, 56348 Patersberg Seite 21
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebidude: Garage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bautail Wagungzsantedl Standardsiufen
1% 1 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
Insgesamt 1000 % 0.0 % AN000% | 00%
Eﬂ:hrllhung daer uuugwihltnn Standardstufen
Sonstiges o~
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise 2N
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Get ¥ . i .
Nutzungsgruppe: Garagen N \ N &‘-
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ M&hﬁaﬁ\@\‘awm =
RN
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu hﬂt n
=tandardstufe tabellierte = |
NHIK 2010 : _
[€/m? BGF] D) |
1 0,00 v D)o L
2 0,00 AR
3 24500 ) A
: w500 (O] Swao
N\ ((
5 780,000 ) =00
e, standardbezogene H@S&Dm
. staw DN
: e
N \\; ' SIS
NHK 2010 fiir das g ? pg-hahgh 5 - 485,00 €/m® BGF
\ ,, N rd. 485 00 €'m* BGF
Zuschlag fur iﬁi‘i \ilnhllnu Bauteile
Fiir die von rmal ’nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden

pauschale, r@@anunm % itwerizuschiage in der Hihe geschitzi, wie dies dem ge-

wihnii “Gascha hr éntspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in Eﬂ; pllai 3.01:2 3013 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiiche Her-

stalumgak / hmhm.:zmnhlﬁga Bei alleren undfoder schadhafien undfoder nichl zeitgema-

Le f hanlgéx\\ﬁhzalnm Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
h@iﬁgﬂ.

e Einfamilienhaus

hnung durchschnittiche Herstei-
lungskosten

Zuschidge zu den Herstellungskosten fir Kellereltausbau (Du-WC) 3.000,00 €
Besondere Bauleile (Einzelaufsiellung)

+  Windschutz Terrasse mit Uberdachung 3.800,00 €

# Dachgaube 4.D00.00 €

s Vordach 400,00 €
Besondere Einrichiungen (Einzelaufstellung)

= offener Kamin 5.000,00 €
Summe 16.200,00 €

Bowertungsobjekl.  Schone Aussichl B, 56348 Patersbarg Seite 22
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Werlermittiungsstichtag
arfolgt mittels dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veraffentlichle Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckl. Als Baupreisindex zum Warermittlungsstichtag wird der am
Wertermittlungsstichlag zuletzt verGffentlichta Indexsiand zugrunde gelegl,

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWerlV 21) wird bei der Sachweribe a;:l'lnmg der Regi-
onalfaklor angesetzi, der auch bei der Ermittlung des Sachwartfaktors zugr N Ja

Baunebenkosten AN

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir F[anunﬁ ﬁﬁm:lurdﬁ)ﬁglng behbrd-
liche Prifungen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetzien, Nﬁ‘lﬂhﬂm bersits'enthalten.
AuBenanlagen : «.}E* - \\\\\;\

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurdendintOristermin. nt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt Grundisge gind dig in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Hers ‘m\g@skusl@\ala Aulenaniagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und:';dqnhnhadhaﬂan Aulienanlagen

erfolgl die Sachwerschatzung unter Eari.'luhsu:hllg\u die ﬁ%\f Abschifge
Auflenanlagen \\ \i\\‘\\:} - Jvoridufiger Sachwert (inkl.
= ,_\“\ RN BNK)
prozeniuale Schitzung: D) 9 _((Oh 11.104,81 €
10,00 % der vorlSufigen Gebiiudesachwerte.insg: um&i&ns ﬂ AN
Summe N = 1110481€ |
,{4\\ AN d¢ ¢
Gesamtnutzungsdauer l\‘ ¢ \5 =
Die Gbliche wirschaftliche MNutz aluar = Iﬂu&tﬁdﬂuﬂf (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewdl l{a Geba BOWHE ebaudeausstatiungsstandard, Sie st

deshalb mrlmnlttlmgnlﬂuhr@bh\ a&i typ z nen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen. IR \\
\\, >

((4 ) \:\ . N
Restnutzungsdauer. \\ \\* \ AN\
Als Restnutzungsd N in ersténmh ﬁt Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer’
abziiglich ‘lata&ml lﬁ Lebengalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird aller-
dings dann 'uurlﬂ daﬁ}f&hﬂeg;t verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
nah wu

Modernisierungsmafl rden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittal-
bar uﬁnrﬂﬁm , 3 des Instandhaitungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als(b f urchgefiihrt unterstellt werden,

ifiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel
‘Modell angewendeat

te Ermittlung der Restnutzungsdauer

ude: Einfamilienhaus

] errichtete Gebaude wurde modemisiert. Flr aine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbar-
keit snnd"hiudammnnmg&n erforderlich, die im Werlermittlungsansatz als bereils durchgefihrt un-
terstelit werden, Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Mo-
demisierungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) einge-
ordnel. Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie

folgt ermittelt:

iamungmh}aht Schéne Aussicht 9. 56348 Patmrsharg Seite 23



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergsiralie 6, 57628 Mischanbach

1K 2123

Auagehand_ von den 2,5 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude

Jleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen. In Abl

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

= dem (. vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 - 1965 = 58

tung” ergibt sich fir das Gebauda gamall der Punkirast

difizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Garage

Das ca. 1865 errichiede Gebdude wurde thw. muderrlﬂ%’tﬁf {Ti
rungspunkien, ist dem Gebdude der Mndarnmlurun\gtgmld

nen, In Abhangigkeit von: der Ublichen

rechnerischen”) Gebdudealter (2024 - 196
Restnutzungsdauer von (60 Jahre - 59 hrh—*‘] 1 Jm\q\und a

mittlerer Modernisierungsgrad™ ergi

‘\.

i Tatsachiiche Punkla
Modermisieningsmalnahmean Maximale =— .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkie | (Durchgefihrte| Untersteilte | oo roun
Malnahmen | Malnahmen
Modernisierung der Fenstar und Aulentiren 2 0.6 0.0
Modernisierung der Helzungsanlage 2 0,0 20
Summe 0.5 204 |

L& €Y
u i)

QY —~

.la'lm} Brglm‘\ﬁbh eine (vor-

ldufige rechnerischea) Ftaatnut?_ungsdauar von (70 Jahra EEEI .}a}@ﬂ&!} 11 Jaliten-

m\dm Instandhal-
richtlinie” aine (mo-

@ &
:‘:\Q\ ‘S\’\i‘_)}
ﬁ.@guhand von den 6 Modernisie-
Modernisierungsgrad” zuzuord-
ungsdatier (60 Jahre) ind dem (.vorlaufigen

.:ahn‘a‘q ergibt mm@@ﬂmrlauﬁga rechnerische)
des Modernisierungsgrads

bt sich {ur das Gebaude gemal ger Punkirastermethode ,Sach-

wartrichtlinka” eine (modifizierts) Hﬂn@m&dmun 20 J%ﬂﬂ

L\‘ \E

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Ge
der Restnutzungsdauer der by

« der uarfugbaran‘

‘ han des firtlich zmw

gung der Gesaminutzungsdauer und

an.

abei ist das den Werlermittiungsdalen

wertfaktor wird auf der Grundlage
n Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= des lage- und b\bjﬁﬁaﬂﬁn«g@m Spmmnmﬁanhmrﬂahlm aus dem Markidatenportal

bestimmtL  C \\ ENNT SN
U \ ;- = . f: ™, \:: =
mmmmzu- 'hllp\\fx-,
Die a!hm’r{ﬁlgi.ln Waert sge hﬁﬁﬂn sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch gine

Anpasduﬁgmlﬂalﬁ Inﬂmﬂrﬁll'han oder in anderer geeignater Waise nicht ausreichend berlicksichtigen,
Aus ' Gmn&m':w Ermulllung des marktangepassten voridufigen Sachwerls eine zusatzliche
M-aﬂ@ nssu@i&urm markilbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

a\u’undu objektspezifische Grundstiicksmerkmale

“Hier w it die werlmabigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wertverfghrens bereils berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweil berlck-
sichtigt, wie sie offensichllich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer efc. mitgeteill worden sind.

besonders objekispezifische Grundstlcksmerkmale Weribeginfiussung insg.

Baumangel -5.000,00 €

Kleinmangel -5.000,00 €

Uinterstedite Modernisierungen -8.650.00 €

»  Erneusrung Heizung (gesatzl. verpllichtend) -B.650,00 €

Summe -13.650,00 €
Bewarlungsobjekt: Schine Aussichl 9, 56348 Patersberg Seite 24
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4.5 Ertragswertermittiung
4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Erragswerls isl in den §§ 27 - 34 ImmoWertY 21 beschrieben,
Die Ermittlung des Eriragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jdhrichen Ertrdgen (insbe-
sondere Miaten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrége wird als Roherirag
bezeichnet. Mallgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermitiell sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundstiicks auﬁnandag muss (Bewirtschaf-
tungskosten). \~\

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Gmndsl% gentlimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grunds lwa?lsi'hzw ,d@u dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als Ranlmhan@ﬂ durch lisierung
des Reinertrags bestimmt. = 5

Hierbel ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundsii ‘"W?ﬂrﬂmw filr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhander chen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darst e .ﬂh} Gru ‘ﬁ‘fﬂ Boden gilt grund-
sdlzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar), Dagegen l‘itv 'rtsmamm} Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. “ AN ANy

Der Bodenwert ist galrﬂnnl vom Werl der Gebaude und\ﬂb\uﬁan ni“r_ d. R. im Vergleichswert-

verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) gmndﬂm@&b zZu 8in, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére, O \‘T &
Der aufl den Bodenwer entfaliende Hmnurtrag L wird dis \Mulﬂpﬁ(am des Bodenwerts mil

dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschafts |I‘ﬁﬁ§1‘.ﬁ rnmt maﬁﬁudanarh-agsnmml stellt
somit die ewige Rentenrate des Endam:aﬂs\ ) RN
Der auf die baulichen Anlagen entfalle Hmﬁr’:@::ﬂml argdbtzﬂnm a‘als Differanz .(Gasamt)Rain-

ertrag des Grundstiicks" abziglich . des Grund ind Badens®
Der vorldufige Ertragswert der bauli durgh-Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertrags ‘sanstigen Anlagen unler Verwendung
daes (objekispezifisch angapass r&gansdgl‘lsz & und der Restnutzungsdaver ermittell.
Der vorlaufige Ertragswert s »aus da\LShmma '@1\ nwert” und .vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusa N
Ggf. bestehende 3 ndstiicksmerkmale, die bei der Emmittiung des
: wurden, sind bei der Ahhltung des Eriragswerts aus
ST rags sa:;hg&maﬁ’- zu berlGcksichligen.

an sluiH! mﬁﬁemnm durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten

ka ich Im Wesentiichen auf der Grundlage des markidb-
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberachnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marki-
Ublich erzielbaren Erirage aus dem Grundstiick. Bel der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubii-
chen (nachhalig gesicherten) Einnahmemaoaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen, Als marktlblich erzielbare Ertrdge kinnen auch die latsdchlichen Errége zu-
grunde gelegl werdan, wenn diese markilblich sind, Weicht die tatséchliche Hulzung von Grundsti-
cken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherien Nutzungsmiglichkeiten ab

und/oder werden lir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grur steilen vom Uali-=
chen abwsichende Enigelle erzielt, sind filr dis Ermiliung des Rohertragh: ichst die fiir eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen. (L") .

,,\'\\\1-_',,' Q¢
Bewirtschaflungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 2\ \\ \\

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwmldl;mgaﬂ die fm' Q@E ordnungsge-
mdfie Bewirtschaflung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks T@ﬁﬂﬂﬂdﬂm“ﬂﬂr Gebdude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewlrtschaftungskostan uml'arssamudiﬂ mulmn%lu:stan die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Batrlabakuﬁtenl\ ]

Unter dem Mietausfallwagnis is! insbasondere das Risiko ﬂiﬁ&r\‘Enm InErErung 7u versiehen, die
durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachter:und sons Enn&hmﬂn oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vﬂl‘mm ‘lu"ﬂr‘p&hmg oder sonstigen Nutzung
bestimmt isi, entstehl. Es umfasst auch das Risikg yon @neinbringlichien Kosten siner Rechisveriol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mlnmmaltnﬁ\aqs oder miing {ﬁ 3:2 Abs 4 ImmoWertV/ 21
und § 29 Satz 1 und 2 |I. BV}, (. 4 :\\\ :
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom:R ] mr die anll@::ﬁaﬂungskmlm'l{anteda] in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer w‘smd*«'& \ nicht zusanhaﬁ zum angeseizien Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden k&

Eriragswert { Rentenbarwert (§ 29 g(td i 34 |nuﬁ¥d-rw zﬁ\\

Der vorldufige Erragswert ist dan:éuj' die We 1dltnisse am Wertermittlungsstichlag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summ Ihur aus dem Objekt w d sainer Nultzungsdauer erzielbaren
{Rein)Erirége einschlieflich L und Ziqa‘ésansamm richl, Die EinkiGnfte aller wéhrend der
Nutzungsdauer noch anfall -vt: EHI‘H —ﬂbﬂ&ﬂl‘lﬁt\ﬂ&hﬂﬂ Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-

stichtag - sind wertmailig gleit hzus tz it d ‘vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Mutzungsdauer ist firdie bauli und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fiir den Grund und\w unﬂndihg:l'l ige FIE@&"}

Liegenschaftszin i\@u {%ﬂhﬁ 2 II'JMHW 21)

Der Liegensc SHII grﬁﬂa im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kau E@I‘ ||‘H13n\f3ﬁpr‘ﬂﬂhﬂﬂdﬂn Reinerltrage fir mil dem Beweriungsgrund-
stiick hlnﬁlt:m[@.ch Nulz&é xurrd Eabauuﬁg gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Er-
tragewertverfahrens als Durchschnitlswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21), Der Ansatz
dus Lma“ttlnnfpnm Jebjekispezifisch angepassien Liegenschafiszinesatzes fir die Wertermittiung

I‘B@gsw i an stellt somit sicher, dass das Erfragswertverfahren ein marktkonformes Er-
Hafan{. . dem Verkehrswer! entspricht.

) inssatz Ubermimmi demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-

\Wﬂrfahig?f’f urch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst

H'.thut:ungmuar (§4i.V.m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirlschaftiich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modemi-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfor-
derfiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflihrt unterstelll werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnissa bei Verwendung der Liegenschaftszinssdlze auch
durch eine Anpassung mittels Indexraihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswenrls eine zusatzliche
Markianpassung durch markilubliche Zu- oder Abschidge erforderdich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsilicksmerkmalen versieht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften d s Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche ralls
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlm.rturung&n], dstiicksbezogene

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) :” 7 ?fo\\Q”

Bauménge! sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von y-an anhaften'- z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie knnen sich auch als nale oderasthetische Man-

gel durch die Weilerentwicklung des Standards oder Wandiu -ginstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Untnfl'ta!turgsaufmndu n iche aulere Eimwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméngein zurlickzufihren, (7 '

Flr behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeazi ﬁhiihderungan aufl der Grund-

lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung agfais rﬁﬂﬁ% 'Die Schatzung kann durch

pauschale Ansélze oder auf der Grundlage von auf B Q.h&zugmn Kostenermittiungen

erfolgen. Ny I‘Qﬁ[ﬁ~'

Der Bewertungssachverstandige kann |. d. R, digiwirkiich uﬁﬁﬂncﬂnﬁﬂ@krﬂungﬂn zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gber sdhﬂﬁﬂﬂ da )

« nur zerstérungsfrel — augenscheinlich.untersyicht wﬁﬁm W <

= grundsatzlich keine Bauschadensbe hilung erfolgt {-:Iaz:u ist ﬂiﬁ Beauftragung eines Sachver-

standigen fur Schaden an Gnhaudﬁn\gﬁmﬂndigi\ "

Es wird ausdricklich darauf hingewie \Fmsar Verkehrswerermittlung allein

{ beruhenden Inaugenscheinnahme

aufgrund Mitteilung von Aufira |
beim Orstermin chne jaglld‘p me, lechnischen, chemischen o. &
etzt sind.

Funktionsprifungen, Viorpla

g
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4.5.3 Ertragswertberachnung

Gebdudebazeichnung Mietainheit Flache | Anzahl | marktGblich erzielbare Nettokaltmists
Ifd. | Mulzung/Lage {m?} {Shok ) [E/mi®) monatfich jahrlich
Nr. bzw, (€] (€]
(€/S1ck. )
Einfamilienhaws 1 | Wohnen 145,00 5.52 800,00 8.600,00
Garage 2 1.00 30,00 . 3000 360,00
Summe 145,00 1,00 “{:w 00 8.960,00

]

Das Objekt ist unbewohnt, Die Erragswerermittiung wird auf der Grundiage der, mg_fﬁtuhlm maﬂhwan Nat-
AN

tokaltmiete durchgefiihrt (vl § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21),

\—- {\ o )
- N
|@hrlicher Rohertrag (Summe der markilblich erzietbaren jghriichen N@h‘m&- ‘1\\i\ ' 8.960,00 €
ten) . ™ QY
2\ \t:
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) NG
{vgl. Einzelaufsteliung) Y & = 2,838,20 €
~\Z ]) ™

jahrlicher Reinertrag S N&H '\:\\% = 7.120.80 €
Reinertragsanteil des Bodens k*‘ NG
0,50 % von 65.600,00 € (Liegenschafiszinssatz « WIW} . - 328,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anl G NG & \;\\u 679280 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 Immaih \ G AN
bei LZ= 0,50 % Liegenschaftszinssatz (% N N
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauver - “\f L b 17173
varliufliger Eriragswer der baulichen M%ﬂmﬂ Q= W = 116,652,756 €
beitragsfreler Bodenwert (vgl. Endarws{lnrpn g@ Ny + 65.600,00 €
vorléufiger Ertragswert ,;‘Q\_.,fv' AN *ng = 182.252.75 €
Marktanpassung durch mlrlnuh & Zu- : E@ * 0,00 €
marktangepasster vorii wert INS \{\\!\b = 182.262,75 €
besondere uhjlktlpuﬂhﬂ@ﬁmﬂﬂ ; \\‘f - 13.650,00 €
Ertragswert \‘\\ \J NI A\ = 168.602,75 €

LN l\L \ N &

) \\\ ,\ O . N rd. 169.000,00 €

O &% @
{\[\'%El" \%\% oSG
- :\ NN \Ek “ f\';," \\\:\
AN v K“\\\\ - .:;};:‘\\ h
o SN =) WY
AN =N © N
A oRY
(N
AR\D) \\l\rr‘

Bewerlungsobjekt: Schine Aussichl 9, 56348 Patersberg Seite 28




_Sachversténdigenbiira Arfeller, Hofbergstralle 6, 57620 Mischenbach 1K 21/23

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Dve Berechnungen der Wohn- bzw, Nutzfidachen wurden von mir durchgefhrl. Sie onentieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichllinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbesondere fir Mietwartermiftiun-
gen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohn-
fiache systematisiert sind, sofemn diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis iiblichen Nutzfla-
chanermittiung. Die Earanhnurrgan kénnan demzufolge lellweise von den dies 'ugkclmn Vaorschrif-
ten (WoFlV; Il BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur ala

termittiung verwendbar. 0 .
BN D

Rohertrag (B »

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick-m Pis!gi-zmlbm MNet-

tokaltmiete. Diese entspricht der [@hrlichen Gesamimiete ohne s&ml au[\ iater zusatzlich

zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. o 32 WIR) \\\c- F
Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage vortvedugh:
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke _"i‘\‘\

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder '.rergﬁalmhaﬂé{\\ﬁanmn@\‘;\\
= aus anderen Mietpreisverdffentiichungen (& I
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und.angese \Qqhm \l.-en;lan wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichilich der migtwe MMdm Eigenschafien
durch entsprechende Anpassungen harucltab{@f N ,; - :‘;~\.\

Bewirtschaftungskosten \ N

| AN
Die vom Vermieter zu tragenden Eamrﬁctmmskmmﬁantﬂlhmﬁmﬂn auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzier Gru \Ea (in EQSEHE prazentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €m® Wohn- oder Mutzfia hmgﬂﬂ cﬁ ﬁhsuffu rag je Nutzungseinheit bzw, Be-
wirtschaflungskostenanteil) bestir
Dieser Wertermittiung werden ua, ﬁlﬂ Ir| [1;;$api‘lal 3 u&@ﬁanﬂbnhtan durchschnittlichen Bewirt-
schaflungskoslen zugrunde g@ﬁé}l ~Dabei ﬁurﬂa dara achtel, dass dasselbe Beslimmungsmo-

dell verwendel wurde, dasqoq%der Arﬂ%ng der Li ftszinssatze zugrunde liegl.
Elﬁmﬂlﬂung:huﬂ@@{hwm @ \\\x\ i “}\?7
BWK-Anteil -~  Kosténdnteil <[ Kostenanteil Kostenantei|
NN j) [ % vom Hi:ﬂ‘mr‘l;rag] [€/m* WF/NF] insgesami [€]
Verwaltungskoglen)  h(=\— ool — 397.00
Instandhat skosten gﬁ‘?\\i\"" \\X\\\’“" — 224300
Mistausfalivagnis o (- (O02,00 —_— 198,20
Summie " ) )Y 2.839.20
AN B (ca. 29 % des Rohertrags)

. ﬁganar #.blaltungan des Sachverstandigen und/oder

* des lage- und objekiabhangigen Sprengnetter-Liegenschaflszinssatzes aus dem Sprangnetter-
Marktdatenportal

bestimmt

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhdlinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Waise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten voridufigen Erragsweris
gine zusatzliche Marktanpassung durch markiubliche Zu- oder Abschidge erforderlich,
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Arl der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabel wurde darauf geachie!, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaflszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer
Als Resinutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesaminutzungsdauer’
abzlglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichlag’ zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangerl (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn baim Hmr:
Madernisierungsmalinahmen durchgeflihil wurden oder in den Wertermitil

bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus aow@ Modemisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihr unterstellt werden. \ & "\.Q’?@

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbescndere unter Berlicksightigung van durchgefihrten
oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen Mudmrﬂsrarungsma@hmn. m%&n in [1], Kapitel
3.02.4 beschrisbene Modell angewendeat,

Vgl. diesbeziglich die differenziarte RND-Ableitung in der S@Wmm%ﬁ\\“ '

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5\\

Hier werden die wertméligen Auswirkungen der nicht in “'—!Mrrtu ingsansétzen des Erirags-

weartvarfahrans beraeits berlcksichtigten Easundmrl@; Uhj it komgierend berlck-

sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom MW E{qf ar a\tc mitgeteilt worden sind.
TN

besondere objektsperifische Grundsticksmerkma \J{l’ﬂﬂhﬂmnﬂtmung insg
Baumangel Q \u\v\) A\‘ ) S N -5.000,00 €
s  Kieinménge LQ* \\\&nmmt\i: j

Unterstedite Modemisierungan N I 2 -8 650,00 €

«  Ernsuerung Heizung (gesetzl, mﬁ%m: ¢ -8.650,00€

Summe ( vJ) W% -13.650,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnilt | Verfahrenswahl mit Bagrindung”® dieses Verkehrswerlgutachtens anthall die Begrin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenan Wer-
termittlungsverfahren. Dorl ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswerl-, das Ertragswerl- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundsticke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmallige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des'Verkehrswerls,
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitllung des Verkehrswerts |sl.¢t@gt dabai entschel-
dend von zwei Faktoren ab: NS

« von der Art des zu bewerenden Objekis (Ubliche Nutzung, vorrangig reénti N ndar substanz-
werlorientierte Preisbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr) u N
» von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Emmeichung einer hﬁﬁn h#artﬁtnri&mﬂ&t des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten, (2% KN
._,\\\-: . § \\\\5‘\
AN \\\’ X:\i\\*-x
N, O

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der vaﬂahmmrgnhrm AN

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewerfungsobjekis: werden a ﬁ‘bﬁi dar Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennul sn :hm'urhﬂn Die Preisbildung im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich de@a(hm g’g @1 ‘den. in die Sachwerlermittlung
einfliellanden Fakloran. Der Verkehrswerl wird dah*eg vorra ius damqnnﬂlﬂlban Sachwaerl ab-
gelaiel, = : \ ,

Grundsatziich sind bei jeder lmmhﬂanlnveﬁ@n auch ﬁh&ﬁﬂpﬂhla :LagEhragEmmraﬁahra-ns (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibur mugmhkﬁttgn wnd demzufolge eingesparte Steuern) von

Interesse. Zudem siehen die fir eine tkonforme Er[fﬁgswanmﬁlﬂung (Liegenschaftszinssatz
und marktibliche Mieten) Erfﬂrdedml'ﬂr(@!h n zu,r&ﬁgﬁmung %&Eﬂmgmmrﬂrfahmn wurde des-
halb stitzend angewendet. O S Ll (
~ \ O N AN
\\ ) N Y \‘»\\\QC
463 zunmmmlnllungdtg\‘?ﬁfnhmm g\\
Der Sachwert wurde mitsd. 197.000,00 & N
der Ertragswert mlt ’ﬂ\r\ 2000 uqat rt!qi!
ﬂ 2 . \\;.
‘ﬂ\ =& (%

464 Gmiomt@p er Verfahre
Da mehrere Wertermitti l@ﬁuﬁfahrﬂh werangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Vardshren igunyg.(d: h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. dJrﬂmnWaﬂ\f &ﬁ Auaﬁgﬁfahlghml (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses
wiird ﬁaMWmaﬂgﬁch n den firdie zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
) 'unmacl‘mmman und von der mit dem jeweiligen Weartermitiiungsverfahran

niszuvertissigkeit bestimmt

‘dam B}\ ngsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu be-

\*warlapd Maﬁhﬂ wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das

Gewicht-0.40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wartermittlung erforderlichen Daten stan-

den fir das Sachwerverfabren in guter Qualitat (genaver Bodenwer!, Gberortlicher Sachwertfaktor)

und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, dbertrlicher

Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung. Bezuglich der erreichten Marktkonformital der Verfahrenser-

gabnisse wird deshalb dem Sachwertvarfahren das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren

das Gewicht 0,90 (b) beigemessen. Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 0.90 (b} = 0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestelten Verfahrensergebnissen be-

trégt [197.000,00 € x 0,900 + 169.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 189.000,00 €
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4.6.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientiaren.

Dar Sachwert wurde zum Werlermittlungsstichtag mit rd. 197.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermitielte Ertragswert betrégt rd. 169.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus babaute Grundsilck in 56348 Patersberg,
Schone Aussicht 9, ,

Grundbuch Blatt
Patersberg 861

Gemarkung Flur
Patersberg 13

wird zum Weriermittiungsstichtag 25.04.2024 mit rd.

‘zlgleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus danen je ge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Gl BT WE

(O

(N
Muschenbach, den 28, Juni 2024~
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeilpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch
BauNVO: ey \
Baunutzungsverordnung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der GW’ »
= ;\\;\“
Birgeriiches Gesetrbuch N ST
ZVG: 'k ,‘v*“.l‘- - \\“S\Q:C
Gesetz (ber die Zwangsversieigerung und die Mngsﬂnvstﬁu@ Q&P
=) O
ImmoWertV: v *\\‘\;«} & =
Verordnung ber die Grundsatze fir die Ermittlung der. J{eﬂv&hm % Immaobilien und der fir
die Werermittlung erforderiichen Daten — Immobilienwerter rﬂlun@\@ rdnung - ImmoWert'
SW-RL: \;\J‘\_\\ ' \‘1_‘\ I Q
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerls {Eanhmgm chilinie —\QV HL:l
. Q f . \E\
VW-RL: \\\ RN ‘i&‘;
Richtlinie zur Ermittlung des Vm‘giﬁuh%r{s um:l dﬂﬁmnmwﬂrghmhﬁmmhﬂlmﬂ - Vin-
- O NI
'K »\l S )
EW-RL: \x e
Richtlinie zur Ermittlung des Eﬂ@wﬂﬂﬁ {E@#ﬁﬂﬂﬂc@rﬂ& - EW-RL)
\\ NN \5\» ' \\\\\\\\i\
BRW-RL:
Richtlinie zur Ennrruum\@ Euam@m\fam Bbtt@rmnhmmmnnm BRW-RL)
NN &
WertR: N \ ﬂ Py L\, \\2‘
Werermitthungsrighilinien 7 shilhi #IE Ermittlung der Verkehrswerle (Marktwerle) von
Grundsticken;: \\; \\ﬂ . g.\}x_\\;\\\ﬁ
._‘ 17  ¢‘<<, \\: >
WoFIV: (0> sg\‘ { \*z
Wohnfiache n:i@»g»l U'afg!ﬂnhﬁg zur Berechnung der Wohnflache

AN

o,

W ‘

@iﬁdﬂn— Mmhvartﬂu:lﬂllma Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
riermittiung

“bin zm
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar

1962; obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrifi in der Praxis weiter Anwendung)

BatrKV:
Batrisbskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegeselz — Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kilteerzeugung in Gebduden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilenbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatisammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.). Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank Zur Immobilienbewer-

tung \Qiltk
[4] aktueller Immobilienmarkibericht des Landes Rheinland-Plalz (/)"
5.3 Verwendete fachspezifische Software N

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Spr
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten snl’tlnrarapmgk ms S]QQngnaﬂar-FmEa" ISlam:l
&

10.04,2024) erstelll. » - \t\\‘.b
N \\ & .
N7 \\“ o,
RN \\
51 Hinweise zum Urheberschutz \\\\ n & (@™
\ ‘“i‘- (

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalte m&ﬂ:m nur fir (imﬁﬁﬂﬁmggabar und den ange-
gebenen Zweck bestimmi, Eine Vﬂﬂlﬁ%ﬂg oder VEIWHWWHQﬂﬂI?Eﬁ Dritte st nur mit schriftlicher
Genahmigung gestatie, (@)% o
Es wird darauf hingewiesen, dass ;‘(rﬁ‘rl Gu e unt nﬂgn&r Karten (z.B. Strallenkarte, Stadi-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) undﬂgm Qgh‘qd'lﬂm sind. Sie dirfen nichl aus dem
Gutachten separiert und/oder -ande rl werden, Falls das Gulachten im In-

ternet veraffentlicht wird, wir gﬁn m dnmﬁtlﬁrrgaw!! > dass die Verdffentlichung nicht fir kom-

marzielle Zwecke gﬂalaliaf\ﬁﬁh Kontextyvon 2 teigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des tel@@gs verdffentiichl werden, in anderen Fallen ma-
ximal fur die Dauver, vm\B\ unatnn (& \5\ )
\"\\ ) l’.‘ ;‘
@) N R )
AT \~§\ o S
L @ _&N
Ay ON 2
NN ;:\K{‘ ).
AN (FTay N
Ay o R
N QA2
&R . l\\\
AR\ . \\\“_ A
=3 \‘\\\\\
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6, 57629 Mischenbach

6.3
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urp Arfeller
6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Sachversta
ca. 1:1.000, Bewerlungsobjekt markiert
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6, 57629 Mischenbach

verstandigenbiro Areller, H
6.5 Auszug aus dem Bebauungsplan

ca, 1:1.000, Lage des Bewertungsobjekls rol markiert
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6.6 Fotostandpunkte

ca, 1:500, Bewertungsobjekt und Foloslandpunkie markieri
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6.7 Fotos
6.7.1 Fotos Grundstiick Flurstiick 135

1 Stralkenansicht, Lage in der Strafte

2 Zugangsansicht
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3 Garage

4 Nordseite, Eingangsbereich
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5 Durchgang zum Garten

6 Rickansicht (Sudostansicht)
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7 Garten, Seitenansicht
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9 Terrasse

10 Terrasse mit Uberdachung
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12 Terrassa
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13 Sldansicht
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15 Sldwestansichi

16 Detail Dacheindeckung
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17 Eingangsbereich

18 a Kellerraume 18 b Keller WC
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19 a Heizung 19 b Stahltank

20 a Kellerraum 20 b Kellertreppe
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21 a Kamin

22 b Esszimmer
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23 a Kuche . . 23 bWobnzimmer
) N\ N KCE

P

: 1
24 a Toilette 24 b Flur
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25 a Zimmer Erdgeschoss

26 a Eingangsbereich/Diele 26 b Treppe
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27 a Heizkorper

) - L =i . ;
e e WL e o
o AT e

28 a Wandoffnung Leitungsschaden ' Wandoffnung Leitungsschaden
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30aWC Dachgscﬂass 30 b Zimmer Dachgeschoss
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31 a Elektroverteilung — 31 b Dachboden

32 Dachboden
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6.8 Pline
6.8.1 Grundriss Kellergeschoss

ohne Mafstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maglich,
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6.8.2 Grundriss Erdgeschoss
ohne Mafistab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

———
p = %
—

-

..
P |
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6.8.3 Grundriss Dachgeschoss
ohne Malistab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.9 Flachenberechnung
Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefihrl, Abweichungen

méglich.
Einhelt  Raum  Langem Breitem Brutto-Fische
Kellergeschoss
Kelter 4400 4,000 17600 0870 o 1707
Keller 2840 4,000 11,360 0,870 \\‘\x 11,02
Keller 2830 4,000 11,720 0,970 % 11,37
Flur 3900 1,260 5027 0970+ L)
Treppenhaus 2,805 2,700 75674 \\;\c‘ ?‘\;\ﬁ
Heizung 3gon 2785 11,112 0/ - ‘xj‘u 78
Tankraum 3,250 4,160 13,11
Summe Nutz~Technikflache KG 00 75,58
Erdgeschoss
Wohnzimmer 23,28
Arbeltszimmer 16,61
Essplatz 13,11
Kiche 7.9z
We - (€ 2,70
Flur }“w 4 517
Diele N\ 7,35
Terrasse 800 5.20
po0 (2 p : 5,85
Summe Wohrflache EG () S/ o (W) 87,18
o L & o
Dachgeschoss R\ @ RN
Elernzimmer %7 \@} 888 0970 19,29
Sol im0 (oo gy Tee00  04ss 3,20
E#ﬁlﬂlmm*@%\ U?\\r, N \;\“\ 17,67 0870 17,04
w479 & 120 \\'ﬂ 5742 0,485 2,78
) 2 = 1206 0970 11,70
1) 3800 0,485 1,80
681 0,070 6,61
233 0970 2,26
826 0870 8,08
58,01
145,18
ca. 145,00
Garage 5,50 3,00 1650 0970 16,01
Summe Nutzflache 16,01
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