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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Klaus Hsiter Dipl -Wirt_-Ing. {FH} & Koilegsn

van der FH Kalgcrsiamern zerifzieter Sackverstindigor

flir die Bewsartung won Grundstiicken. Misten und Pachtan

Mitglied it Hauptvarband der Landwirlzehab icdhed 2

Buc hstelban und Sachverstandigen V. und ]]"n WE RT#

Personenzertfizisrt rash der OIN EN ISQNECT 7024 1 ]

K AL5 BRSar 04 hansladnd. Hakewllee 15 eMail: info@imwert.de
Intern et wany. Imwrert de

Amtsgericht

_ = Elonensiig:
Roberl-Stalz-31r. 20 HaLbaralles 12

E7d%4 Meustadt a. d. YWeinstralle

67433 Meustadt an der Weinstrake
Diatumn: 1. Mai 2026

Ax.; AG-NWIKZWES

Verkehrsweartermittiung 1. 8. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 29/25

Varsteigarungsabjskt:

Grundbesitz, eingzt-agen im

Grundbuch von Neustadt an der Weinetrate, Blatt 17841,

BV 1, Gerrarkung Neustadt®dainstralle, Miteigentumsaniail 233010.000 an Flurstuck 123457
zehiude- urd Freif &che, VYerkehreflachs Friedrich-Ebert-5tr. G5, Winzinger Str. 3, 3 A, 738 m?,
verbunden an cem Sondaraigantum (SEhan cer Wohnung Mr. 1 im Erdgeschass mit Abstaliraum
m S (Friedrich-Ebart-Str. 63

StraRenansicht Friedrich-Ebert-Str, 65

Der Yerkehrswert der Wohneinheit SE 1 wurde zum Stichtag 0603 2026
ermittelt mit rund

126.000,00 £.

Edsfertigang M 102575

Dig=es Futachf®en [@nanymisier; >esteht aus 5T Seite .

Es wurde in drai Ausferligungen ersellt daver e fo- mrains Unedagen.

Fur dacs & MNewstapt wurcen zwei irhaitegleiche POF-Datei erstallt sowie ein B=iolatt mit
&ngaber zu SchulzimerEigentdmers, sietevPachter. Hausveraalung ung Swsngaversatung
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1 Allgemeine Ancgaben

1.1 Angaken zum Bswartungsobjakt

Art des Bewertungsosjekis:

Objekizdresse:

G andbuchangana

Moataylaeiangs ben:

Grunoatick, bebaut mt Mehdamiliernm@usem

Das Gesamiyrundslijck st mach denn Waoanungzai-
gemumsgesetz WEG) auigetailt.

2y bewarian:
Mieigenturnsantsl 39012000 an Grundstiock Fior-
stilck 1834077, verbunden mit dan-Scndargigantum an
den Faumsan im Erdgeschoss, nohst Abstellraum im
Kallcrgeschoss N, 1 | Aufeilangsplan, nachfalaend
SE 1 gerann?

Frisdrich-Ezert-Str-55
Frd3d Neustacdiing,

Wannungegrundbuch yon Neustadt™W., Blatt 17891,
Ifcl. M. 1

Gemarkung Meustadit,, Fluretuck 183457,
Mizaiganturn S Q.00 an ¢35 m*®
Bodenantsil ca. 32 82 m®

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Glfachionauitrag:

Wartermitlungsstchtag:
Crualilarsslichtan
rsbesichtigung:

Lirmifang der Besicktigung alc.,;

Elaug Hail= Oipdanetscaetsinge s ar ik,

iSermal Schreiben des Amtsgericats Naustad: Bo-
bart-Siolz-5Str. 20, 7433 Neustadl an dar \Woinstrabe
vomn TBOZ 2025 soll ein schriflliches Sachveratind -
gengutachten erstel't werdsin.

36.05. 20206
.05 2026
GE.05. 2028
Eswurde @ine Auidcen- und Inngnbesichiigang de=s Ob
exkts durchgefihn. Uas Bewesrnungsoojekl kanante da-

pelgriabter=ils o Augerschain agenammien werden.

Fa'gende Eereiche waren nicht zuganglich bazw. kono-
ten nicht Ir Augenschain enammer Werdsn

v Teile dues Gemeinschalssigeniums
v KElleaum.

T femimwert o= g
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Tei nahmer am O4stemin.
Eigentimerin:

Mietriin:

Ha 1zvenwaltung:
Swangsverwaltung:

aEwartaketrian:

Zubehir:

Baweagliche Gegersiandse:

Yeorcdacht auf Hansschysamm:

Wohnpreisbindurg § 17 VWeBindG:

herangezogens Lnteriagzn- Ercun-
dipungen. Infarmationan:

¥laua Herer Clplor - Asshafs Faen =L7 (F )

Hinweis

Fir die nicht besichigen oder nicht zuganglich ge-
machtzn Bersichs wid vnterstellz, dass der wahrend
der Besichiigung gaawdsnene Eindruck auf digse Be-
reiche Obertraghbar ist und Mangel- und Schadansfrer
heait bestel:.

Die Mieterin und cer Sachverstandige
bekannt, siche Beiblatt

sighe Beklaft

sizhe Beikblatt

siehe Beitlaft

Auf dem Bawerungsgrundstick wird sowesit erkenn-
bar k=in Sewerbebetrishy urterhallen,

Fubehtrir Siane des § 57 BGE wurde auf dem Be-
warungegrundetick nicht vorgatunden.

BewreglicheGegenatandaaim Sinne des § 52 25 sind
wermutlich nicht varhandah, Reine Innsnpesichticang.

besteht nicht.

Dern Unterszichner it nicht bavannt dass es sich umn
gine  Zweckbestirnmte Waohnong™ nacn gem g 17
WoBirdG handelt.

Warn Aullragreke: wurden fr digse Gutachtenearsisl-
lung folgence Untetagen und Informationen zur Ver-
figung gestzlt:

« Unbeglaukiglar Grundbuchavszug

Wom Bachyerstindigen wurden tolgende Auskinfte

und Unterdagen beschafft

o Flurkarlenaussug im Malstak 1 1.000

» Bauzeichrungen (Srandrisse. Arsichien, Schoils)

« Berechnung der Brusta-Grundflache und dar Wohn-
wnd Muezilachen

e Mistdaten

s Alskunft Baurecht

» Luskunft Bauiasten

s Ausiunft Altlastan

v Muskunft Bodenrichtweart

« Marktdalenableiturgen  des  arllich  zusiérciger
Sprengreter Fypedsngemivme 2 Immabilien-
wearte

imfosTamwer. ce Capd
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o Auskunft aus dem Spraagnetter-Markidatenshap
= Ortliche Festetellungan

1.3 Eesondarheitan des Auftrags ( MaBgaben des Auftraggehers

Im Rahmen der Zwangsverstaigerung werden dig in At || aingetragenan | asten beuwetet.
jedoch baim Verksrawert nicht in Azug gebracht,

Anmerkung zur Wohnflache { Unterlagen:

D= Wiicnnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, GrungissadAaufeiiungsnlan
sowie mit Hilfe von UmeechnungskoeeMsgientzn der aktuellen Werermittiungsiteratur emmnit-
=it Ein Auimal wurde nicht vorgencmmen (Abweichungen miglich).

DHe: Lns vorgelegen Unterlagan wurdan vem Bauarchiv und dem GrundBuchamt zur War-
figung gestalt, Der Unterzeichrer unterstellt 'n dieser Werernttlurg, duss disse Lintarla-
gan kamzkt sind.

Anmerkung zur Waohneinheit:

Die gegerstandliche Eigantumswohnung (SE wverflight mil gingr Wohntlache von ca 87
Ober gine im akivallcn Markt Eesonde= nachgefragte Gréltenordnur g Aufgrund des funk-
ficnalen und zeilgemaken Srandrizses signet sich die Wonnang slerchemalen fr Sin-
gles. Maare sowie klsinere Haushelte bzw. Kleinfarmilien. Die flaxilble Muzbarkeit enseitert
der potznzielen Znverberkreis erheblich und wirkt sich positie auf'die Marktgéngigkeit aus.
Waohnungen diesar GréGenklasse weiser regelmatig eine dberdurchechniliche NachTage
auf. da sie sowohl fFOr Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger wirtschafthch allrakliv sind.
var diesam Hintergrund erschsint sine Dbeduichschrtdichs Markansassung (hiate, Lie-
genschaftszinssatz, Sachwerdfakion sachgsaraecht,

lm Rahmen dar Enragswedermittiung wurds darliber hinaus besosst keing deutlich dher
der marktilblichen Miste lieqende lst-Mizte anaesetet. obwohl das Ohiekt . Auskunft der
wisterin za ainer deutlich erhahtan Miste vermisiet ist (675 € menatliche Kaltmiots . mind-
lieher Mitteiling). Stattdessen wurde eine qure/bassera marktiblicne Miste zugrunos ge-
gt Dadurch wird dem Grundeatz dernackhaticen Erzielbar<ait gemad mmeWert Rach-
aung geiragen-urc eing matkigerechis sowie larafristia erzielbare Erragssituation abos-
kildet.

Wer digsam Hintergrind wird zugleich auf einen zusatzlichen Abschlag aufgrune der heste-
nprden Wermnietung verzichiet. Ublichenwveise kénnen vermietete Eigenlumswohnungen
gageniber frel werfugbaren Wahnungzn mil Wertabsehlggern vartzundon s2in, insbescn-
dere wenri. die Mizle unter Marktivean liegt oder die Eigennutzungsméeglichkeit einge-
schrdnkiwirddist. Im voriegenden Fall ist eine zusdtzliche wertmindernze Bericksichiguag
der Warmiatung nicht gerechifartiat.

"Klaus Hailer JoplamAitschaks ngenisur (THY nigE anae ) o Hell= Z
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2 Grund- und Bodenbaschreibung

2.1 Lage

211 Grofirdumige Lage

Bundesland:
KEreis:
ot und oimwabinedzahl

Oeranlicke Anbinduang § Entfer-
nLUngSan;

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtiche Laga:

& der Bebauung vnd Muizingen

Eheirland-Pfalz

Naustadt ar der Weirstraiie (kraistreis Stadt)
MWaustadl ar der Weirstrale (ca. 5000 Einwabner)
nachetgelegens arokec Stadie:

Landau in der Pfalz ca. 23 ki,
Bad Dirkhgim ca, 20 ke

Landas hauptstadt:
Mainz ca. &3 km

Bundesstralben:
B 38 ca. BODm

Autochahnzofahr:
& S5 Naustadtan der Weinstralie Nord ca. 4 km

Bahnhol:
HEF Meustadt ainder Weingtralo ca. 1,5 4

Flughaten:
Frankfurt am-hain am 118 km

Staatkam:

Geschife des ths lichen Bedarfs in ‘ullawiger Entfer-
g,

Schulen und Arzte in fullaufiger Enllermun;
gffentlicha Ver<ahramittel in fultbufiger Enffemurg

Ubarwiegend wonnbauliche Mutzungan

in dosStrale und i Ortstei Oberwiegend geschlossane, || — [ geschassige 3au-
WEGE

Beaintrachtigungen: keine

Topografie: ehen

Flaus Heier Jiplon-wintschaftsingani, - (F T ofagTrwes | e Sex S
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2.2 Gagtalt und Farm
Geslall und Farm:

2.3 Erzchliebung, Baugrund ete.
Strallerart:

Straterausbau;

AnschiCsse an Versorgungsleitun-
aen und Abwasserseseitigung:

Grenzverhalnisse, nachbarliche
Semainsamkeiten:

Eaugrund, Gruncdwasser (souait
auganszcheinlch ersichtlich):

Alflaslen.

Arrmerhung.

24 Povatrechtliche Situation

arundbuchlich gesichete Gelastun-
Jen:

Grundslicksgrike.
insgasamt 733 m? ([anteilig 29,62 m?:

Bemerkunasn:
quadratische Grundsiucksform

Siehe Flurkarta unlaer Anlagean

YWohnstralz

will ausgak A,
Gahwegd oidorssdtig vorhandzn,
Parkstraifen auszrsichend warbanden

varhandern

mehraeitige Erenzbebauuna das Wahnhsuses,
ging=friedet durch Zaun

gewnackserer, morma tragfahiger Baugrund

Gemal schrifticher Ausku-fi der zustdndigan Be-
narde wam 24.04 2021 ist das Bewertungsobiekt im
Altlastenkataster nicht als VergactsflEche aufgetih.

In digser Wenermitsng ist ene [agzukliche Bau-
grund- und Grundwassorsitugtion insowsit barick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreiss bzw. Ba-
dentichtwerte  sirgeflossen st Darlkerhinausge-
Fende watieferde Unterzuchurgen und MNachfor-
achungan wurdan autregagemal nicht angestellt.

Dam Sachve-stindigen liegt en unbsglavbgter
Srundbuchauszug vem 3210 2025 vo-,

Higmaes bestenan in Abteilung |1 des Wehplags-
grundlbLchs ven Meustadtid. Blatt 17651 folgenda
Eintragungen

Pos, 1-2. gelidscht
Pas, 3 Beschrdne: parsdniche Dicnetbarkeit (WWaEr-
msErzeugngsreckty..

Elavs mile Cipp s n-wtde selva sings i (F1-7

i TInGline s ns Salla 7
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Anmersung:

errscivermere

nicht engetragene Rechts L
| agian:

Pas. 4; Beschrankt persinliche Dienstbarkent {Unter-
lamzungsracht fir VWirmeerzeugung- und Transpart)
Paos. 5 Insolverzvernerk. ..

Lt. Beschluse vam 1802 2025 sl die Pwangaversiei-
gerung angeordnet,

Schuldverhaltniszs, die ggf. i Actzileng H des Gund-
buchs verzecnnet sein kdnne werden in digsam
Cutachtsn Aicit berdcksishtign Es wird davon avsge-
gangen. dass ggaf. valutisrande SchilZen-beim Ver-
kauf acldscht nder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises avsgegichen weder.

Keine Einlragungen

Spnstige rizat eingetragens Lasten und (z.B. begins-
tigande) Rechie, besardsre Wahnungs- und Miethn-
dungen sowe Verurrsinigungen sind augenscieinlich
Jnd mach Belragi.ng im Qrstermin aicht werhanden.
Diesbeziglich wurdsn auftragsaerralk keina waoitarer
Machigrechunger ung Lnizreuchungen angestsilt
Diegskerigliche Besonderhsiten sind gal. 2usétzlick
zu-digser Wertsrmmitthurg zu berticksicht.gen.,

2.5 ONantlich-rachtliche Bituation

2.5.1 Baulasten und Daenkmalzchutz

Eintagungen im Zaulastenyer-
fEichnis

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Cars'cllungen im F achennut-
zungsplan:

Festsatzungen im Bebauuraselan:

Lt. sehrifiFoher Avskenft vom 00,03 2028 dor zostar..
digan Behirde enthilt fas Baulastenverzeicons
keine werbesinflussenden Eintagungsn.

Es besteht nach Einsicht in dig Liste der Kulturdznk-
mdler Rl P der {Generaldirekticn Kuturelles =iee
Hheirland- falz (weaw . gdke-dpde) kein Denkmal-
schute.

Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flacian-
nuEWngsplan als Wiohnbauflache (W] dagesell;

Fir den Bersich des Bewerungschielkes st xain
rechiskiaftiger Bebhauungsslan votarden, Die Zulds-
sigkeit won BaJdvarraben isi demazufolge nach 3 34
BauiB zu zeurteilen.

il s Heirpr Jlplor-vy tichatsagemser (k)

nroireerce EETh g o
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253 Bauordnungsrecht

Dis Wer=rmittlung wurde aufragsgemal auf cer Grundlage des realisierten Yorkabens
durchistihret. i

Das Werliegen einer Baugenshmigurg und gof. die Ubersinstimmung des ausgeflhrian
Yarhabens mit den vorgeeqgian Bauzaichnungsan und der Baugenehmigung und dem 3au-
crdnungsrecht urd der verbindlichen Baukeitpianurg soweit meglick geprift.
Offensichtich erkeantars VWiderspriche wurden jedoch nicht ‘estoestellt.

Bai digser Wertarmittiung wird deshalb diz materizlle Legalitzt der saulichan Anlagen und
Huzungen vorausgesatzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungs=zustatd (Grurd- baursifes Land (val. £ 3 ABs. 4 hoimaeWerty' 21)
shichsouaiitEl):

baitragarachtlicher Zustand: Far den beitragerechtlichen Zustand des Grundsticks
ist die Werpflichtung zur Entrichtung von grundstiucks-
bezngensn Bailrger makgebard, Als Beirage ge -
ten auch grundstigishezegens Senderabgaban und
vaitragsahnlicre Abgakan,
Daz Bewerfungsgrundstick ist beziiglich der Betrage
for. ErschlizRungseirricktungen nach BausB und
KAG als beitragsfrel unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungeén

Die Informationesn zureprisgrechllichen und Sffenllich-reck lichen Siuation wurden, sofom
nicht anders angsgebenmindlich gingehol.

E= wird empfohlar, vor einer yemdgansmaltigan Dispositicn beziglich des Bewertungs-
chiekts zu diesen Angaben wvon der jeweils zustdndigen Stelle schriftlchs Bestidtigungen
ginzuholen.

2.3 Derzaitige Nutzung und Vermietungssituation

Dias Grundstick st mit Mehmfamilienhdausern baanaut fvgl, nachfolgende Gebaudebaschrai-

BLng.
Das Dowertungsobjek’ [Eigentumawohnung Mr. 1} st vermistet.

Klaus Haeiler Jdiplam-Yischaksingemzy - irfoGimees . de Sdpa
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3 Beszchreibung der Gebdude und AuBenaniagen

3.1 Varbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grendlage fir die Gebaudebeschreibangen sind die Erhebungen im Ratmen der Jrske-
sichtigung sowie die gyt vorliegendean Bauaklen und Beschreibungan.

Die Gebiude und Aufananiagen wailan nur insowsit beschrigher, wie es [0 dig Herles-
tung der Dazen incerWertermittlurg notwendig ist. Hierbeiwerdan die offersichtlicher und
varnerrschenden Ausfubrungen und Aussisttungen beschricben, I anzelvan Beareichen
karnsn Abweichungen aullralen, die dann aledings nicht wesentlich wererhablich sind.
Angdaben 0her nicht sichthars Bautsile baruhen auf Angaken aus den varliegenden Unte -
lagarn, Hinweisen wahrend des Qnstenm’ng bzw. Annahmen auf Grundlage dec Oblishen
Austuhrung im Baujahr. Oie Funktionsfdhigkeit cinzanar 2auteile utd Anlagen sowie der
tachnizchen Ausstattunger und Installationen [Heizung, Elekirg, Wassor €t wurda sicht
geprift im Gutachten wird die Funktionsféhighkeit untarste @

Baumangel und -schaden warden soweil aufaencmmen: wig sie zerstérengsfrer, d.h. offen-
sichtlich erkaenbarwaran. In disserm Gutachten sicd die Auswirkungen der ggf. varhade-
ren Bauschiiden und Baumiigel auf den Verkzhrswert aur pauschal herfcksichiigh wor-
den. Es wird gof. empfohlen, eine diesbeziglich vertefende Untersuchung anskellen zu
-@ssen. Untersuchungen auf pflanzliche und tier sche Schad inge sowie uber gesunaheits-
schadinende Baunatarialien wurden nichl durchgsfioh.

3.2 Mehrfamilienhaus |SE 1}

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aulenansicht

GabAudeart: WMehfamilienhaus {3E 1];
nvaigaschossig,
unterkeller;

Salteldach:
Mittslhaus

Baujahr: 1528 mit Wiederaufbau gem. Bauasdo & Yarwaliung
big wa. 1932

Modernisiarung: teilweise madearnisiarn

Flachen und BEauminhalte Dhe Wahnflache betragt rd. B1 m®

Energieetiizienz: Energieausweis liogt nicht war

Eairaralreibeit: Der Zugang zur Wohnung ist nicht bamrisrefrei.

Aulenansicht: insgesantt verputzt und gestrichan

tolaus Heder 2plon-Wnschafs rocr eur 5HY O infz fimeesr.ds o Zaile 11
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgessrogs:

Flur, Wehnzimmer, Schigfzimmer, Kinderzimmer, Bad, &dzha, Abstzlraum

3.2.3 Gebdudekonstruktion iKeller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruksionsart;
Furdamerte:
keller:
Urrfzesungswénce:
Ire rwvEnde:
Gazchossdacken;

Treppen:

Hause ngargshegich:

DO=ch:

Massiviau

Beton

Betan, Maverwerk,
Mauarwek
Mausrwek, Ferigleis

Massivdecke ‘oder Holzbalken

Kellartreppe:
Betar

Gazchossilenda:
Hualzkorsiruktion

Eingangsidr avs Hole, mit Lichtausschni:

Dachkonsiraktion:
Holzdach

Dachiorm:
Sattcl- oder Gisbsldach

Dachaindsckung:
DachzZiegel

+.2.4 -Allgemaine technlsche Gehiudeausstattung

Vassariastallationom:

Alnvasserinstallat crnen:
Elektroinstallation;

Heizung

Fontrale Wasserversorgung dbsr Anschiuss an das
dffentliche Irinkwassene=

Ableilurg in kommundakes Avwasserkanaineis
Elmodemisizre Ausstattung

Fentralheizung, mit fllssigan Brernestoffien [((3a6)

« 23 Heder CiglemFyrtsciae ag=r =ur (FH)

nfaid: Imwer.ce Selts 11
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3.2.5 Raumausgstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Innenansicht

Bodenbelbga:
Wandbe kigidungen:
Deackenbekl=idunge-:
Fensler

TOen:

sanitére [nstallation:

Grundrisegestaltung:

| aminat, Flirzes

Tapeten

Deckenputs ooer Tapeten mit Anstrich
Fanster aus KunststolF mit [scliemerglasung

Wohnungsaingan: st
Helztur

Zimmertiiren:
Tiren aus Holz
Halzzargan

narmaln Wassac- und Aowaszennstallation, aLsrsi-
chend vorhanaer

fiir da= Bauahr s&illyprisch

3.2.6 Besondere Bauieile ! Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Bzscnrung una Belicktung:

Bauschaden und BaLmangal

winschaftliche Wedminderuagsn:

Allgemeinbsurtailang:

3.2 Aulenanlapen

nut bis-ans eicland

sieTe begonders chiests pezifische Grundsticks merk-
male cnd Alterswerim. nderung

siehe besondara ohiskispozifische Grundsticksmerk-
male und Alterswertminderung

Der bauliche Zustand ist nommal.
Es hestent «in goringfilgiger  Wmarhaltungsstau,
Schéaden und allgemeiner Henowvier.ngsbedat.

Vasorgungsanlagan vam Hausanschluss bs sn das offentliche M=z, Wegsbafesbgang,
Gartenan.agan und Pflzanzungsn, Einfriedung

2 s Hewken T e S tack &l - & =vieur [FE
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Macrfolyand wird der Werkehrswert fur das mit einen Miteigentumsanisi. (2E 1) bebaule

Grund=ziick in 87433 Neustadi\W., Friedrich Ebzrt Str. 65 2zum 'u“.."ertenr.i'll!ungsstic:i‘r.ag
08.05. 2028 errmiltel.

Lnindsiicksdaten:
Ghund buca Blat 1. Mr,
Neustadtih 17681
Gemarkuing Flurstick zu bervertender Flazhenan=il
WaLstadtiy.
Mitgigentum 532150000 an 735 m*  1834)7 35B2 mt

Klaus Haite Diplor-rtecmsfaingen so° (FA) infodd Theer.de ' Zaile 5
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepiloganheten im gowdhnlichar Geschaftsversetn und dzi sensi-
gen Umstdnde dieses Einzelfalls, :nskesendare cor Eignung der zur Verflgung stehen-
den Daten vl € 8 Abs, T Sat: 2 mmoWWerty) ist der Yorkehrswar! von Grundstocken
it der Mutzbarkei: des Bewsdungsaobjekts varrangig mit Hilfe ces Ertragswartye rfah-
rans {gom, 58§ 27 — 24 ImmoWerty) zuermitteln. weil bai aer Ksutpraisbildung cermarki-
dablich erziglbare Srirag im Yordergrung steht.

Crer vorlaufige Erragewert ergibt zich als Summe aus dem Bodenwerl. des Reinertrags,
der Restnutzungsdader und des objsrtspezizct angepassten |icgenschafiszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung du:chgefihrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fir diee Errnitlung des Verkehrswerts [auch zur Beureilung der Machhaltigkei® ces Wearls
dar bau ichen Substanz} herangezoger.

Das Sacqwertverfahran (gem. $& 35 = 29 ImmowwerfW) pasiert im Wesenllichian aaf dar
Bavrteilung des Substanzwerts. Der verldufige Sachwert (d.h. der-Subsianzwert des
Grundstc<sy wird als Summes aws dem Bodenwert, dem vodaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen wne cemvarlaufigen Sachwert des baulchen Auldstanlagen und senstigen
Anlagen cnmittals,

Der Bodenwert ist jeweils getrennt wvom Wert deor haficher und senstigen Anlagen baw.
Vol Eragsawert der baulichen Anlagen i d. Roauf-de- Sundlags von YVergleichskaof-
preigen im Vergleichswertverfabren (vgl. § 40 Abs 1 Immovert'y) 8o 7o ommitieln wie ar
sich crgeben wirde, wenn das Grundstick unbekaut wire

Liegan jadoch gesignete Bederrichtwerts wor, 50 kKinnzn diese zur Bedenwertenmitiung
harangezogen werden [wal. £ 40 Abs2 ImmchWerVy. Car Bodenrlchlwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Badens fir eine Menrheit von Grimdstiicken, die 2u eirer Ba-
daarishiee itz one zusammeng e asst wardsn, [r die im Wesentlichen gleiche Mutzungs-
und Werveridlinisze verliegen, Erial bezogen auf den Quad atneter Grundsticksfache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwen wurde beziiglich zeiner absolutens FIShs aal Plausibili-
lal dberprift und als zutreffend beurteilt. Die rachstehonde Bodenwerermitiiung erfolgt
deshalt: auf der Grundlage des Roadentichbwerts. Aswecbungen des Bewerturgsarund-
stlcks von dem Richbwertgrundstiick in den wenbesinflussenden Grundsticksmerkma-
len -- w.e ErschisBungszustand, Beitragsrechilicher Zustand, Lagemedmals, A urd
Mal der paulichen oder sonstigen Mutzang, Bedenbeschafiorhait, Grundstockszusahnitt
- sind durch eatsprechendes Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowahnl bei der Etragswert- alz auch bei der Sachweremittiung sind alle, das Bewer-

ungagundstick betreffande besondersn cbiektspezifischen Grundsiicksmerkmae

sachgerai zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

« besondere Erragzverhilinisee {z. B. Abweichungen von der marktiblizh erzielbaren
hiete)

« Baumdngel und Bauschadan,

+ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

« MutzLng des Grundsiocks for Werberwecxe und

» Abweichungen ir der Grundetickegriie, insbezondere wenn Teilflichen seibststin-
dig venyethbar sinc.
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4.3 Beodanwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrlchtwertgrundsticks
Der Bodenrichtwert belrfiggt 460.00 €/m* zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrchiwet-

gruncstick st wiz f2lgt definien:

Entwrcklugsstufe

Art der baulicher Nuizing
haitragsrechtlichar Zusard
Zahl der Vollgeschaosge (V13
=T= [RLIE="TE=F=)

GrundsailicksTache {f)

Beschraibung des Bowertungsgrundstlicks

LY

wertermiistliung st chtag
=nbwicklungssiu iz

At der bawichen Nutzung
peiiragsrachtlicher Zustand
Lahi dar Vollgesorosse [(FW3)
dauwaise
Grendsiickeflichenantal (F;

hauraifas Land

Wi Pthahnbauflacha)
frei

1l

fescossen

200 m?

0F. 0820205
baursifes Land
whWehnoauflachs)
re

1

coschinssan

a5 62 m*

Klaus Hailer 0 mezm-'Aitechacs - peiien (FH)

iricELimert.de
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Bodenwertarmitiiung des Bewertungegrundeticks

Macticlgenc wind cer Badenrichtwert an die aligemeinen Werverkdftnisse zum Werer-
mitturgsstichtag G605 2025 und die werbesinflisssrden Grundstickzmerkmale des

Bewerlungsnrundstiicks angapass:.

I Umrachnung das Bodanrlchtwers auf dan beitragsfreien Zustand E-autarirg
heitraggsreghtlicher Zuatand des Bodenrichiwerts = frai
beitmpgsfreier Badenrichbwert = 460,04 £/m?
[FUsgargswer TOr weiters Anpassung)
Il Zeltiche Anpassing dos Badenrichtwarts
Rizatweranancs:dck | Beweru-gsgounaslock | Anpassuagslaklos Coaular.ry

Glicntag 3105 20326

5 G MR

a 1001

An des boulichar W Ovabqos flach 2l
Muizung

W [ N DG L Ak 21

[l Anpassungen wagen Abweichungen in dan werberinflussenden Srundstickemerkmalen

000

*

58

] B B2 s s e t‘éilragarraiﬁl R g Werbarm Tl g est chtag

= &0 30 £/m*

F acka () ZCa T35 ez 10010 E1
EntaickiLngssiife bauraifes Land naJrefes | £ne a @00
Ve llgossass I H1 M 1 a0
CAUWE 55 cEschlassen ;IEE':'J‘HL'J:E.-EEH . 1100d
vorl@Higer okjakispezifisch angepassior beitragefreier Bo-| = 460,00 €'m* N
denrleh wart
IV, Ermittlung des Qesamibodenwerts \ Eiltarerng
ahjekisperifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = AR 00 £/ 1
Hlachzartz “ Je b2 m’
beitragefraier Bodanwrartenteil = AaMreME
fd, 13,3300 £

Dar heitragsfreie Bodenwertanteil batr&gt 2zom Werlermillungsstichlag 08,05 2026 ins-

gesamt 18.2 30,00 €.

4.2.1 Erlduterungen zur Badenrichlwertanpassung

E1

Eirne Flachananpassunyg an dan Bodenrchtwernt ist richi erferderlich (Grundstuck ist mi
Mehfamilierbdusen zddquat ausgenutzt).

fdLis bailer Do cm-YWnscrafising ena s (F-)

infoESirwen de

BaiE 15




“Werkehrewerti. 5. d § 184 Gau2D Fi enliizh-Elhen™ S, €2, 67 £33 Maastadthad . Az Al MWNTAEEE

59

4.4 Ertragswertermitdung

4,41 Das Ertragswertmodell der Immobilianwertcrmittlungsversrdnung

Dras Modell fir die Emmitiang dee Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWery beschris-
Ben,

Do Crmttlung des Edragswerts basiert auf den marktoblich erzielbaren jahtichen Eric

gen [insbescndere Mieten und Pachten) aus dam Grundstiick, The Summe atler Erbage
wird als Rohertrag sezsichnet. Malkgeslich fiir den vorldufigen (Ertrags)Verl des Grune-
stiicks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinerrag ermitelt sich als Ronertrag abzlglich
aer ALfwsndungen die der Eigenilmer fOr diz Bewirsshaftung einschlislEhich Emhalung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtachaftungskosten).

Das Erragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickssigenti-
mear verbleibende Reingrlrag aus dem Grundstlic< die Verzinsung des Grundstickawsets
[ozw. des daflr gerahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalo wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitzlisisrung des Reinerrags bestimimt.

Higraei =t zu beachten, dass der Rainerfrag lur 2in bebattes Grundstick scwehl dis
Varzinsung fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick vorhandenen
baul chan (nsbesonders Gebaude) und sonsiigen Anlagen (z. B Anpflanzungen) dar-
gtellt, Der Grund u-d Boden gift grungsatzlich ale unverginglich bz, unzersttmbar). Da-
gegen ist die (wirkzchaftlichel Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zaithch bogronazt,

Der Badenwert ist getrennt varm Wert der Gehdude und Aubcnaniagen i d. B im We-
gleichswertvafahren (vgl. § 40 Abs. BimmoWer\ grundsatzlich so zu ermitte.n, wis er
zich ergeban wirde wann das Grundstiick unbeha.at wars.

Der auf dizn Boderwert entiallende Reinedragsanteil wird dusch Malliplikation ces Bo-
dernwerts mit dem {objekispezifisca angepasstan) Liggenschaftzzinssatz bestimmt.
iDer Bodensrragsentel stelt somit dic ewige Rentenrate ces Bodarmwers dar |

Der auf die baulichen Anlager entfallende Eeinedragsanteil ergict sich als Differens | [Ge-
samtyReinertrag des Grundstiicks” gbziglich Reinerl-agsantail das Grund und Badens”.
Dervoridufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kagitalisierung {d. h. Zet-
rentznbarwvantharechnung) des (ReiniEitragsarteils der baulichen und sonstizen Anla-
nan untzr Verwendung des (ohjektzpazifisch angepassten) Liegenschallszinssazes und
dar Restnutzungedatcr armitiel.

Dar varidufige Ertragswert setzt sich aus der Sumnme von Bodenwert” und vo-laafige
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusamman,

Cigf. beatehande begonders objekizpezifische Grundsticksmerkmale, die bei dar 2r-
mittiung das verldwigen Erragswerts nicht bericksichtigt wurden, sird kaidar Abletung
dlas Friragewerts aus dem marktangepassten vorladafigen Efragswent sachgemal zu be-
rickeizhtgen.

Das Ertragswertverfahren stelt insbesandere durch Merwendung des aus Kaufpreisen
ahoelsitetan | icgenschaitszinssatzes cinen Kaufpreisvergleich im YWasontlichen au
der Grundlage des marktlbiich erzielbaien Grundstucksrainertrages dar.

4.4.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertherachnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Raherrag untfassi alle bei ordnungsgemaier Bawinschaftung und zuldssiger Mut-
zung markiibiich erzielbaren Ertrage aus dam Grundstiick. Bei der Ermittiung ces Rok-
ercregs ist won der dblichan inachhaltig gesichertern) Einnahmemadglichkeiten des Grund-
stiicss dinshesonden: dey Sebiude) auszugehen. Als marktlkslich erziglbara Er-age kin-
nen auch ate tatsgchhchen Erdrdge zugrunde gelegt werdan, wann diese marktibich
gind.

Klaus He o Rinlom-itsshatengen 0 (k- modimwer.da Sade v
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Weicht dia tatedcnliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsilicksteilen van dea Go-
iichan, nachhaltip gesicharten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tat-
sdchliche Mutzurg won Grundslicken oder Grundsdicksteilen vom Ublichen abwei
chenda Entoelte erzislt, sing iy die Ermidlung des Kobertrags sundchst dig M 2 ne Oo-
licie Muzung marktiibxlich erzielbaren Efrage zugrunds zu legen.

Bewirtschaftungskostan {§ 27 ImmoWertV)

Die Bewirtschaflungskosten sind marktdblich entstehende Aufwendungen, die fur eire
ardnungzgeméle Bewirtschaftung und zul¥ssige Nutzung des Grundsticks (insbeson-
dere der Cebiuge) laufend erforderlich sind. e Bewirtschaftungskostar umfassen de
Verwaltungskesien, die Instandhaliungskostan. das Mietavsfallwagnis und die Betrehs-
kasten.

Unker dam Mietzusfalhwag nis izt insbescndere das Risike einer Edragsminderung zu ver-
etshen, die durcn uneinbringliche Rickstdnde wan Misten, Pachten und sonstgen Ein-
nabhman ader durct varlbergshenden Leemsiand von Reum, der zur Vermietunng, Wer-
pAacniung oder sonstigen MUZung cestimmt ist, entsteht. Es umfass! auch das Risio von
uneinbringlichen Kosten ainer Rechtevernlgung auf Zahluag, Auhebung eines Mieiver-
hdltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmcWert und § 28 Satz 1.and 2 110 BV

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirschafungskaz-
tenfanteiiae) in Absui gebracht, die var Bigeniiren u cracen gind, & b, nichl ug8l:dich
ZUum angesetzten Kohertrag auf die Mieter umgsleat werden kannen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 28 und § 3& Immolerty)

Der worldnulige Erfragsweart st der auf die Wertverhdlirisse am Wertermittlungsstichiag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aler aus dem Objekt wihrend ssiner hit-
zungsdaver zrzielbaren (Rein)Ertracesinschlielizh Zinser und Zinseszinsen entsprcht.
L Zinkunfte allorwahrend der Mutzuagsdager noch azalendan Cirdgae — abagrinst auf
die Wertverhdltn sse zum \Werermittlungsstichtag - sind wertmakig gleichzusetzen rrd
dem vorlaufigen Erragswer des Ohjsks.

Als Mutzunpsdauer st f00 die baulichen und sorstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anFusatzen, flir den SGrund und Bodenunendhicr (pwige Hente).

Liegenschaftszinszatz (& 21 Abs. 2 ImmoWartV)

Der Liegenschaftsz nssatz st <ine Rechengrdis im Efragswerverdzhren. Er ist auf der
Erundlags gasianaer Kaufprese und der ihren entsprechsnasn Reinarirdagea fLr mitdemn
Bawsartungsgrundsthck. hinsichilich -Wuzung und Bebauung gleichartiger Grundsiacks
nach den Grundsatzen des Erdragswerverdfanrens als Durchsenniftewcn apgelzio: (vl
%21 Abs 2 Immoerty DerAnsals des anarktkorformen) objekispezifisch angepass:
t2n Lisgenschafiszinssatzes fur dig \Werermiitiung im Erragswertverdfahren stellt somir
sicher, vass das Etragewartvorahian sin marktkonformes Ergebnis liefert, d.h, dam vear-
kehraweart entgprokt. Der Liegenschattszinasaz Jbamimmt demzufclge die Funkton der
Marktznpazsung im Ertragswermverfatran. Durek ki wearcen die allgemeainen Werbver-
kaltnisse auf dem GrondstUcksmarkt erfass?,

Restrutzungsdauar (§ 4 Abs. 3 ImmoWearty)

Die Restnutzungzdauer bezaichnst diz Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bai ordrungsgemialer Bewiischafturg voraussichilich noch witschaftl:ch genutzt wer-
dan kann. Als Rastwrzungsdaaer ist in arster Naherung die Dillerenz aus 'Okl cher (Ge-
samtrutzungsdaver abziglick 'tatsdchlichemn Labenszaiter am Wertermitf ungsetichtay
zugrunde galegt. Disss wird allsrdings Zann verlangert (d. h. das Gebaudsa fiktrr verjingi),
wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modermisierungsmalnahmen durchgefine
wirden ader in der Weartemittlungsansatzen unmitelbar eforderiche Ateiten 2ur Be-
seitiqung des Unterhaktungsstzas sowie zur bodarn®zierung in dar Warterrrittlurg a's ta-
riits durchgefihrt anterstellt werden.
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Marktlibliche Zu- ader Abschldge {§ § 7 Abs. 2 ImmoWarty)

Lagsan sich dic aligemeinen Werverhdlnisse bel VYerwendung der Liegenschaftzzing-
sifze much durch eine Anpassung mittels Indexrziben oder in anderer gesigrater Yeige
nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitllung des marktangepassten vorldufiger
Ertragswerts sins zusatzliche Marktanpassung durch marktisliche Zu- oder Abschlsge
arfarderich.

Besondars chjektspezifische Grundsticksmoerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWerty)

Untar dan basondoren pojekispezifiscren Grundsticksmerkmalen verstabbman alle vom
ilicher Zustand vergleichibarer QObjekts abweichenden individugllen Eigenschaftan des
Bawartungsobjekts {2, B. Akweichunger vom normalen baulichen Lustand, ginge wrt.
sehaftliche Ukeraterung, inskesondere Baumangel und Bauschaden [siehe nachiol
gende Erlautaningan), grundsticksbezogene Rechte urd Belastungen cdsr Abweichun-
gien van den marktublich erzielbarer Efragen).

Baumiangel und Bauschiaden {(§ 8 Abs. 3 Nr. 2 Immao¥yertV]

Baumargel aind Fehler, die derm Gebdude i ¢ R berats yvon Anfang an anhaftan -z, B.

durch mangelafte Ausfihrung odaer P anung. Hie kéaner sich auch als funkionale cger

asihetische Mangzl durch dis Weitarentwicklung des Stancards cder Wandluncen in et

Made einstallan.

Bauzchaden sind suf unterlassens Unterhaliungsauhasndungen, auf sachirdcliche ao-

Fere Einwirkungen oder aul Folgen won Baumdngealn zurlickzofihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die disgbeziglichen Wertminderungen aJl

der Grundage der Kostan geschatzt die zu ihrer Beseitigung aufzuwendzn sind. Die

Schatzung kann dureh pauschale Ansdze oder aut der Granslage: vone auf Zinzel pasitio-

nen bezegenen Kosteaermiltlunganerfelgen,

Der Bawerntungssachverstardige kann i 4. R, diz wirkligh-erfarceriichen Aufwendunger.

zur Herstellung aince normalen Bauzustandes nur Oberschligig schilzen, da

» nur zerstdrungefrel — augerscheinlicn drteisuwcht wird.

» grundsatzlich keine Bauschadenskegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eings
Sachverstandigan fur Schader an Gebduden notwvendig).

Es wird ausdrickiich daraul hingewiesen, dass die Angaden in dieser Verkel rewerter-
milllung allein aufgrond Miteiung van Auftraggaker, Mieer etc. und darauf beruhenden
Inauganscheinnatme beim Ordstormin ahne jegliche diferenziedts Beslandsadimahme,
tecrnischen chemischen o. & Furktionsprifungen, Varp anung uad Koestenschatzung
angeseizt sind.

Flauz HEREr JIpic ﬂ-h‘-‘l‘tsch;.ffgrgéi1ieur c=Hr  pin@imwert oo Sele 1b




weorkshrawed i 85 5154 Casiz s

I'nedneh -=kerl- . S, E74WE S aaladlyy

22 AC-ARMKENDG

4.5 Ertragsweriberechnung

marktiiblich ercielbare Nattakaltmiste
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Die Ertragsweriamittlung wird auf de- Grindlage der mark:uklich arzie-bzren Nettokalt-
miete curchgeflbnt (vgl & 27 Apz. 1 ImimoWWorty).

jihrlicher Rohertrag (2u-me car marktibl o erzielharan jahr ofen Netcaltmie-

=n,

Bawirtsc haftungskasten (1w Aol s wa ruelars)

gl Einzelaufateliing;
jahrlicher Reinertrag

Raingrtragsanteil des Bodans
1,80 % von 18.230,00 € |L 2c=schafezinssalr » Scoemwert (be ragsTe)
Reinertragsanteil ¢er baulichan und sonstigan Anlagen
Eapltallalerungafaktcr fq3=m B 34 Abs. 2 Immoifiverdy')

oe £ =1,90"% Licgenscia=sznesate
Anel =kF= 29 aahrzn Resmucr agscacer

yorlivliger Erragawert der baulichen und sonstigan Anlagen

heitregefreiar Bodenweranteil (&), Sodarwa et itang )

vorldullg ar Ertragawert

Marktanpassung duvzk marktiallche Zu- oder Abschldge

marktangepasstes veraufiger Efragswert

besondere objoktsperifiscie Grundstdeksmerkmale

Ertragswert

Al Zser Gplor-wnschaftsingenisur (- H)

woEmeen de

677,00 €

1421897 €

5.349,08¢

34537 €

500272 €

22133

110.755.22 £
18.230.00 €

12328522 €
Q.00 €

123.98522¢€

_300000¢

125,985 23 €
128.00020 £

Soie £
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4.51 Erlauterung zur Effragswertbarachnung

Wahn- bzw. Nut=flachen

Di= Berechnungen der WWohn- bzw. Watzflachar. wurden von mir durchgefiihet. S arien-
tizren sich an dar Wohnfachss- und Misbewetrichtlinie zur woehnwertabhangigen Ywiohn-
flachenberschnung ung Mietwerermicdung 0AMEY, in cer die wvon der Rechtaprechung
insbasondere fir WM atwertermiitlungan entwickalten Maligaben zur wohnwetakbhangigen
Arnrcchrung der Srundflachen auf die Wohnfliche systematisiet sird, safern diesheziig-
lche Besonderheten nicht bereits in den Mitans&tzen pericksichtict sing (wgl [2], Teil
1. Kapdel 18] bew. an der in dar regionalen Fraxis Qblichen Nuzflachensemittlang. Die
Berechrungen kinrnen demzufalge leiwveise von den dieshezlglichan “orschriften
WoFP IF BY, DIN 283, DIM 277 abweichen; sie sind deshalb nurag Grundlage dieser
Weartarmitthung wenwendbar.

Rohertrag

Cie Basis fir die Ermittlung des Roeheirags ist diz aus dem Grundstick marklibich &r-

rielbare Neltokaltmiste, Diese entspricht der jahdichen Gasamtmiste ahne samtlizhe auf

aen Migler masatzlich zur Grandmigte umlagefihigen Bewirschasiungskosten.

e maktihlich erzieloare Miete wurds auf der Srund'age von werfiigbaren Yergleichs-

m'eten fir mit dem Bewertungsgrundstick vargleichkar gerutzte Grundsticke

v aus dem Mietspisgel der Gemeirtde oder vargichbarer Gemeindarn,

» aus dom Sprangnetter Preisspiegel Wishnmieten aus dem Sprengnetter Marstdaten-
partal

» ausdear lage- urd ohizklabhangigenSprangneter-veamleichamicte fir cin Standardas-
[ekt aus dam Sprang netter-Marktd atenportal undfader

+ aus andersn Mietpresverdifnlichurgen

als mittelfristiger Durchschnitewet abgelitet und angesaizt Dabel werden weaszentlicha

Qualitatsunterschiade des Bawartungsehjaktas hinsichiich der mistrsartbecinfluszenden

Eigenschaften dunch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtachaftungskosten

Die vom Vermietsr 20 tragenden Bewinschafiungskosterantaile werden auf der Basie
vin Marktanalysen varglsictar genuiztor Grencstilckes (insgosamt alz prozentualar An-
teil am Rohearrag, oder auciauf €/m* Wohn - oder Mutzilache bezegen oder als Absaolut-
betrag j& Mutzungazinheit baoy. Bewrschatungskestenantzil) bestimmt.

Dieser Werermmittlung werdsan u. & dig in [1] Kapitel 2.08 verdifentlichen durchschnistl-
chen Bewitschaftugskoston Fugrind s gelagt. Dakaeiwurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsimcdell varwendet wurde, dag auch der Ableitung der Liegenachafts-
zinssflze ragrunds lisgt.

Bewlntschaftungskosten (BWHK)

63

Bl A e kasEnEnkei kostznarizil =as-3-anzeil
e varn Bonetag [Ere2 W E] Irzg=zamt €]
Vendaltur gz -0sta 300 o= L0526
Irslandha Lanoskoslar 13,00 = iR
MislzusFa lagnis 2o amen 135 4AF
SLmime 142181
Codca, 271 % des Roogilags

%.aus -eier Diple T-Stzch=fsinganizur =H1  iroiim=ed oo St 71




Varkehrswart | S, d 5134 BaulA Friadich-Ebem-57. &5, 6422 Nayetas v, B AL M SES25

Liegenachafiszinssatz

Der fur das Bewenungasbekt anpgesetze objektspezifisch angapassie Lieganschafts-

zinzgatz wurde auf der Grundiage

» der verftgbaran Angaben des dlich zustiindigan Gutach rerausschusses urier Hinzu-
ziehung

» der verfugharen Angaten des Charan Gulachterausschasses bzw. dor Zontralan Ge-
schaftzetelle,

+ deqin[1], Kapitel 3.04 verdfentlichten Gezamitsystens der bundesdurchschnittlizkar
Liegeaschaftszinssatze alsy Refgrenz- und Ergénzungssystem, in derm die Liegen-
schaftszinssatze gegliedsrt rach Chiektart, Restrutzungsdauer des SGebiudes sowio
Objektgrile id h des Gesamtgrundslicksweris) angegeben aind, sowe

+ eigener Abletungen des Sachverstandigen. insoesondera zu der regionglen Anpas-
suhg cer v, . bunaesdurchschnittlichen Liegerschaftezinssdtze undioder

» des lage- und abjektabiangigen Sprengnetler-Liegenschaftszinssatzes avs dsm
Sprengnatter-Marktdztenportal

hastimmt auf 1.9 %.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Dig allgamreinen Werverhaltnissa [assen sich bei Werwerdung des Liegenschaftszinssat-
zew auch durch cing Anpassung mittsls Indexreihen adar in-andere-geeigneter YWeige
nicht ausraicnend berdckzicht’gen. Aus diesem Giund ist zur Emittlung des marktange
passter vorlfufigen Erragsewerts eine zusdizliche Marktanpassung durch marktihliche
FU- ader Azschlape erforderlich.

Gesamtnutzungedauer

Dhe Gesamtnutzu-gsdarer (GND) ergikt sich aus der Art der baulichen Anlage und dan
den YWerermittlungsdaten zugronde liegenden Madel Dabei wirde darauf geachet,
tlass dassalbe Beshmemungsmodell vervendet wurdse, das acch der Ablaitung der Lie-
qenzchafszinssalze zugrunde lisgl.

Die GND ist aus [1], Kapial 3.01 7 entnommen;

Restnutzungsdauer

Als Restnutzunpsdiuze st in erster Maherung dic Differanz aus 'Oblichar Gesamtinut-
zungsdauer' ahzuglich tatséchlcherm Lebensalter am Werermizlungsstichtag' zugrinde
gzlegt. Digso wirs allerdings dann verdngern (d. h. das Gebiude fiktiv verjingi), wean
beim Bewsrtungsabjekt wasentliche Modernisierurgsmalknahmen durchgefibet warden
gder in den Wereemittungeansatzen unmittelbar edfarderiche &heiten zur Bezeitiguag
das Unterhalungsstaus sawie zur Modernisiering in der Weremmittiung als boreits
durchgefiinrt uaersialt werdan,

Zur- Bestimmung. der Restnutzungadaver, i~shesondere unter Berlicksichtigung won
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinah-
micel, wireh das in [1] Kapilel 3.02.4 keschriebene Meodell angewesndat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzyngsdauer
flr das Gebidude: MehHamilienhaus {SE 1)

DCae ca. 1852 errichtgte Gebdude wurds olfensichtlich teilweise mocernisiert. Eine ha-
dernizisrungsliste wirda nicht vargelegt. Zur Frmittiung der medifizierten Restnutzungs-
dauer werden diz wesentlichen Modermisiarungen zundchst in ein Punkiraster [Purklias-
tarrethade rach Anlage 2 Immeiert™) eingsordnet. Hieraus crgeban sich 6.5 Moder-
risierunpspunkte ivon mMax, 20 PFunkien). Oiese woerden emrittelt auf Grung der Varbas-
SErungen im Irnerausbad. dem Badazimmear, der Heizungsanage. den Haizungen sowis
den Grundrizser:.
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Ausgehend won den B.5 Modernisisrungspunkizn. ist dem Gebaude der Modernisie-
rungsgred mittkerer Modernisigrungsarad” Fuziondnen.

In Abhhanggkat van:

» ger dblichen Gezaminutzungsdausr (87 Jahie) und

« dem [vorldufigen rechnerischen®) Gebiudealter (2026 — 1952 = 74 Javre) ergiot s ch
eina (varlaufige rechnerischal Restrutzungsdacer von (80 Jahre — 74 Jahre =) & Jah-
ren

» und aufgrund des Modernisierungsgreds "mittlerer Madernisierungs grad® ergibit aich
fiir das Gebaucs gemal der Funkirastenmethode "Anlage 2 Immavyerty™ aine-{madi-
fizierss} Restnutzungsdauzrs van 28 Jahren und somii &in tictives Baldjanr ven 15735,

Bezondere objektspezifische Grundstickemerkmale

Hier warden diz wertmaigan Auswirsungen der nicht incdan Wertermithungsansatzan
des EfragswertveTanrens bareits berliossichtigten Basondzrkaiten des Objekts insoweit
kamrgierend berlcdsichtigt, we sig offensichtlich waren ader vom Auftraggeber. Eigenti-
mer etz migsteilt worden sing. Die Wearbeeinflassung izt nur aysrcichend fir die not-
wendigsten suzstarzerhaltenan Madernisiarungen gar. mit Eigenleiatung.
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48 Sachwertarmittiung

4.6.1 Das Sachwertmoadell der Immobilienwertermittlungsverardnung

Das Modell der Varkehrswetermililung im Sachwerverfahren st ir den §5% 35 — 389 Im-
ety beschisben.

Der Sachwert wird demnach aue der Summe oes Bodenwerts, den vorldufigen Sachwer-
ten dar a1f dam Grundstick vorhanderen baulict en Anlagen (wie Gebiude und baulichs
AuBenanlagen) sawie der sonstipen [micht baulichen) Anlagen fwgl. 535 Abs. 2 Im-
movferty} und ggf. den Auawikungen der 2um Wearsmmittlungssichtag vorbandancn be-
sanderen ohjektsperifischer Grundstuckemearkimale abgakaist.

Cer Badenwert ist getrennt wom Sachwert der baulichen und sonstigen-Anlagen gemal
S 40 Abs, 1 ImmaWer Ld R, im Vergleichswerverfahien nacih den 58 24 —26 Im-
maitherty grundsa=lich so zu emitteln wie er sich ergeben winde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwerl der baulichen Arlagen (inkl. besoncerer Bauieile, besondersr
(Befriehs Einnchiungen tnd sonstiger Verrichtungan} ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstallungskosien untar Berlcksichigung der jeweils irdividusllen Merkiale, wig
z.B. Okjekian. Gebaudestandard und Restrutzungsdauer (Allerswerlrindsrung) abzu-
l2iten.

Dreer vorldufige Sachwert der Aulsnanlagen wird, sofarm dizger nicht bereits andarweitig
mitaerfasst wardan ist, entsprachand der VYorgehensweiss fir dio Gebiude id.R. auf der
Grundlage von durchschnittichen Hersizlliungskosten, Efanrungssateen ader hilfgeaise
durch sachverstancige Schétzung [val. § 37 ImmaWert? armittelt

Lie Summe aus Bodenwert. voraufigent Sachwert der baulicher. Arlagen und vor@ufi-
germ Sashwet der baulichen Aulananlagen unad sonstigen Anlager ergibt der vorduf
fden Bachweart des Grundatizks.

Der so rechnensch ermittelte voddufige Sachwert ist anschisliend hirsichtlizh sginer Re-
glizierberkeit auf dem Srilichen Grurcstidcksma kb zu bauntailen, Fur Bemicksichtigung
Her Markiage (allgemeine Werwerhiltnigze: iz7i.d.RB. ene Marktanpaseung mitiels Saca-
wertiaktor erfordelich, Biesa sind durch Mactbewsriungen, d.h. aus den Verhaltnissen
van raalisisrtan Yemleichskaufpreisen und fir diese Vergkichsobjektz berechnete vor-
ldufige Sachwerte (= Substanzwe ) 2u ermitteln. Die Marktanpassurg" des vorlaufigen
Sachwers an dieLage auf dem Srlicher Grundstticksmarkt fiht im Ergebniz etst zum
marktangepasster vorlaufigan Sachwart dze Grundstlicks and siellk damit den wichbigs-
ten Rochanschritt’ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahran st insbesandare durch die Varvandung das Sachwertakicre an
Pregverglaich, be dem vormangig der Zeitwant der substenz (Bodan + Gzebaude + Au-
Benanlagen +scnstige Anlagen) den Vergleichsmalbstab kildet.

Dar Sachwert ergibl sich aus aem markiangepassien vorldofigen Sachwert nach Bardck-
sichtigurg ggf. varandenar besondarsr abjektspazifacher Grundstucksmerkmaie (val. §
35 Abs. 4 Immoihe ).

4.8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskesten (§ 26 Abs. 2 ImmoWerty)

Die durehschritdiden Herstellungskosten der baulichan Anlagen werdan durch Multipli-
katior der Cepaudsflacha (™) des (Norm)Sebiudes mit Noermalherstellungskosten
iMHED fiir vorglgichbare Gebiude ermitelt. Den so ermittelten durshsshnittichen Herstal-
lungzkosten =ind noch dig Werte von besonders 2u veranschlagenden Bautsilan und
beaonderen (Betrishs) Einrichtungen hinz.uzuechron

£la1s -Biar Jtiplom-tatechafisingeie (FHE  fig@irese. de Seits 24
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Hormalherstellungskosten

Die Morma’hesstellungskosten (MHE) basiaren auf Auswatungen voo reinen Baukosien
fir Gebdude mit anndhernd gleicher Auspau- und Gebiudastandars {'Nommobjekt). Sie
werden fir die Warnemmitlurg auf ein einheitiches Index-Basisjah: zurickgerachnet. Die
Mornalharstefluncskosten tesitzen Uberwiegend die Dimension &£/m? Brobo-Grundfls-
cha ader &m? Wohrflache" dos Gabdudes und verstzhan sich inkl Mehnaetsizoer,

Baunehenkosten (Anlage £ Nr. .1, Abs. 3 immoWerty)

Die Mormalherstelungskostan umfassen U, 2. auch die Baunabenkostan (ENE), weltha
als .Kastan fir Planung. Baudurghfirrung, behérdlicha Prifung und Gonghmigungaon®
deiiniert sind.

Dia Baunebetkostan aind daher in da2n Rigr angesetztan durshschnitheben Herstelungs-
kastan bergits entiatten.

Baukostenregionalfaktor

Mot Regionalfakior (Raukostenregionalfakion beschrebidmAllgemsinen das Werhdlhnis
der durchschnitilichen drilichen zu den bindesdurchschnitlichen BEaukcsten. Durch hn
soller die durchechnittlicher Herstellungakeosten an das d-liche Beukostenniveau angs-
passtwerdan, Genal & 38 Abs 3 nmoWely stder Regionallaklor in bal dze Ermii-
lung des Sachwenfakiors festcelegtar Modellparameater,

Gesamthutzungsdausr

Biz Gezsamtnutzungsdauer (GMNIO) bezeichnet de Anzahl der Jahre, in denen eine baui-
che Anlage bei ordnungsgamdisr Bawitschiaflung vam Bawsahr an gerechret dblicher-
weise wirlschafllich genutzt werden kann. Sie ergibt sich ausdaran der baulichan Anktage
und dem den Wertermitlungsdaten zugrunda liegendear MModell,

Resthutzungsdaver {§ 4 i.V.m. § 12 Abs. B ImmoWertV)

Oie Festnutzungsdauer bagsichnet die Anzah! darodahre, in denen 2ine baalicke Anlage
el ordaungsgemaiter Bewinsshattung veraussichtlizh noch wirtschatich genutzt wer-
den kann Als Restnutzungsdauor istin erster Maharung dia Differeny aus 'Uhlicher (a2-
samtnutzungsdausr' abziglich 'atsachlichem Lebenszltar am Werermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. esewird allerdinga dann verldngert id. h. das Gebaude fiktiv veringt}.
wenn beim Bewsrungsabesl wesarticha Maodermisiemungsmalnabimean durshgafihr
wUrden ader inder Wentornitthungsansdtze n unmittelsar crorderdicng Arkater zur Ba-
seitigung das Unterhzliungestaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden,

Alterswertminderung (& 38 ImmoWertV)

e Werdmindarung der Gebdude wagen Alters (Alerswerminderung} wire i. 4. R. nazh
der linearan Abschreibungsmodell auf der Basis de- emitteltan Resinuizungsdauser
(RMND) d=s Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer {GND) verg gichbarar Gebaude ennitelt.

2uschlag fur nicht erfassts werthaltige einzeine Bauteile

Won dan Mormalherstellungskosien nicht erfasstz werthaltige einzelns Bauteile, wie kel
spielaweise besondere Bauteile, besondere (Betrisks- Einrichtunges und sorstigs Be-
senderheiten (U.a Ausbauzuschlag) kénnen durch markidkliche Zuschiage bei dan
durchachnittlichgan Herstellungzkosten herdcksichtigt wernden.

Aulenanlagen

Dies sind auiderha b der Gebiude befindliche mit dem Gruadstick fest vedoundene bau-
liche Anlagen (inskesandara Ver- und Entsargungsanlagen von dar Gebaudeaulianwand
tis zur Grindstlicesgrenze, Eintdedungen, WeagebefestigLngen) und nicht baukche An-
lagen linsbescndere Gartenanlagen).

F.aaz Felky Qiplerr, woitschataingealeur (=H)  7ogiiriwert.ce Seibe 45
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs_ 3 ImmoWartV)

Casz herzstellungskastenariertierte Rechensrgebnis vorldofiger Sashwert’ istin aller Rz-
gel nicht me hierfir gezahlter Markipresar idantisch. Deshalb muss das Rechehargas-
nis worldufiger Sacrwait (= Gubstanawent des Grundsiicks)] an den Maskt, d. h. an die
Fir vargleichbara Grundstiicke realisieten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tele des sog. obekispezifisch angepassten Sachwerfakiore.

Crer Sachwertfakior ist des durchschnftiche Verkalois aus Kaupreisen vnd den hnen
entsprechenden, nach den Yorschiiften der ImmoWerthy ermittelien worldufiger Sach-
werte® (= Substarswerte). Er wind vorrangig gegladert nach der QObjekcar(e-isi z.B. fir
Einfamilienhausgrundstucke angars als fiir Geschafteqrundssicke), der Regor (=7 ist
Z.B. in wirtschaftsstarken Regicnan mithohem Bodenwerniveau héher als in wirtschats-
schwachon Regionzn) und cer Objekigrake.

Curch die sachnchtge Anwendung des aus Kaufpreisen for vergleicr sare Objekte abge-
liteten Sackwertfaktors ist das Sachwartvorfahnzn ein echiss Verg sichspraisvomabren.

Marktlibliche Zu- ader Abschlige (§ § T Abs. 2 ImmoWartV)

Lassan sich die allgemeinen Wertverh&tnizse cel Vearwendung de- Sachwetaktaran
auch durch eire Anpzsssung rrittels Indexreihen ocer in anderar gee gneter Waise nical
augreichend bericksichtiger, st zur Emillleng des markiangegassten vorlduligsn Hach-
wens eine zusatz iche Marktarpassung durch macktibliche 20- oo Ahscrldge erforder
lich.

Besonders ohjekizpazifische Grundsticksmerkmale (§ E Abz. 3 ImmoWWerty)

{Unter deq besonderen chjekispeziischen Grundslicksmerkmalen versteht man alle vom
dblichen Zustand wergleichbargr Ohekis abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewartungankj=kis (2. B, Abweichungan vam nermalen saulichen Lustand. sine wirt-
schaftiche Uberatsrung. insbesondere Bauméngel und Bsuschaden isishe nachfol-
gende Erliduvterungen), grundsticksbesogene Bechte und Belastungen coer Abweizhui-
gen von den marktiblich erziglbarer Efragen),

Baumingel und Bauschaden (§ B Abs. 3 ImmoWerty}

Bauméangal sind Mehler, die derm Geodude'. 4. R. beraits von Anfang an enhaften — z. B.

durch mangelhafte fusfithrung ader Planung. Sie Kdrnzn sich aush als funktianale odar

asthetische Mangel durch dis Weitarentwicklung des Stancards ader Wandlungen indar

Mode =irstell=n,

Bauschader sind auf unterlassens Unterhalungsaufwendungen, auf nachtraghc-= ao-

iere Einwirkungen oder auf Felgen ven Baumangeln zurizkzufiihien.

Fir benebbare Schaden und Mangsl werden dis diesbezlglichen Wertminderungen auf

der Grutdlage de Kosten geschatzt, die zu threr Beseitigung aufarwenden sind. Die

Schdtzung kann ¢urch pauschale Ansitze oder aufder Grundlage van aui Einzelpositio-

nan bezogenan Kostenermitlurngen erfalgen.

Der Bewertungssachyvaistandiage kann i, d. R dig wirklieh erfordetlichen Aufeend ungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandas nur dberschldgig schétzen, da

« nur zerstdrungsiai — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsdtzlich keire Bauscnadenshegutachtung arfelgt (cazu ist die Beadftragung eines
Sactverslandigsn flir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darsuf ning=wiessn, dass die Angaaen n disser Vershswerier
mittlung allsin aufgrund der Mitteillung von Auftraggebern Metar etc. und carauf basigran-
dan Inaugznscheinnahme beim Crzlermin ohne |egliche differenzierte Bestandsalk
hahrne, tachaischen, chermischen oo . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostzn-
gcnatzung angesetzt sind.

455 Hailer 2 com-Yyntsshaftsingemey- [F1 Hfuirmwasitade Fazp ES
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4.7 3Sachwerberechnung

Gebdudebezeichnung

Eige-turawahr,rg I1SE i

MNarmalharstellungskosten {Basisjahr 2010}

124500 £ T

EBarachiungsbasls

Durchschnittliche HerstellungsKosten dar Baullched Al e
arm Stichtag

o Wl TEche CATNEFY 1,00
Zuachlag fiir micht erfacete werthalligs almielne Bautalle 0,00 &
Cure hgchnittliche Herstellungshkosten der baulichen Anlagen 7904500 €
in Basisjahr 2010 _

Baupreisindex (BPI} 05 032026 (2610 = 190) 123 4100

HIHTETE

Regionalk ktor

1,000

Regionalisierte Herstellungzkosten der baulichen Anlagen am
Stichtay

148 577 82 £

Alterswarminderung
» Nodlell limaz~
o SasamtauEund sdauar 1SN 50 Jah-=
s Restrurzuags dJeusr (RMNDD 25 dah-=
+ prozentual 3R %
« Fasior GGG
vodaufigar Sachwed der baullchen Anlagen B E £lz243.14 €
worrld ufiger Sechwert der baulichsn Anlagat (onne AUBCHANIAgEN) 5324314 E
vordufiger Sachwert der baulichsn AUBsnanlagen und sanstigen Anlagen + 2EEZ1BE
voHdulfiger Sachwert der baulichen Anlagen = £5.905,30 €
heittagsireler Bodenweantail vg - 2ede - werbemitt ung ) + -13.230,000 €
vorliufiger Sachwert = 741350 €
Sachwartfaktor w 1.60
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0.00 £
marktengepasster varlaufiger Saghwert = 113.615,48 €
beagondere ohjekizpezifisch s Grundstdeksmerkmale - S.000.000€
Sachwen = 11561843 £
rd. 11600000 €
“Klaus Keier Jiplom-vertsshabsicpen sy (TH:  T@irweert oe Selle v
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4.7.1 Erlduterung zur Sachwertbarachnung

Barechnungsbasis

Oie Berechnung der Gapidudaflacher (Bruto-GrundfEchen (BGR) caer YWanhfdchen
iWF warde von mir durshgefahit. Die Berschnungen weicher modellzedingt tallwaiza
van der digsbeziglichen Worschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bew, WaoFIV) ab; sia sind
deshall nur als Grundlage dicscr Weremittiung veracndbar. Dig Abweichungen beste-
han Jaher insbesondere in wernbezegensn Modifizierungen (val. (2|, Teil 1, Kapitel 18
une: 1775,

bee der EGF z. B.

s (MighbAnrechnung der Gebaudetzile ¢ (2. B. Balkone) und

» #Anrechnung wven (ausbavbaren, aber nicht ausgebaoutsn) Dachgeschassen;

bei der WE z. B

« MNichtanrechnung der Terrassenflacnan.

Herstellungsknsten

e Normalierstel ungskosten (NHK) werder nach den Ausfohrungen in der Wertermiz-
lungzlteratur urd den Efahiungen ces Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhnil-
nisse im Basisjahr angesetet. Dar Ansatz der NHK ist aus [1], Kagitel 3.071.% entnammen.

Ermittlung der Normalherstellungzkosten berogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2044)
fir das Gebiude: Mehrfamilienhaus {(Wohneinheit 5E 1)

Ermittlung des Gebaudesmndards:

Beostimmung der standardbezogenen NHK 2010 flr das Gebdude:
Mehrfamlilienhaus [SE 1)

Mutzungsgruppe: Mehfamileshaussr
Gebaudebyp Mehfzmilienhauzermit 7 bis 20 WE

Baricksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

i Slai s s e bk | erte relagwar relawer
MHE 2010 fseba.gdestandardantai’ . ML Z050-Ankal [
UM Ml ! [Cim™
T 1.055,00 “1.5 12478
Z 148050 I ‘ £01 &l
3 1380, A3l 45 5l
1 1879, 4 5 TAER
i \ 1.850,3) 31 , H
gevwogers atandardoerogens NHK 3010 =1 24476 \
 ORwWagarar Standarc =3 2.4

Gia NHK 2010 wurder van Sprengnetter um Kosienkannwerte Fir die Gebdudestardards
1 und 2 erginzt

Dz NHK 20110 wesden in der Sachwertrichilinia mit der Dimersion £/m* Bruttegrundfla-
che {BGF)" vertiffantlicht. O'e BGF ist jedoch vor alem bei éer sachgerechten Anrech-
nung ven Dachgezchossflachen als Bezugsgridle fir diz NHX problematisch. Viae die-
ser BGr-spezifischen Problama sing durgh dig altarmative Anwendung dear Wiahnflachs
als Bezugsgroke celtst, Darliber hiraus besitzt cig Waohnflazhe cine grdlere Markmahe
da der Markt in Wehnflache denkt und hancelt. Sprengnetter hat danher die NHE 2210
von der Bezupgsgrite BGE auf dig Beaugsgrote Wohnflldehe umgerachnat.

Hlaus Heer I'_Ilpln:n'n-".-".-'rtschaf"tai"rgarl =Tl e N I W R R TR T T T ln 2R
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D= fir die Umrechnung dig urspriinglizh zu den NHK gehirenden Nutzflachenfaktoren
Merhaltnisse BGFANMohnfi&cha) verwandat wurden, handelisich hierbei grundsatzlich im-
mer noch um die  MHE 2010 nach Sacywertrichtlinie”. D, h. unter Vemandung das Mal-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kKdnnen unmittelkar bei der Bewartung auf
Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Saerbern in [3], Seils
&

Die Ermritdung des gewogenen Standards erfolgt durch Interzclaticn des gawagensn
NHE-Warts zwischer die tabellerten NHK.

Berlickeichtigung der arforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gavaagans, stancargioszcns-e MK 260 CEed,TE e AN
2 trEkiLe- une Ansassungsakcorer

gredld Adlage d zu § 12 Aks & 3alz 5 lrnnthiertS 21

* Fuaispanner * (R A
NHHE 2010 fr das Bewertung $gebiivde - 184478 2t WE
gF TEAE 0] e =

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far diz won den Nommalhestel ungskosten richi erazsten werhaltigen einzelnen Bau-
wile werden pauschale Herstellungekosten- ozw. Zeitwerzuschlags in der Hohe ge-
schatzt, wie dice com gewdshnlichen Geschiftsvedoshr elspricht -Gnundlags der Zu-
schlagsschatzungen sind insbesondens die in [1], Kapitel 3 072, 3.07.2 und 3.01.4 an-
gegebensr: Erfahrungswerte fUr durchschnittliche. Herstallungskestan bzw. Adsbauzu
schlage, Baidlteren undioder schadnafion unsgioder nicht zeitgemaRen werthaligen gin-
zelnen Bautailen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berdzksichligung diasbezliglicher
Abschlige

Eaupreigindex

Bei den angeseizen Normalnerstellurgskosten {NHK 2310) handelt s sich um dursa-
schnttliche Horgiclungskosten fir das {Basiz-jdahe 2010, Lim diz von diggem Zaitpurad
bis zurm Werterm ttlungestichtag veranderten Baupreisveri1alinisse zu bariicksichiigen,
wird der wvom Statistischen Bundesamt zum Warsrmittlungsstichtag zuletzt verdffert-
lichtz und fir diz eweilige At der baulichen Anage zutreffende Baupreisindex vensen-
det Da sich dervom Statistechen Bundezamt verdffentlichte Baupreisindex mchl auf das
Bagisiahr der NHC 2010 bezieht ist dieser auf das Basisjghr 2010="100 urmzurechnen.
Sowonl diz vom Siatistischen Bundesamt veriffantlichten als auch die auf die fir Werter-
mitthangs wacke notwendigen weitaren Basisjaha urgerechneten Baupreisindizes sind
atch in [1], Kapitel 4,041 abgedrucki.

Baukastenregionalfakior

Der Hegionalfakior {Saukostenregicnalfakiorn) st eine Maodellgraic im Sachwertvarfah-
ren. Aufgrand der Modellsonformitdt (vgl § 10 Abs. 1 ImmeWeriV) wird bai der Sachwert-
nerecinung dar Regionaltakior angesetzt, der auch bei der Ermiltiung des Sachwertfas-
tars zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunekankosten (BN enthalten insbesondere Kesten fir Planung. Baudurcaflh-
ring, behbrdliche 2rifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angasatztan MH=
2012 persits enthaltar

Elaus Haiter B a1 tschale genisur (FH |nfn:-@ T =18 Sipile £2
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AuRenanlagen

Diz wesertlich wartoesinflussencen Aulenaniagen wurden im Cristerntin getrennt o
fasst une einzeln pauschal in threm vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage =ind dis
in [1], Bapitel 2.01 & angegebenen Erfabrungswere fir durchschniitliche Harsiellungs-
kosten. Die Aulznanlagen kinnen auch hilfsweise sachverstardig geschatzt werden. Bai
dlteran undfoder schadhaften Aulenanlagen arfolgt die Sacheerlschilzeng unlar Ba-
rickeicttigung diesbeziglicher Abschlags.

AUlCarlsgon o wEl Auige Sachwar(nkl. BME)
prozertiale Schazong: 5.00 % <2 warlauficarn Gabiudesa- P = )

Ieeme s (Si2d a8 o

SLmme 2EREEE

Gesamtnutzungsdaver & Restnutzungsdauer
Wyl dizsbaziglich dic diferenzierte BND-Akleiturg in dor Erragswertarmittiung

Altarswertminderung

Die Altzrswernunderung der Geb3ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtautzungs-
dauer und der Restnutzungsdausr der baviichan-Anlagen emitelt. Dabei a8t das den
Vertermitlungsdaten zugrundslicgends Alersweantmindarungsrmodallb anzuwanden.

Sachwertfaktor

Dar angesatzte objzkizpezifisch angepasste Sachwertdaxior wird auf dar Grunzlage

« derverfigbare” Angaben des anlich zustandigen Gulachterausschuss=s Lnter Hinzu-
Fiehung

= derverfigbarer Angaben des Oberzn Gutachterausechusses bzw. der Zertraler Ge-
achiftsstells,

« des in [1], Kapitzl 3,03 werdffentlichier Gesamit- und Referenzsystens der sundas-
durchschrittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertiaktoren inshesondes ge-
gliedert mach Objektart, Witschaftskraft der Region, Bodenwerniveau und Objekt-
grofie {d.h. Gesarmtgrundstlckswar) angegeben sind, sawis

« aganaer Akleitungar dos Sachvers@mndigen, Mebeeondeng zu der reqionalen Anpas-
sung der . g. bundesdurchschnritthichea Sachwertfaktoren undioder

« des lage- und ahjektabhangigen Sprengnetier-sachwerttakiors aus dam Sprenghet-
tar-Marktdatenscra

bz mtimmit.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeingn Werlverhaliniass lassen sich boi Yerwendung das Sachwernfakicrs auch
durch ainge Anpassung mittels Indexrerhan oder in anderer geeignater Wiaise gof. nicnt
ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermitdung des marktangepazs-
ten vorlaufigen Sachwearts @ine 2usdlzl che Marklanpassung dorch marktibliche Zu- oder
Abcchlage erfordarlich

Besondare objekisparzifizche Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaligzn Auswirkungen der nicht in den Wenermittlungsangatzer
ges Ertragswatyefahrans bansits barlckeichiingten Brsondsheilen des Objekts insowesil
korrigienend berioszichtigt, wia sie offensichtlich waran odar vom Auftragoebser. Eigeno-
mar ote, mitgeteiltworden sind.

Eine hinrsichende Nachwallziahbadielt der Werlsrmiltlung in Hinsicht auf die Schaszuno
aes Wetainflusses der verhandenen Zugstandshesondarheiten xann im Sinng der -
moerty in aler Regsl durch dig Angabe grob geschitzter Erffahrungswerns fir die -
wostitions- baw. Beseitigungskosten emaicht werden.

o

€laus Feier Jiplemavrtechatsingar mor (-1 infoid@imaea© de Elbe 30
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Cie koskenschatzung for solche badlichen Malknahmen srclgt in der Regal mit Hiffe von
Kostantabellen, dis sich suf Wohn- oder Mutzflacher, Bauteile oder Einzzlgewsrke be-
z.ehen.

Verkehrswerlgutachtar sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadargutachten. D.h. die
Erstallang ener differenzierten Kostengerechnuryg ist 'm Rahmen aines Varkehrewor-
gutachtans durch Zan Immobilenbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird
von digsem auch nicht geschuldel

Oie in diesern Cutachtan enthaltensn Kostehemittiungen r 2.B. edarderliche hauliche
Imvesttionen sind daber weder Kostenberechrung, Kostenanschlag noch Rosianfeststal-
lung oder Kostanschatzung im Sinne der DIN 278 (Kosten im Hechbau, sondern led glich
pauschalierie Kostanschiétzungen fur das Ereichen des angestreblen Haupz=wechkss
des beauitragien Sutachtens, r&mlich der Feststellung des Markt-"Yerkehrswetes.

Da hierdir allgemen verbindliche Wertermitlungsmaodelle Disher richt vorhanden sind,
erfolgl die Ermitllung naherengswaisa auf Grund age der von Sprengnettacin {2] Kapiel
&6 dargesteiter Madella in Merbindung mit den Tahsallemwerken nach 1] Kapite
302221,

In d eza1 Medellan sind die Kostenabzuge fur Schadenbegsitigungsmainahmen aus den
MHHK- Iaballer absektet und mil der Punklrastermatiods wailgehend harmonisist. Da-
mit sind diese Schitzmodelle dersait die einzigen inder aktuslen Wersnmittlungsliteratar
yverflgizaren Modelle, die in einhatlichar Weize gleichanmalen anwandbar gind auf 2i-
gen- ader Temdganutzte Bewerungsobjekis sowis modomisigrungsbedintige, neuwesr-
tige [=modemisiete] Objekte cder Neubautsn.

Die korrekte Anwendung digser Modelle fahn it allen vargananrken Aowendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissan urd ist daher sachgeracht. Die Werthaeinflussunyg isf
nur auseichens filr die nobwendigaten subsianzsrhaltenen Modermizizrungen ggf. mit Ei-
genlaistung.

pesoncare ajekispez fage Groodsicagrerkntale | Werhes aluss.ang irsg.
LIntar=akungsbasoncare t=n -3 000,00 &

«  Ustzrhalturesstas, Scagden e 5 oreilig) -3CACCDE

Simme ) | A000,00 €
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& Varkehrawert
Grundatlichs mit der Mutzbarkei des Bewedungsgrundsticks werden gblichenysise 2u
kaufpre een gehandalt, die sich vorrangig am Efragswear arientiaren.

Cer Ertrag=wart wurde zum YWeremitthungssachtag mit rd. 126.000,00 € ermittel:
Oer zur St0tzung smittelte Sachwert betragt rd. 116.000,00 €.

Der Verkehrewert flr das mit einem Miteigentiunsantzil (SE 1) bebaue Grungstick n
57433 Neustadi®., Friedrict-Ebert-Sir. B

Grundsuch Blat Ifc Mr.
MaL ztad by “TED 1
Gemarkung Farstuck

MaLstadthf

Mibzigenturr 53210030 an 7315 m* CB3LT

witd zum Wertermitlungsstichtag 06.05.2028 mif rd.

126.000,00 €

in Worten: einhundertsechszwanzigiauzend Euro

gaschatzt.

Dar Sachverstindige bescheinigt durch ssine Unterzchrift zugleich, dass ihm keins Ab-

lehnungsgrinds entgepenstebian, aus densn emand als Bawegzeuge odar Sacvar-

staqdigan=ﬂight ZulBissig ist cder sainen Aussagen Keins volle Glaubwirdigken beigemses-
580 wérden Kann,

-:: & ¥ ol
-, Meustat an det Veinstrale, den 11 Mai 2028

fn, 4

Flaus Heile Mpoonevimenataingaalear (PR Infodd: moeert.de Seiedd
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& Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewartung Lasten

Cem Sachverstdrdigen iegt gin unkeglaubister Srundbochauszoug weorr 300102025 wor.
Wohnungsarundbuchs von Neustadt'W,, Blatt 17691

Pos. 1-Z: getlischt

Pos. 3: Beschrankt persdnliche Dienstharksit Wames zeugungsrachly.

Fos. 4 Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit (L atedassungsrecht fir Warmaersaugung -
uned Transpor}

Oia Poeiticnen 3 - < wirken sich soweit bekannt weder wertmindemd noch wersteigernd
aut daz Mall der baulchen Mutzung das Grondsticks sus. Es st davan duszogshesy,
dass ein potenzisll=r Kaufinteressent die varhandensn Lasten aszeptiersn wlinde {na-
hezu VWiertheutral),

FPoe. 5 Ingclvenzvermerk. ..
Die Fosition & ist in der 2wangsversteiganang mcht werreevant.
Der Wert der Last Poaition 5 wird mit 0,00 € geschitet,

Lt. Beschluss vam 15802, 2025 ‘st die 2wancsverstaigorung angaorcnet
Diere Pasition 1 ist in der Zwargsversteigerung nicnt wertrelewant.
Der Wert diezer Last wird mit 0,00 € geschitzt,

Elaug He s Deplar-vrecnataingsaear (FH,  nfafiiameernt.de S=ie s




Verkehrawe . Zoa 4 w2 Ba OB F-=d4dc--=ber-5t-. Bs. 50455 Maualad v, fuz AL WU 2005

76

7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Hafung

Urheberschuiz, all= Rechte varbehalten. Das Gusachten st nur fir den Auftraggeber urd
den angegebenen Aweck bestimrmil Eing Yerwielfaltigung oder Versertung durch Crits
150 rdr mit sehiftfcher Genehmigung gestattet.

Der Aufiragnehmer haftet for die Richtigkelt das emmitiaten Vartkehrawerts. Cie sonstigen
Beschreinungen und Croghnizss unierliggen nicht dar Hafling.

Der Auftragnehmar haftet unbeschrankt, sofem der Auftraggeber oder {im Falle einar
varginbarten Drttrarevendung) ein Oritter Schaderersatzansoriche geliend macht, cie
auf Vorsatz oder grobe Fakrldssighsait, einschliellich van Vorsatz cder grober -anrlas

sigheit der Vedretar oder Eflllungsgehilien des Aulragrebmers beruhen; in Fallen der
Llpernahrme giner Beschaffenheitzgarantie. ket arglistigam Varschwaigen von Mangels,
sowie in F&len der schuldhaften Verletzung des Lebans, des Kbmers ader der Gasund-
hisit.

In scnstnen Fallen der lzichter Fahrlassigksit haftet der Auftragnehmer nur, saferr eins
Pflicat verletzt wird, deren Friullung d e ardnungsgemifs Duichfithnng des Wertrages
uberhaupt erst enmdglicht und auf deren Einhaltung der Verragspartner -easlmaig wer-
trauen darf (Kardiralpflicht}. In gincm salchen Fall igt die Schadensarsalzhaftung auf den
typischerwaizse varhersehbaren Schaden begrenzt.

e Haftung nach dem Prodokibaftungsgesetz bleibt unbedhr.

Ausgeschlossen ist die perssnlche Haftung des Eflllutgsgetilfen; ceseizlichen Verie-
tars und Betriabsangchorigen dos Auftragnehmars file voncihnen durch leichte Fahrlgs-
sigkeit verursachts Schaden.

Die Haftung for di= Yallstandigkeit, Rigttigkeit und Aktualitst won Informationgn ung MNa-
t2n, die van Critten im Rahinen der Gutechtenbeateitung bezogen cder Ubermittelt wer-
clan, ist auf dig Hobe des flr den Auftragnehmer maglichan Rozkanls gegen den jewal-
ligen Lrtien bascirankt.

Eine iker das Vorsiehende hinausgehends Hatung ist ausgeschlossan bzw. it fur jaden
Einzelfal auf masmal 500 000 00 EUR bagrenst,

AnBerdam wird darauf hingswiesan, dags die in Gutachten enthatensn Karten (2. B.
Stalen<arts, Staliplan, Lageplan, Luftkild, u. 83 und Datar urheberrachilich geschiset
=ind. Sie dirfen nicat aus dem Guzachben separert undfocder einer andaren Mutzung zu-
pnefahirl werden. Fals das Gutachlen imelptermsl verdffent icht wird, wird zudem daraat
hingawiesen, dass die Verbffentlichung nicht fir kommerziele Zwecke osstatet st [0
kFaniexd von Swangzversigigerunacn darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangeverstegerungsverahrens vercfientlicht werden, in andarcn Falan maximal ur
dig Daues van & Monaten.

kr.2us Hzier Diplom-Witschadzingenieer (F-r  infodl mvert.d= Satlels
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£ HRechitzgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen dar Verkehmwartarmittiung

i gler zum e b der Gutachieresstsllung ghltiger Faszuang.
BauGE:
BaL gesetzluch
BauMv:
BaL nJtzurgsverarznung — Yerarzau-g ooasr dig auliche Kuzueg der Grymdaiicks
BGE:
Bargen of es Gasezhuch
YWEG:
Yuohaungzacent, mszeser - Geselr Lhe das Wiohru-gsgigentir wad cas Jecerwnoh-resh:
FANCE
stz Jkerde dvangsverstegerurg urd de Maangsvensaiing

Immo¥erty:

Yerordnung Gber die Grundsgizs U- d 2 Erm il ng der Yekehrawets vor-imrabiienund der far d e Werler-
mizlung e~crderlicnizn Daten — rrncailizree e milllu ng=venz-dnane = Farnicyi [

SW-RL:

Fiz-tli-ie zu- Emitlur g ces Szchewerbs [ Saciwartizhzlaie — BW-RL1

YW-FL:

Rizntli-is =u- Em—tlury Ses Wery gichswents and des Booerwes )W araleichissarict ivie = WW-FL)

EW-RL:

Fiztli-is zu- Em—itlirg des Zrlagswerts  Erlragewartr ckllinz — EWI-S.00

BRW-FL:

Ricitlicie zu- EnTitlurg des 8&desnichterars {Baoanick werbichll qig — BRWEL)

Yartk.

Wiersrm sfluigsr chblinien — Rictinian G- diee=nm flung cer Verkahrewars [Marklwarta] von Sronasidcken

WaoFly,

Wizhrildznanearordn.ns — Verard wu1pg zo - Berack nung daswWahnt ac-3

WRAR:

Wizhrfdza20- Lad Mizzverrzhl nic = Rishil ic zurwesrreetabhEngioon Wi nfiEezbe ceareara wnd hlie:

weartermictiung

CIM 2813:

DIH 283 Zlatt 2 “Novwngen (Berechaung der Wohirflac-zi gl Mulzfacken’ (Aasgake Febrasr 1952 cb-
wehl i Oklabs 1383 sotickgezoge Fneet dle Worsshelt i cer =ax 2 wale s anwesncury)

GEG:

Sabdaudaerarpiegesats = GEze2 20 BFE0E UNY VET =Nerg e i Zer Hulzong erasLaroaner Encmisn Fur

Widnre- ord Balkeerengung in Gekaudar

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur [ Marktdaten

1] Bamenchziter  (Hisg s Tonnnstlicn s luey Ma=liaan wed Fraxiasiller  Lezsshlalsastneng
Sarengnziter rmehbilisnhswarinag, Bad Meuzranr-bhregiler 2015 — 2028

2] SBarengaeller dHrsg. ok lerbewsctong = Lahradeh ord Bamerantar Lozsb atearmluag Sprarg-
pnader |~ r-abiligrkewertung, Sac Neusnah-Ah-weilar 2019 - 2025
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