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Verkehrswertgutachten

fi.5.d. § 184 Baugesatzbuchj
Das Guiachien diert ausschlieflizh for diz Versehrswerfestsszurg gemai §74 8 7V G

Bewertungsobfekt: Srundstiick mit einem Einfamilienhaua und
Doppalgarage bebaut.

Adresse: BE482 Swwibrickan
Auf dem Berg4

Auftraggeber: Amisgericht 2welbrlicken
Herzogsirake 2

BE4E2 Zwnibricken

Aktenzeichen: 1K 2126
Wertermittlungestichtag: 11.08.2026
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Zusammenstollung der wasentlichen Daten ' !

Dbjekt : Grundstick mit einam Einfamllenhaus und Doppelgarage bebawt, Einfamilizn-
haus in Fedighauwelse, massier Keller, Erdgaschoss und ausgebautas Dach-

gescheas, Ursprung 1563, Anbau 1982, Feriggarage 1990, Vinyledden, Flie-

sen und Diglenbelay. Oantralhaizung. Kurststaf- und Holzfanster, Ziagalain-

vecrung, Gartengerstehaus, singezaunter Garten, insgesamt guter Zustand

Raumaufteilung

Kellegeschoss: ' " Hobbyraum, Gllzger, Hezungstaum 2 Kellerauma, HWR
“Erdgeschoss: . _ Windfang. Diele, Flur, Kochen. Essan, Wehnen, Buro, Bad, Terasss
.EEW-ECW %2 Kinderzimmer, Schlafzimmer, WG, Ankleldazimmar, Flur
 GrungetlckAEche gesamt 1077 e
Wohnlldche ca, - : 141 e
Nufigche ca. _ - T

Badanweart 105.000 &
Sachuwan: SRS 000 £
Ertragswert ' ‘ ' B ' 264000 €

— —_——

'-.I'e_rkehrsﬂert: | | | | 285.000 E|

Lrp! Irg, {FED Archibssd Miclsel Lehbengor
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1 Allgemaine Angaben

11  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art das Bewertungeabiekts:

Objekiadresss;

Grundbuchangaben:

Katagtarangeben:

Gnundstiick, sebaut mit enem Einfamilienhsus (Femighaus) mit
Choppelgarags {Ferfiggarage)

Auf dermn Berg 4
BE432 dwelbrickan

Girundhuch von WMarsbach, Blatt 838, 1. Mro1

Gomarkung Morsbach, Murstock 1640028, Flacha (917 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutechtenaufirag:

Wartermittlungaastichtag:
Qualiiszstichzg:
Crisbeichtigune:

Dachkonstruktion:

Teilnabmear am Qrstarmin:

Eigentamer,

herangezogene Unterdagan, Erkundiguh-
gen. Infarmationan;

Gemall Beschluss  des - Amisgerchis — Zweibmicken  wom
12.05.2028, soll durch einschniftiches Sachverstand gengutach-
ten der Werkehrswert ermitteft werdan:

11,08, 2026 {Tag der Orshesichtigung)
11.08.2028 entspricht dem Warttermitiungeatichtag
11082026 um 1500 Lihr

e Dachkonstrukiion kennte nicht besichtigt wardan. Es wird da-
von-ausgegangen des sizdgber die angencmmene Restout-
ZLNgEFAUEr Noch Brauchbar st

dar Eigentomet:
der Sachversténdigs

L

a0
Zuja 12

Viam Sachverstdndigen worden falgende Avskinfie und Unters-

gern beschafft

« unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.06, 2026

= Ubersichisplan, Lagepéan und Auszug aus der Bodan richtwert-
karbe [Quelle: OnGan)

= Einsichl In gie Bauakte bei der UBA der Stach Zwaibricken am
CE.OT. 2026

+ Baubazchrelbung, Gauzeichnungen (Guodisa, Ansichten,
Schnifte} aus der Bauakts

= Berechnung der Bruttogrundflache und der Wioha- und Nut-
flachen

» Auskunit auvs dem Baulastenverzeichnies der Stadt Sweibio-
chen vom 10.08.2025

+ akt.eller Landasgrundstocksmarktbaticht Rheinlgnd-Pfakz

53
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2  Grund- und Bodenbeschraibung

21 Lage

211 Grofriumige Lage
Bungiasland:

Ot ung Elnwohnerzanl:

bbertrtlicha Anbindung Entfemangen;

21.2 Kleinriumige Lage
innerdrtiiche Lage:

Art ger Babawung und Nutzuagan in der
Strala und i Ortsteil;

Regintréichtigungan:

Topoarafie:

2.2 Gestalt und Form.
SagtaElk und Fom:

2.3 Erschlieluny, Baugrund ete.
Strafienart:

Rheinlaad-Palz

Lweibrlcken hat ¢a. 35.000 Elnwahner:
Staddttail Marsbach hat ca. 950 Eirwohner

Landeshauptstadt:
Maing fua. 120 km entemnt)

Autobah nzufaht:
S 32 Zyrelbilickan; A5 (63, 6.5 km antfemnt)

Eahnhaf:
Hbf Lweibricken (ca. 9,8 km anifernt)

[ lughefen-

Saarbricken Ensheim iza. 33 km entfarnt}

Die Entfermnung zurm Stadizentrum betragt oa. & km.
Gaechéfto des tiglichen Bedarfs: ga. Skm

Schulen: ca. Skin

FilTa: ca. 450m

Sffentlicha erkehremittsl (Bushaltestellel: ea. 100m
Varwattung [Stadhrew.raltung},'

mittzra Wiohnlage

susschiial ich wohnbauliche Nukzunger;
Ubeswizgend 1 bis 2-gaschosaige Bauweise:
Einzalirausbebalung

keing

lgicht ~angig;
wvan der Strads anslaigend

Stralienont
oA 25 m;

itthara Tiefe;

ca. 41 m;

3

GErundstocksgrife:
insgessmt 097,00 re

Anllegeratrailo

Dial.Ira. {FH) Archickt Michae Lehnegar
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Gaba W39

Stratenausbad;

Anschlizse an Yersorgungsletungen und
Abwaszerbeseitigung:

Grenzverhzhnigse, nachbarliche Gemedn-
samkgiten;

Baugrund, Grundwassar {sowait augen-
=cheinlich ersichtlich?:

Altleaien;

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbushlich gesicherts Eslastungen;

Anmerkurg:

Hemscmarmerke:

nizht eingelragens Rechte und Lastan:

2.5 Offantlich-rechtliches Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Badlastenyerzelshnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstallungen im Flachennutzengsplan:

Fesizetzungen im Bebauungsplan;

voll ausgabaut, Fahrbahn aus Bitumen:
Gawege beiderselly vorhanden, befestigt mit Biemen

alaktrizcner Strom, \Wassar aus offentlicher Yersomgung;
kanalanachluss
Telefonanschiuss

EBauwichgarags;
eingefriedet durch Maver, Faun, Hecken

guwachaener, normal tragfahiger Eaugrund

Beim Cirtstemmin gab as keine Anhaltspunkte for Altlasten. Exs
wird daher ain glisstenfrakr Zustand urterstallt

In diesar \Wertermittiung ist ine-lagelblocne Baugrund- und
Lrundwassersiiuation inscweit bericksizhiior, wie sla In die Ver-
gleichskeufpreise brw. Bodenrichtwerla singsfossen it Dar-
bbar hinsus gehende varielande Lntersuchungen und Nachfaor-
schungen wurden nicht sngestel.

Dem Sachwerstandigen ilagt ain unbeglaubinter Grundbaschaus.
ZUE WO 24 08 2026 vor,

Hlerash besteht in Abteiung |l des Grundbuchs von Marebach,
Blatt 8236, keing wertbeainflussende Eintragung.

Schuldvedhgltnizsa, die ggf-in Abfellung NI des Grundbuchs var-
zeichnet sein «tinnen, warden in diesem Gutachtan nicht bemak-
gichtigt. Es wird davon susgegangen, dess ggf valutierande
Schulden beim Verkaul galtech: oder durch Raduzisung des
Werkaufapreises susgeglichen werdan.

keinn

Dieshexigliche Bescrderhellon sind gof. zusaizlich zu dieaer
Werterrmittiung zu baricksichtigen,

Ler SachvarstBndigen liegt eine Auskuaft sus dern Baulasten-
varzeichniz worm 100,058, 2026 var.,

Lae Baulastenverzaichnie enthalt kelhe werdbesinflussendsn
Eintrarfungan.

Der Berzich des Bewerturgaobjekts ist Im Fladchennutzungsplan
als Wohnbaullache (W) dargestelit

Fir dan Bereich des Boweartungaobjektes ist keln rechiskrafiger
Eebayungspian verhandan. Die 2ul#ssigkeit wvan Vorhaben izt
demzufelge nech § 34 BauGh zu baurdeilen

Dipl.Ing. (FH) Archtakl Wizkasl Lehbengar
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2.6.d Bavordnungsrecht
Bei diesar YWertarmittlung wird dia materlelle Legalitat der baulichan Aniagen und Mutzungen worausgesetzt

2.6  Entwickiungszustand inkl. Beltragssituation

Entwicklungszustend (Grundstickequeli-  bauwredes Land (gl § 2 Abs, 4 ImmoiWarty 24)
raty

ghgabenrechilicher Zugtand: Diaz Bewerhrngsgrundstick ist bezliglich der Beitripe und Abga-
ben fur ErschlieRungssinfchtungan rach BauGSB und KAG ab-
gabanplichtig, wisderkehrende Beltrige.

Anmerang: Dlage Informationen zum beitregsrachfiichen Zustand wurden
achrifich arkundet

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermletungssituatian

Das Grundstock ist mit einem Einfamillenhaua und Doppelgarsge bebaut {val. nachiolgande Gebdudabe-
sehrefbuyng),
Das Obpakt ist eigengenutzt

3 Beschreibung der Gebiude und Auflenaniagen

31 Vorbemarkungen zur Gebaudehesch reibung

Grundizge fir die Gebaudebeschtesbungen sind dia Erhebunger i Rabmen der Orisbesichligung sowia dia
gaf. varliegerden Bauakien und Beschrelbungen,

Di2 Gebaude und Aubenanlagen weeden nur insowsit beschrisben, wia 28 fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiurg notwenalg ist. Hierbei werdan gis offensishiichen und vortarrschenden Ausfifirungen und
Augstatiungen beschieben. In ainzelnen Bereishen kinnen Aiweichungen auftratsn die dann allardings
nicht waeentlich werterheblich'sind. Angaben Uber nicht sichthare Bautaile beruhen auf Angaben aus den
varliegendan Unterlagen, Hinweisen wahmend des Orsterming bzw. Annahmen suf Grund lage dar dblichen
Austlhrung im Baujabr. Die Funkionsfahigiksit sinzalner Bauteile und Anlagen sowle der technischen Aus
sizttungen und Installationan (Heizung, Elekira, Wasser stc.y wurde nicht geproft; im Gutachten wird dia
Funkfionsfanigkait unterstellt

Baurndng=l und -2chdden wirden sowsit aufgenomman, wis sie Zerstirungsfai, o.h. offersichilich erkernbar
waren. In dissem Gutachusn sind die Auswirkurger der qgi. verhandenen Bauschadan und Baumangal auf
den Verkelrawert nur pauschal bericksichligt worden . Es wird gaf emplohlen, sine dieskaziglich vertisfande
Liniersuchury ensteflen zu lassen. Untersuchungen suf pllanzliche und fiefeche Schedlinge sowis uber ge-
sundheiteschadigente Barmateriallen wurdan nisht duscligeiohre.

&2 Elnfamilienhaus

3.21 Gebiudsart, Bayjahr und Auflenansicht

Gebdudaart: Einfamilienhatis:
gingeschossig;
unterkallert;
auspebsutes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Urzprung 1953,

Dialing, (FH; Arclex! Mlchasl Lehbarger
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Erweitening 1532

Medernisharung; ab 298
* Emeusrung Warmaerzeugar
+ Bodenbalage
* Batl im Erdgeschoss
+ Fenstor feibreise

FlEchen und Rauminhalte Dle Waknizche betragt rd. 149 me:
die MuZzfldche betragt . 75 ms:
die Sruttogrundfléche (BGF) batrage re. 208 me

Eneiylaamz ey : Energieauswiels liegt nicht vor
Ramarafreiheit: Der Zugang zurm Gebéude ket nicht barierefre),
Aultanansicht Giebaksaite nach: Weaten Fazazemeniplaifenverklzidung:

sonst Putz mit Anstrich

3.2.2 Nutzungseinhelten, Raumaufteilung

Kellemgeschoss:
Hobbyraum, Gllager, Heizungsraum 2 Kellerrtume, HWE

Erdgaschogg:
Wind“ang, Disle, Flur, Kechen, Essen, YWohnan, Bira, Bad, Terrases

Dachoeschoss:
Kinderzimmer, Sehlafzimmer, Wi, Anklsicezimimar, Flir

3.2.3 Gebdudekonstruktion | Keller, Winde, Deckan, Treppen, Dach}

Konsiruktionsart: Uresrurg:
Fartighauwsige:
Fartighaushersteler: Hanse Haus In Wandke Bauweize

Fundamentea: Betan
Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswinge: HolzelsEnderwainde, Halz:afelbauweise
innenwangs: . Holz!afelbauwialse
(Feschossdecken: Holzbzlken, Tranerdecke 0ber derm Kallargeschoss
Treppan: Ev:—,ller_traggg;

Massiv

Geschasetreppa:
Helzkongindktion;
bezseres Holzgalander

Hauseingangishersich ): Eingangsi0r aus Hok, mif Lichtauaschnit, Heuseingang gepflagt

Lach: Cachkonetruktion;
Holzd'ach ohne Aufbauten

Pachfaorm:

57
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Sattsdach

Dachel ndackynn;
Dachziagel (Tony;
Dazhrinner: und Regenfalirahre aus Zinkklesh:

Dackfldchan godamet

3.2.4 Allgemeine technischs Gebiudea usstattung

Yassarinefallatonen;

Abwasserinstallationen:
Elgktreinstalstion:

Heizung:

Litung:

Warnwassanersomung;

ZeNtrale VYzssarversorgung Ober Anschiugs 8n das afentliche
Mrinkwazsrrnete

Ableftung in kommuneles Abwssserkansinetz

durchschnittiche Awvsstathung

Aentiatheizung als Fumpenhaizy ng, mit festen Brennstofan (G,
Bavjahr 2012 (. Elgentimer;

Flachheizkorper, mit Tharmastatvantien;

Tank Im Geb#ude, Tankgrofia ca. 5000 Liter

keine besonderen Lifungsaniagen (herkammliche Fensterof-
tung;

zentral Uber Heizung, Boiler {Hoizung)

3.2.5 Rauvmausstattungen und Ausbavzustand

Badenbelige:

Wandbekialdungsn;

Peckathbesieidungen:

Fenster:

Tiear:

Eanitare |nstallsfian:

Klchanauagtatiung:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftlicha Wertmirndarungen:

Flies=n, Dglenbeiag. hochwertinar Klizkvinylbaden

Raufazertapsten mit Anstrich, Fllesen im Bad, Rsuputr mit An-
stricn

Raufasertapeten

Fenster aus Hols mi! lsolisrverglasy ng.

Feneter aus Kunatetoff mit Warmesshutzverglasung {eiwaize 3-
fachy:

Raliaden aus Kunstetof, feilwelse mit slakirischem Antriak:
Tharmaralios Im Schlafzimmer

Simroedran:

dlatte Tarblatter

durchschnittichs 3chitsser und Baschlage:
Hotwerkstofzargen

Bad EG; .

Duschia mit Abfrehnung tbodengleich), wandhengentdes W mit
verdacktem Spdlkesten, Waschifach, durchschnitiiche Ouaiist
W DG:

{bodengleich], Stand-\We mit Cruckspiler, Waschbecken, sinfs-
tha Chualitit

nicAt in der Wersrmitiung enthalten

zvreckmaERig

kaine

CiplIrg. ¢FH) Architakt Micka=] Cobbanger
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3.2.6 Besonders Bauteile / Einrlehtungen, Zustand des Sebiudes

bazondera Bauteile Eingangaireppa, Terrasse, Staurdumea in den Abseitermuinden
(Orempel)

besandere Einnichiungen: K.aminafen

Basonnung und Eetichtung: Gut

Bauschaden und Baurnangel: ksine erkeanhar

Allgemeinbeuriailung: Deer bauliche Zustand ist gut.

3.3 Nebengsbiaude
Garage (Deppeigarage, Foriggarage, Schwingtor mit elektrischem Antiab aus Stahl, Batanboden);

Schuppen messiv, Garenhaus

3.4 AuBenanlagen

Warsargungsanlagean vom Hausanschluss bis an das afentiche Natz, Wegebelastigung, Hofbefestigung, be-
fegligte Stellplet=flache. Tarmsse, Ganenanizoen und Planzungen, Einfrisdung (Mauer, Zaun, Hecken?, Zu-
fahrt zu den Garagan m* Betonpfiaster, befratigher Ekellplatz mit Batonplstter, Tormesse mit Wasshbetan olat-
tenbelan

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 GrundstOcksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrawart fir das mit alnam Ejnca milllenhays bebauts Grundstick in 66532 Zwaibri-
c#en, Auf dem Berg 4 zum Warermitiungsstichtag 11.08. 2026 smritll,

Grondsticksdaten:

Grundbuch Glatt fied. Wr.

rarsbach Bas 1

Gemarkung Flur Fl:.rstink Flacha
Missbach 162025 10T me

4.2 Verfahrenswah! mit Begriindung

Enmprechend dan Gepflogenhaiten im gewshnlichen Seschafsverkehr und dar sanstigen Umsténde digsas Ein-
zelfall3, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stahenden Daten {wgl. § & Abs. 1 Sat 2mirmoWWarfys, ist
der Verkahrewert von Grundstickan mit der Nulzbarksit des Bewsrtungsobjerts vorrangig mit Hiffa des Sach-
wertverfahrens zu emittelr, insbesandere well dizse Cbicharwaise nicht zus Erzielung von Ertrégen, sondam
zur {perstnlichen oder zweckgebundenan) Eigenn WEZLNY bestinmt sitd,

Cas Sachwartverfahren (gem. §§ 35 — 38 ImmoWerty) basiar im Wesentichen auf dee Baurteilung des Sub-
stanzwerts. Dar vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwer des Grundsticka) wisd als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwart der baulichen Auienanlagen

CiplIng. (FH} Arsikeie k'thae Laekbarger
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und sanstigen Anlagen enmittelt.

Zustitzlich wird gine Eftragswertermittlung {gem. 38 27 — 32 Im maWierty) durchgefihrt, das Engelnis wivd je-
dach nur unterstitzend, vorangig als von der Sachwertherecanung unabhangige Berschnungsmethode, beai dar
Ermittlung des Verkshrswerts harangezogan.

Der vorlaufige Eriragswent nach dam allgemeinen Ertragswertverfahran [germ. § 25 ImmacWarty) ergibt aich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahsllchan Reinertragsantall der baulichen Anlagen zum Werermitiungs-
stichtag,

Der Bodenwert ist jeweils getrannt vem West der baulk-hen und BONStigen Anlagan bow, vorn EMragswert der
taulichen Anlagen I d. R. suf der Grundlage von Vergleichskaufpraisen im Vergleichswarverfahren ivgl. & 40
Abs, 1 ImmeWWerty so zu emitten, wia e sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wie.

Liegen jedin yesiynets BadannchtiWes vor, 5o kannen dese ur Bodervertemittiung herangezogen warden
{vgd. 540 Abs. 2 ImmoWerV). Der Bodaarichhwert ist der durchechnittiche Lagewert des Bodens fur sine Mehrheit
woh Grundstilcken, die zu siner Bedenrichtwerkzene zuss mmengetazst warden, fur dis Im Wesentlichen gleizha
Mutzungs- und Wardverhgitnisse vorliagen. Er ist bezogen auf den Quadratimetesr Grundsiickefidche, Der versi-
fentlichta Badenrichtvert wurde bezliglich sainer absoluten Hehe auf Flaysibilitat Gharprift und als zutreffend
beurteilt. Dis nachstehende Bodanwerarmittiung erfeiat dashalk suf der Grondiage des Bodenmichwerts, Abwai-
chungen des Bewartungsgrundsticks von dem Ricktwergrundstick in den wertbesnflussenden Grundsticka-
meskmalken — wie Erschliebungszustand, beitragsrechticher Zustand, Lagermerkmale, Art und Malk der baulichen
adar sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffentsit, @ rundstickeru schndt —sind durch antsprechends Anpassungen
des Bedenrichhwerts berickeichigt.

Sowah| kel der Sacmyer- als auch bai der Erragsweremittiueg sird alle, das Bawerungsgrundstick batrefiends
besonderan abjelespezifizchen Grundsticksmarkmaia sAchgemal u bemcksichtigan: Dazu z&hien insbesan-
darg;

» bescnders Etragsverhaltnisss (z. B. Abweichungen von der markhiblich ezislbaren Mdleta),

v Baumangel und Bausehaoen,

*  grundgtliclkabozoganse Reshie und Dalaalungen,

« Nuzung des Grundsticks fur Warbezweske Und

= Abweichurigen in der Gnandsticksgrele, insbesontare wenn Teilfdchen selbststandig yervertber sind

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definiion des Bodenrlchtwertgrundatiicks

Car Bodenrchtwart betregt 190,00 €im® zum Stichtag 01.01.2026. Das Badanrichbwertgrundstck ist wie folgt
defimiert:
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Entwicklungsstufe

Art der baulichen Mutzung
befragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZWGE)
Anbauart

Bauviaigs

Grundstckafiachs (1

Eeschreibung des Bawertungsgrun dstiic ke

Warermitiengestichitan
Entwickiungssiufe

An der baulichan Mutzung
beitrzgsrechtizhar Zustand
Zahl dar Vollzeschosse (ZVE)
Anbauart

Eauweise

Grundetbckedgche [§

baursiles Land

WA [allgameinea Wohngeblet)
frzi

2

Mmelsichend

cAtan

00 m®

11.08.2025

nauralfes Land

WA {allgemainss Wohngebiet)
fred

1

freistenend

oiffen

1.017 mf

Dialdng. [FH) ATCHESKE Michas Leibarger
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Bodenwartermiitlung des Bewertungsgrundsticks

Machfolgend wird der Bodenrichtwsrt sr die allgemeinen Werbrarhtlinisse zum  Werermittungsstichtag
11.08.202E und die wertheeinflussenden Grundsticksmarkmale des Beweriungsgrundsticks angapasst.

I Umirechnung des Bodenrlc htwerts auf den beitragsireien Zustand o Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts _ = frai

beltragafreior Bodenrichtwert = 110,00 €/m?®
tAusgangswert fitr weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassunyg des Bodenrichtwerta
RichtwergrundsiGek | Bawsrhungsgrundsiick Anpassyngstakior | Er&uterung
Sfichtag - 01.01.2026 11.08. 2026 « 1,020 E1

(. Anpagsungen wogen Abweichungen in den wertheslnflussenden Grundsticksmerkmalen

AnbaEvart freistahang fraistehend x 1.0
Art der baulichan 'L"-Eﬂl-l:allgemeines WA, Callcaralnas ® 1,000
Nutzung Winhgeblat)  © Viohngehied)
lageangepasster beitragsfraier BRW am Wartermittlungsstichtag = 11330 E/m*
Fldea () 70 1047 x .60 E2
Entwicklungsstute | baursifes Land baureifes Land s 1,000
Yellgasehosse i T ¥ 1,000
| Baunweise affan | offen . 1.800 )
vorlaufiger ohjekizpezifisch angepasster heitragefreier Bo-| = 102,88 £Im?
denrlchbwert
IV. Emlitiung des Gesamibodenwerts | Ersutarurs
'nh'El-rEBE-eziﬁsnh angepasstar haitr;agsfreier Bodenrchiwert . o= 'IiiZ,EB €im? _
Fliehe _ A 07 me
beitragsfreler Bodenwert = 104.740, 82 &
rd. 106.000,00 €

Der beltragsfraie Bodenwert betragh zum Werenmittlungsstichtag 11,08, 2028 fnsgeéamt 105,009,040 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l

Per Wertermittiung slnd die sllgemeinen Wertverhal:nisse auf dem Grundsiicksmarkt zum YWerermitiungsstich-
tag und der Grundsiockszustand zem Qualititetichtag zugrundes 2v egen. Der Bodanrlehtwert muss gemak Bo-
denpreisindex auf dan Vistermitiungsstichtag angepasst wardan,

Ez

Grundsdtzlich g7t Je grofer elne Grundsticksidche ist, urmso hther ist der absaluta Bodanwert, Damit sinkt aber
auch die Nachiraga naech dem Girundstick, was elnen nisdrigaren relativen Boderwert zur Foxge hat D, h. der
ralative Bodemuert steht in einem funktianalan Zusammenhang zur GrundsiGoksflachs.

Dig Umrechnung von der GrundsOcksflache des BRW-Grundzticks auf die Grundsticksfache des Bewertungs-
grundstlcks arfolgt unter Verwenduny der I [1], Kapital 3.10.2 mitgsteiten nicht GFZ-barainigten Umrechnungs-
koatfizienten,

R, Ing. (FHI Aschibakl MiZTae Lehbarges
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4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwerimaodeli der Immoblllenwartarmittiungsverordnung
Cae WModell der Yerkohrswertarmitlung im Sachwerverfahron ist in den §5 35 — 36 ImmoWWery basch ieban.

Crer Sachwert wird demnach aus der Surmme ges Dodonwents, den vorliufigen Sachwerten der auf dem Grund-
silck vorhandenen bavlichen Anlagen (wie Gebdude und beuliche AuBenznlagen) scwie dar sonatigen (nicht
baulichan) Anlagen {vgl. & 35 Abe. 2 ImmoWWetV) und gof. den Auswirkungsn der zum Wertermittlungsstichlag
vorhandenen besordersn ohjekispezifischen Gundsthcksmerkmale abgelefst.

Der Bodenwert isl getrennt vom Sachwert der baulishzn und sonstigen Anlagen gemal & 40 Abs. 1 ImmaWerty
l.d.R. I Vergleichswertverfahran nach den §& 24 - 26 Immoerty grundsatzlich so zu ermittein, wie er sich
ergeben wirde, wann das Grundstdsk unbabaut vaars.

Der vorlduige Sachwert der bavlichen Anlagen {inkl besonderer Bautella. besendarer [Batriebs}Einnchtungan
und sonstiger Verdichtungen) iat auf der Grundlage durchschnitdlicher Herstellun gakosten unter Bericksichiigung
det jaweils individugllen i erkmale, wlo z.B. Objektart, Gebsudestandard und Restnuizungsdauer rAlErswertimin-
derurg} abzuleitan.

Drer vorlsufige Sachwert dar Auenenlagen wird, safem dieser nicht bersits andeneilig miterfasst wordan ist,
antsprechand der Vorgehenswaise flr dig Gabauda i.4,R, auf der Grundlage ven durchschnitiiichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssatzen ader hifsweise dusch sachverstandige Schatzung (vgl & 37 [mmolerty emitiel.

Die Gumme aus Bodanwer), volaufgem Sachwert der baulichan Anlagen und vanguigem Sachwart dar baul-
chan Aulenanlager und sonsfgen Anlagan ergib? den vo-laufigen Sachwe:l des Grundsiioks,

Der 0 rechnerzen armittalts vordufige Sachwert Bt anschlisfand hing'chilich seiner Realiclarbarkait auf dem
Grtichan Srandsticksmarkt zu beurtsilan. Zor Bericksichtigung der Marktlage (allgameine Werverhalinisse) ist
Ld.R. eine Marklanpagsung mittels Sachwertfzxtor erfordariich. Digse sind durch Machbewerusgen, d.h. aus den
Werhalinlssan von realigiernten Vergleichskaufpreisan und fir diese Vergleichscb|akte berechnate vorgufige Sach-
werle (= Substanzwerne) zu emittaln. Die | Marktanpassung' des vorldufigen Sechweris an dle Lags auf dem
arllchen Grundsticksmarkt fuhr im Ergebnis arst zum marktangenasstien vorldufigen Sachwert des Grundsitoks
und stelit damit den , wichtigsten Rechengchitt" inneralb des Sachwertermitiiung dar

Das Sechwertverfahren ist insbesondens durch die Verwendung des Sachwenfakiors sin Praisvergleich, bef dem
WOITaNgiG der Leibiart dar Substanz (Boder + Gehdude + AuRananiagen + sanstige Anlagen) don Vergleichs-
rralstab bildet

Der Sachwert crgibt sich sus dem marktangepasaten vorlduflgen Sachwart nach Bericksichigung gof vorban-
danar basonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl § 35 Abs. £ fmmoiWety).

4.4.2 Erfauterungen det bel der Sachwertberechnung verwendetsn Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWerty)

Dle durchechnitilichen Herstellungskestan der baulichen Anlagen werden durch Multipikation der Gebiudefachs
{m®) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (MHK fiir vargleichbare Gebauda armittalt. Den sa
armittelten durchachniitichan Hargtallungskasten sind noch die Werte ven besonders zu veranschlagenden
Bautgilen Und besonderen (Betrichs) Elnrlchtungen hinzuzurechnen,

Nommalherstellungskosten

Dla Marmalhergtallungskoetan (NHK) basieren aok Auswertungen von reinen Baukeaten 0 Gebaude mit anns-
khernd glekchem Austai- und Gebaudestandard (Nomabjekl). Sia werdan fir die Wertermitiung auf ein sinhelt-
lichee Index-Basiighr zurlckgerechnet. Dia Motmalherstelungskosten besftzen dbarwlegend die Gimension
L£imt Brutie-Grunatiache” ader £im? Wohrflgche' des Gebaudes uad warslshan sich inkl. Mehrwersteusr

Eaunebenkostan (&nlage £ Nr. [.1. Abs, 3 ImmoWerty)

Die Mormei herstedlung2xosten umfassen u. a. auch die Beunshenkesten (BNK), welchs als Kosten fir Planung,
Baudurchfdhrursg, bahardliche Prifung und Genehmigunge:’ definiart sind.

Dle Baunsbankasten sind daherin den hier argosatzten durchschnittichen Herstellungskosien pereits enthaltan.

Baukostenregionalfaktor

Der Regicnalfakier {Raukogtonragionzifakior) beschreibt imn Allgemeinen das YWerhalthls der durchschnitiichen
arfiichen 2u ten bundasdurchechnittiichen Baukesier, Durch ihn galen die durchschnittizhan Herstellunazkosten
an <as Orlliche Baukostennivesu angepasst werden. GerrdR § 36 Abs. 3 ImmoWerty igt der Reglonalfakter sin
ogd der Ermitilyng des Sachwenfakiors fostgelegter Modellperameter,

NiglIng. (FH) Archilst Michaal Lenbams:
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Gesamtnutzungedauer

Dte Gesamtnutzungsdauer (GNDY) bazeichnet die Anzahl dar Jahre, in denen eine tauliche An Age bel erdnunga-
genrafes Bewirtachaftuny worn Baujshr an gerechnat Shlichenveise wirtschattlich genutzt werdan kann. Sie arglit
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertenmitlungedeten zugrunde liaganden Madsll,

Restnutzungsdaver (& 4 Ahg. 3 ImmaoWerty)

Dig Resthutzungedsyer bezeichnat die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlage kel ardnungagemarer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirschattich genutzt werden mann. Ale Restn UZUNgsdauer igt in erstar M-
herung die Differanz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdzuer abzoglich tstzachllchem Labensaltar am Vierbarmitt-
lungsstichiay' zugrunde galegt Diesa wird allerdings dann verlgngern {d. h. das Gebaude flktiv verjiingt), wenn
talin Bawerungsokjakt wesantliche Modemisierungamaknahmen durchgafithrt wurden odarin den VWisrtarnit-
lungsansdtzen uvnmitelbar erforderlicha Arbeten zur Boseiligurg des Unterhattungestaus gowie zur Modernigie
nung In den Ve l=nnitlung 218 berets durchgofunnt unterstelt werdan,

Alterswertmindorunp (§ 38 ImmoWWerky)

Die Wettminderung der Gebsude wegen Alters [Alterswartminderung? wird i d, R nach darm linearen Absch sk
bungsmadell aut dar Basis der enmilolten Restnuzungesdaver iRMND) des Gebdudes und der jewails modellhaft
anzuseizendsn Gesamtnutzungedaver (GHD) vergleizhbarer Gebdudea ermitielt,

Zuschlag fiir nicht erfagste worthaltige einzelne Bauteilz

Yon den Normalhersisllungskesten nicht erfacets werthaltige ainzalne Bayteile, wie beispialoweise besondare
Bautells, besondere [Betriabs-iEinfehiungen und shnstige Besonderhalten {u.a; Ausbauzuschlag) kannen durch
marktikliche Zusshldge bei den durchechnittichen Herstallungskasten bericksichtigt werden,

Aufienanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebduda befindlizhe mit dem Grundstick fest vorbundene baulicha ArnlEgen {inabesaon-
dara Ver- und Ert2orgungeaniagen von der Gebdudaaulerwand bis zar Sirun dafcxegranza, Einfiedungen, YWe-
gebefestigungan) und richt bauliche Anlegen (insbasondere Gartenanlagen).

dachwertfaktor [§ 21 Aba. 3 ImmoWerty)

Diea herstallungekortencrisntarts Rechoncrcknia verdacfiges Sachwar izl i aller Feyal nicht mit nlerfur ge-
zahlizn Marktprelsen identisch. Deshalb muss das Recherangabnis crafdufiger Sachwart (= Substanxseart des
Grundsticks) an den Markt, d. h. an diz firverglelch bare Grondsticks realisiartan Kzuipreize angepasst werdean.
Das erfolgt mittels deas sog. abjektspezfissh angepassten Sachwertakior.,

Der Sachwartfaktor ist das durchschrittliche Verhaltnis zus Keufprelsen und den “hnan entsprechenden, nach
gan Versshriften dar ImmaoWerty ermitlaltan wadaufigen Sackwerts’ (7 Substanzwerta). Er wird vorangly ge-
gliecert rach der Objektart (arist=. B fur Einfanillenhausgrundsticke anders als fir Geschiftsy rundstucke), der
Region [er is12 B. in wirtsghaftsstarken Ragionen mit hohem Scéamveriniveau haher als in wirschaftsschusachan
Reglenen] und der Objakigroke.

Lurch die sachrishlige Anwendung des aus Kaufpreizon f0r vargleichbare Objokte abgeleitzien Sachwertakiors
ist das Sachwertverfahran ein echtes Yerglalchspraisverah ren.

Marktlbliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abz. 2 ImmoWerty)

Lassen sich die allgemainen Wertverhditnissa bai Vermend ung dar Sachwertfaktoran auech durch eine Anpassung
tmitkeds Indexrethen odas In andarer gesigneter Waisa nicht ausrelchand aerdcksichtigen, 1st zur Emittlung des
marktangepasster: vodaufigen Sachwerts eine zusdzlicha Marktar pazaung darch merktibliche 2u- odes AL
schi@ga arforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmala (§ 8 Aba. 2 ImmoWerty)

Unte den besgnderen objektepezifischen Grundsticksmerkmalen varstakt man slle vom dblichen Zustand ver-
gleichiarer Cbjokta aoweichenden Individusllen Eigenschatie: das Bewerungscbjokts {z. B. Abweichungen vom
narmaien baulichen Zustand. sine wirschafilichs Ubershening, inshesondare Beumangel und Easuvechéden
(siaha nachfolgende Efauterungen), grundsticksbezagene Rechie urd Belastungen oder Abweichungen von
dan markiiblich efzielbaran Erragan).

Baumdnge! und Bauschiden (§ £ Abs. 3 ImmoWerty)

Baurnangel sind ["ehlar, die dern Gebaude & d. R bareits von Arfang an anhaften — 2. B. durch mangelhafte
Ausfahrung oder Planung. Sie koanen sich such &8s funkbonale oder gsthetische Mange! durch die Welbarant-
wicklung das Standards oder Wandlungen in der Mode sinstelan,

Bauschaden sind auf untarlassane Urterhaltungsaufrendurgen, aut nachiréglicha gufere Cirwirkungan oder
auf Folgen von Baumangein zumckzufi hren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezigichen Wiertminderungan auf der Grundiage der

DApLIrg. JFH; ArsAflekt Michesl Lebarger
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Keocten geschdlzt die zu ihrer Beseftigung aufzuwenden sind. Dis Schik ung <ann durch pauschale Ans#Ee oder
auf der Grundiage von auf Elnzelpositionen bezoganen Kostenemitiu ngan arfolgen,

Der Bewerumgseactverstandige kann 1. d. R. die wirklich erfordadichen Aufwendu ngan zur Herstellung sines
nanmalen Bauzusiandes nur 0berschlagig schatzen, da

* NuT Zerstérungsfrei — sugenschainlich urtersueht wird,

= grundsatzlich keine Beuschadensbegutschiung erfokyt (dazy st die Beauftragung aines Sachverstindigan for
Schéden an Gebsuden natwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingawissen, dass dia Angaben in diesar Varkahrewertermitiung allsin Burgrund dey
Mtieilung von Autlzaggaber, Mieter el und darsuf bazierenden Inaugenscheinnahims baim Crsternin ah ne Jeg-
liche differanzierte Restandsaufnahme. iechnischen. chamischen o, 8. Fu Nktionsprivfungen;, Vorplanung und Kos-
lenschatzung angeselzt sing.

443 Sachwertberachnung

Gebiudebezelchnung Einfamilleahaus Garage Gartenhaus
Notmalherstellungskosten {Basisjahr 2010) | = 638,00 245,00 T pau-
€ BGF i BGF schale Wart-
achitzung
Eorechnungabasis
» Brutto-Grundfléche (BGF) X 228,00 m™ 36,00 m™
Durchsehnittllche Herstellungskosten der bau- | = 185.848,00 € BA20,00 €
lichan Anlagen im Baslzjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.08.2026 (2010= 100)__ | x| 198.1/100 156, 14100
Durghschnltiiche Herstellungskosten der bau- | = 3741 0785 € 1?.4?2&2 £ ]
lichen Anlagen am Stichtag
Regionatfaktor X 1,500 . ixon
Regionalislorts Herstellungskosten dar baull- - 37410720 € 1T ATZAZ € ]
<hen Anlagen am Stichtag
Altersywertminderyng !
« Rfade|l \ : limear inear
= Gesamtnutzungsdauer (GHL) &0 Jahra £0 Jahre
» Restnutzungsdausr (RNDY St Jahre 345 Jahre
* prozentual 52,50 % 657 %
» Fakior ® 0475 0 E333
Alterswertgeminderte reglonallsiarte durch- | = 177.701,25 € 11.065,28 €
schnittliche Herstellu ngskosten
Zuschlag fur nicht erfagsste warthaltige eln-| + B.O00,00 € 0,00 &
zelne Bautelle (Zeibweart)
vorlaufiger 3achwart der baulichen Anlagen | = 183.701,25 € 1106526 € 5.000,00 &
verldufiger Sachwert der baullchen Anlagen {chne AuBananlagen} 189,765,563 €
voriufiger Sachwert der baulichon Auftananiagen und sonstigen Anlagen 15.881,32 €
vorldufiger Sachwert der baolichen Anlageon = 21574785 €
beitragsfreier Bodenwert (val. BEodenwertermittiung I- 105.000,00 £
varaufiger Sachwert = 320.7T4T H5 £
Bachwertfalbor ® 0,89
Marktan passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0.00 €
marktangepasater vorfiufiger Sachwert B 285 46559 €
besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Sachwert =  2B546559¢€
o, ZB5.000,00 €

"Dipd. ing. [FFI} Bt Michael Lehas ger
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4.4.4  Erldutarung zur Sachwertberechnung

Barechnungsbasis

Die Berachnung der Gebiudefiachan (Bruttegrundfiachan — BGF) wairde von mir du rchgefahrt. Dle Bareshnungen
welchan teiweise von der dissbazoglichen Yorschrift (DIN 27y ab; gk sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wartermitthing verwandbar. Die Abweichungen bestehen dahar Insbesandere in wenbozoganan Modifizierungen
fwgl, [Z], Tail 1. Kapited 168 und 17}, =. B.:

(Michtldnrechrung der Gebdudatsils c (z B. Balkone).
Hersteilungekosten

Die durchschnlttichen Herstelungskesten der baulichen Anlanen stehen for die aufzewendenden Foetan, die
skch unter Baschtung winschaflicher Gesichispunkte fir die Emichtung eines dem Wedarmitlungsabieit nach
Art und Standard vergleichbaran Neubaus am Wertarmittiurgagtichiag wnkes Zugrundelegung zaitgemaler, wirt-
schaftlicher Bauwsisen ergeben wirden. Der Ermitlung der durchschnitflichen Haretellungekestan sind ih dar
Regel modellhafte Kostenkar nwerte zugunda zu 'eqen, die auf eine Fldchen Raum- oder sanstige Bezugsein-
heit bezegen sind (Momral hersteilungskasten mit dem Basisjahe 2010 - NHE 2010]. Digge sind milt dar Anzehl
der entsprechender. Bezugseinhaiten der baulichen Anlage zu multiplizisren: Der Ansate der NHK 2040 isf aus
[1], Kapitel 3.01.7 entnommen. :

Emlttiung der Nurma]harst;dlungskmten bezagen auf das Bagislahs 2040 (WHEK 2010) fiir das Sebiude:
Einfamlllenhaus

Ermittlung dos Gabdudestandands:

"Baute Wéigurgﬁani&il 7 Standardstufan
| [%] 1 2 3 | 4 | s
AuBervande _ 23.0% 1.0

Dach 5.0 %, 1.0

Fensier und Aulentiron ) 11,0 i, i 1.0

Innemyande und -tiran ' L 05 | 05

Deckenkanstrukilon und Treppen | 11,00 % .- 10

FuBhsden _ 5,0 % | 0.5 05
SaniEminrichiungen 9.0 % 0E 0.4 )

Heizung : 8,0 % 1.0 '

Sonstiga achnische Ausstatiung B0 % i 1,0 |
insgesant 1000 % 0O0% |436% | 804% | 61% | a0%
Baschreibung der ausgewihlien Standardstufen

Aullenwands

Standardeffa 2 gin-zvwaizchaliges Mauenverk, z.B. Gitterziegel adar Hohibacksigine; varputzt urd ge-
strichen ader Holzverkieidung; nicht zeitgemaier Warmaschuiz (vor ca. 19953

Cach

o einfache Felondachsteine ader Tondachziagel, Bitumenschindoln; nicht zeitgemiie
Slandurdstuf® 2 /| bachdammung fvor ca, 1585)

Fenster und A akentiiren

. fwaifachverglasurg (nach ca. 1955), Rollddan fmanwell); Haustir mit Zeitgemallem
Standardauie 3 | Warmeschutz (n=ch ca. 1545)
lanemwande und ren L
Standzrdstifa 2 masslve tragende Ihnenwdnda, nicht tragenda Wande in Leichthawweise (z.B. Halz-
- - standenyande mit Gipskarton), Gipsdielen; lsichte Turen, Stahkargen

Standasdstufs 3 nlcht tragande Inneravdade in messher Ausfihrung bzw. mit Damminatasial gefitite
' Standerkanatniktlanen; schweares Threr, |olzargen

Deckenkorstrukion ung T_’E.‘Il:llfi'ﬁri:

Srandardstute 3 Boton- und Holzbalkendacken mié Tritt- Und Luftschallschutz {z.B. schwimmendar Est-
' | rizhy; geradidufige Trappen aus Stakibaton ader Stahl, Hasfantreppe, Trittschallschut: |

Cipling, iFH) Architeis Mchae! Lebbepar
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Fullbaden ) B II
Linaaum-, Teppich-, Leminat- und PYC-Bdden besserer Art und Ausfhrung, Flason, |

Etandfideitufe 3 Kunatsteinplaten |
Standardstyfe 4 | MBlursteinplatien, Ferigparket, hoshwertige Fliesen, Temazzobelag, hochwartge r-.ﬂm_:!

Sanitarenrchiungen

sivholzbaden auf gedammier Untorkonslruktion . -

standaniskafe 3

1 Bad mit W2, Dusche urd Hadm-.'-gnnc. GHste- VWG Wand- und Badarflissan, MEUm-
hoch gefllest

Fandardshufa 4

1=2 Rgider mit fw. zwe Waschbeckan, tw. Biget/Unnal, Gasta-hie. pedengleiche Du-
scha; Wand- und Bodenfliesen; weils in gehobener Qualizst

[Neizung

Sta-dzrdswife 3

Sonzliga lachnische Ausstatiung

alekrmanlsch gus-haﬁalla Farr- adar Zentralhaizung, Niededemperatur- ader Brenmaert-
kes=al

stendzrdsiufe 3

zui‘.geméilia fnzzhi an Stecednzen und Lichtauskissen. Lahlorseh nk (::it:- ca. ?EEE;
it Urterverteilung und Kippsichaningen

Bostimmung der standardbezegenen MHE 2010 fiir das Gobdude:

Einfamilienhaus
Mutzungagrippes:
Anbauviealse:
Gabdudatyp:

Berickaightigung der Elgenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Ein- und Zweifamiltienhaus=r
freiztehend
KG, EG, ausgebauies BG

Standardstifo taballiods relativer resativer
MNHE 2050 Gebdudesian- MNHE 201 0-Ariail
dardanteil ¢
[£/m* BGF] ; [%] i [E/m® BF]
1 B55, 0 . 0,0 0,00 i
: i 725,00 43,5 315,58
3 3 535,00 =04 420,54
| 4 1,005, 00 6.1 51,30
5 1, 260,00 0,0 0,00
gesvegana, standerdbezagens NHE 2010 = 707 53
gecganar Standard = 2,7

Die Emiitlung. des gewogenan Standards arfolgt durch Inferpalation. des gawogenen WY KANats zwischen die

taballbarien MHE.

Berllcksichtigung der erfordertichen Korrektur- und Anpassungsfakioren
gewegens, standandbezogana MHE 2010 707,52 &lm? RGF
Komzktur- und Anpassungsfakioen gemélk Sprangnatter

v Ferighaiuaer in TafelRahmenbavweisa (var 1950) ® 0,500
NHK 2010 filr das Bewertungsgebiuds = G38,07 &lm® BGF
rd. E32,d0 &/m® BG:F

Digl.!ng. IFH; Amchibaki Michael Leqbanger
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Etmittiyng der No mialherstellungskosten barogen auf das Baglzlahr 2010 {NHK 2010 fllr das Gebhuda:
Garage

Ermitlung des Gebdudesiandards;

Bautsil YWagungsantail Standardstiufan
I%] 1] e 3 4 5
Eonsliges _ 1000 % 1.0
| INBgecamt 1000 % | CO% | 0% |[1000% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewshiten Standard=shyfen
i Eﬂnﬁt:gesl
| _Standardstufe 3 | Ferbiggaragen

Bestimmung dar stendardbezogensn NHK 2010 filr das Gebaude:

Garages
Mutrungsgruppe: Gerggen
Gebaydshyp: Einzelgaragen' Mahrfachgaragen

Baricksichtlgung der Elgenschaften des ry beowertenden Gebliudes

Stencardsiufa | tabeliarte | retativar relativer
MHE 2010 Gebaudestan- MHE 201 0-Antedl
dardarteil
[Em* BGF) [45] . [&i? BESF]
1 d,00 i .4 0,00
p Qa0 0,0 GO0
3 245,00 1000 245,00
4 485 [4) N Q.00
5 780,00 ] 0,00
fewogene, slanoardbezopense NHK 2010 = 24500
gexruEner Standard = 3.0

Die: Emmitiung des gewogenen' Standards arfolgt durch Imerpelation des gewsgenen NHK-Wertz z2wlschen die
taballizren MH k-

NHHK 2010 fir das BewertungsgebBuds = 245,00 €/ B[R
. o, 245,00 £'m?® BGF
Zugchlap fiir nicht erfasste wearthaltlge einzelne Bauteile

Fir die von dan Nomhalh grsfellungskeaten niest arfasstes wertnaligen sinzelnen Bauteile werden pauschale
Heretel ungskoster- Loy, ZEitwerzusshiage in dar Hohe gaschatet, wia dies dem gawdhnlichen Geschiflsver-
kehr antspricht, Grundlage der Zuschlagsechatzungen sind insboscrdere die in [1], Kapitel 3.01.2, 5013 und
3.0t 4 angagabenen Erfahrongswerts for durchschnittliche Herstellungskiostan bzw. Ausbauzuschidge, Bel alie-
ran undfeder schadhaften undfodar nicht zeitgemalien werthaltigon sinzelnen Bauteilzn erfolat die feitwertschat
Zurng unter Barlcksichtigung dieshezigiicher Abschldge,

Zebdude: Einfamilian hays

Bezelchnung £elbiart |
Besondere Bauinila 0,00
Besondlara Einfichtungen (Fineeaftelly hg)

Karminofen _ ) §.COG00 &
Sumtne A.000,00 €

Dial.Ing. \FH) Architekl Michael LeFagmer
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Baupraisindex

Bei den angesatzten Nomalherstallungskosten [NHE 2010) handett &5 sich um durehschnittliche Herstellungs-
kosten fOr das (Basiz-lJahr 2010. Um die von diesam Zeitounkt bis zum Wartermitilungsstichtay varéndertsn
Baupreisverhaltnlsse zu bericksichtigen, wird der vam Statistlschen Bundesamt zum Yilartiermittlungestichtag zu-
ketzt vardfantichte und far die |ewsilige Art der baulichen Anlaga zutrefende Bau praisindex verwendet D& sich
tler vom Statistiachen Bundesamt vereffentlichte Baupraisindex nicht auf das Easisjahr der MHEK 2010 baziehi, ist
dis=ar aut dag Baslafahr 2010=10] urzurechnan. Scwoh! die vom Statistischen Bundesamt varsfientlichien als
auch die auf die fir Wedermittlungszwecks notwendigen weitaran Basiajahre umgerachnatan Bauprelsindizas
sirdd auch in [1], Kapital £.02. 1 abgedrockt,

Der Regionalfaktor {Baukesten reglonalfakiar) ist rine MoceligriBa im Sachwervertatiren, Aufgrund der Madali-
konformi&t fegl. § 10 Aka. 1 ImmoWiderf') wird bet car gachwertherechnung dar Regionalfakior angasetzt, der
auch bei der Emitiung des Sechwertfaklors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BMK) enthalten inshezondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, befdediche Profun-
gen vnd Genatmigungen. Sie sind in den angesetztar: NHK 2010 bersits enthaltan.

Aufananlagen
D3z wesentlich wartbesinfussendan Aulenanlagen wardan prozentual iliram Feibwert geachaizt.

AEenenlagen vorlaufiger Sachwert finkl. |
. _ BMK}

prozentuale Schdtzung: 8,00 % der vorlauligen Gebsudesachyarta insg. 16.881,32 €

1648, 756,53 £) .

Surmme ' : 15081326 |
Gesamtnutzungsdaust

Die Gesamtnutzungedsuer (G St entsprechend der £uardrung Zur An der baulichen Anlege und den in An-
lage 1 ImmaWerty dargesteltan Gesamtnuizungsdaurern ennominen und wurde ggf. unter Bericksichiiguag der
besanderen Oblaktmermale angepasst.

Restnutzungedaver

Als Rastnutzungsdaer st in erater Nanerung die Differenz aus 'ablicher Gezaminutzungadaver abziglich 't
sachlichem Lebengalter am Werdermitiungsstichiay' zugrurele gelagt. Diese wird allerdings dann verfangert [d.
h. des Gebdude fiktiv verjingt), wenn beairm Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaiiaahmen durch-
gafihet wurden ader in den Werermiiungsansateen unmittalbar arfordarliche Arbsiten zur Bessifigung des In-
standhaliungsstaus savde zur Mogarnizierung in der Wartermitiung als barsits durchgefihrt urtarsielt werden .

Zur Besfirmung der Resinutzungsdauar, insbesanders untar Berlzk=ichigung won durchgefihrien oder zeitngh
durchzuflihrenden wesentlichan Modernisierungsmarinahmen, wird das in [1], Kapilel 3.02.4 beschrigbens Mo-
dell argewendat

Differenzierte Ermiltiung der Regtnutzungsdauer
filr des Gebdude: Einfamillenhaus

Daa (fiktiv} ca. 1950 erchtele Gabauds wurde modarnisiet,

Zur Ermittiung der madiiziarben Restnutzyngsdaver warden die wesentichan Modemisiarungen zunachat In ein
Punktraeter { Punkirastarmetnode nach “Sprangnetter’kieny'] oingacrdnet,

Hiarauz ergeban sich & Mpdemislerungspunkie fvan max. 20 Pun kten]. Dizse wurden wie folgt anmittalt:

Oip. Ing. (FH) Archizekt Wizhac Letbarger
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Tatzachlichs Puonkte
Meda-nisierungsmaiaa hmen Mazimale _ Jah; | Begron-
(worrengig in den latzten 15 Jahran) Punkta Curchgeflars | Unterste|'e ' durg
MaZnahrnen | Maknahmean
Dacharneuerung inkl. der Ve'besserung der
Warmeddmmung im Dach bzw. Dammung der 4 0,2 0,
cbersten Geschossacke
Medemisiarur g dar Fenster und Aulentinen 7 1.5 C.o BO2
Modem.siarung der Lellungssysteme Stam A a0 o
Gas, Wasser, Abwassar efe! ' ;
Wodernisisrung der Helzungsanlage 2 15 [RR B3
Warmadammrung dar AulemwEnoe 4 o0 oo
Modernlsiarung von Badarn # WCs et 2 1.6 ne BOE
Maodernigiening cdes Inreng.stavs, 7B De-
chan, Fubbtden uad Treppen 2 14 a0 Ho7
wesentliche Varbesserurg der Grundrissge- 5 ol oo
staltuney | '
Summe a0 a.0

Erlduterungen zu den vergebenan Modernislerungspunkten

BO2

Dle: Farster wirden & Eigertimor Gberviegend 2021 erneusrt

B
Der Heizkessol wurde 2018 erneusart

Bhs
Das Oad warte emauart.

Bov

Dig FuBbadarbeldge wurden bervegend enelert.

Ausgahend von dar B Madernis arungsounkten, it dem Gabdude der

sierungsgrad” =uzyardnars,
Im Abhangigket von:

+ der nolicher Gesamtnuzungsdaaer (0 Jah s end

+ dem{ voraufigan rechnerischan”) Gebaw deatsr {2026 - 1985 = 57 Jah re) eryibt sich gine waraufige rech-

narische) Restuizungscave: var (30 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

» Und aufgrund des Modernisierungsgrads *mittiansr Medemigiorangzgrad” enlbt sich for das Sebacde gemak
der Punklirasteimethode "Sprengnetter/Kiers” asina imedifizlerts) Restritz urgsdaver von 38 Jaken und so-

mit ein fikthvas Baujehr von <984,
Alterswertminderung

Die A& tersveeririnderung dor Gebaude wird untar Berlickslchsi

Zungsdauer der baullchon Anlager ermitkeh. Debei ist das den Werlerrmitiungadaten zugrundelisgence Aders-

wertminden. ngameodell anzuawesdan.

Madernisierungagiad “mitierer Moderni-

gung der Gesamtiutzungsdauor und der Restnut-

Dipl."ng. (FH} &ckitek! fohas Lahberge:
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Sachwertfaktor

D weder der trlich zustsndige Guiachierausschuss noch dia Guiacrterausschissa dar benachbartan Land-
kraise noch des Dbere Gutachterausschurss haw. die Zantrale Geachaftsstslls Sachwertfakionsn fr dig Cijektart
des Bewwarbungaohjektas abgeletat hzw. varaffenticht haben. wird dar zur Erziglung sinas markkonfomaen (d. b,
varkahrewertnahen) Ergebnisses hendtinte Sachwerfaiior auf der Grund lAge des akfuallen Landesy rundsticks-
marktherizhies Rhainland-Pfalz bestimmi und angesatzt.

Marktlibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeingn Wertvarha ttnises lassan sich bei Verwvendu ng ce3 Sachwertfaktors augh durch eine Anpessung
mittel3 indextefhen oder in andarar gesigneter Waisa gaf. nicht aussalchand berlckzichtigen. Aus diesem Grund
ist zus Ermitilung des markiangepassten voraufigen Sachweits eine zusstzliche Marktanpassung durch markt-
ibliche Zu- odar Abe=chlage erforderich

Besondere objokts pazifische Grundsticksmerkmals

Hier werdar: die wertmallgan Auswirsungen der night in den Wertarmitiungsansatzen des Sachwestvedfshrens
boreits beriickslchtigan Besonderhettan des Objekle keerigierend inscavalt berdicksichtint, wie sie ofensichtich
wareh oder vom Auftraggener, Eigentimer atc. mitgeteit worden sind,

Diz in der Gabdudabeschrelbung aufgefihrien Westmirderungan wegen zusatzlich zum Kaufpreig erfordarlicher
Autwandurgen insbasondere fir die Bagsitigung von Bawschiden und dle arforderichen (bzw. 0 den Wartermilt-
lungsanedtzen als schan durehgeflihnt unterstetan) Modemislerurgen werden nach den Erfshrungswerten suf
dar Grundlage for diesbezlglich notwendige Keetan rmarktzngepasst, 4. hoder kierdurch (ggf. zusaizlich 'ge-
dampft unter Beachiung besonderer steuerlicher Abazhrelbungembglichkelton aintretenden Wartmindeningen
quantiziert Urverziglich notwendice Reparaturar werden in viler Hahe angerachinat.,

4.5 Ertragswertermitt ung

4.5.1 Das Ertragswartmodell dar Immio kilienwattermittiungsverordnung
Las Modall fur die Enmitiung des Ertragswarts ist in den 85 27 = AL I[mmoWerty’ beschigben.

L& Ermittlurg des Ertragswens basiedt aul den maddiblicn erZiglbanan jahdichen Ertrégan (insbesondars Mistan
und Pachtan) sus dem Grundstuck. Die Summe aller Enrdge wird ala Rohartrag bezeichnet Mafigeblich for den
weaufigen (Erragspivert des Grundsticke ist jedock der Reinertrag. Der Rainertrag armittelt sich als Rohartrag
abznghch der Aufwendungen, die der Elgantimer for dis dawirtschaftung alhechlieflich Erhaltung des Grund-
sllcks aufeenden muss (Bewirtschaftungskosten.

Uas Erragewartverfahiren fust suf der Uberlegung, dass der dem Grundetickeefgentimer verbleibende Reinar-
Yag sug dem Grundstiick die Verzineung des Grundstickswerts (hrw. des defor gazahiean Keufpreisas) darstellt,
Deshalb wird der Enragzweart als Rentenbarwert durch Kapitalisigrurg des Reinartrags bastiemmt.

Hierbel ist 2u beachten, dass der Reinerrag e ein bebautes Grundstick sowahi dis Verzinsung for den Gryrd
urd Beden als ateh fir die auf dem Grundstrok vortandenen bawichen (insbesondens Gabaude) und sonstgen
Arlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelt. Der Gru=d urd Badan qitt grundzatelich als unvergdnglich (bew. unzer-
2torbar). Dagagen ist die (witschafliche) Restnutzungsdaver der baulichen und sanctigen Arlagen zaiflick be-
grenzt

Der Bodemwert 3t getrennt vom Wert der Gebauca und AuBenanlagan i d, B, im Varglsichswertverfabren (g,
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV} grundeatzlich so zu armitteln, wis or sich ergeben wida, wenn das Grumdsiick unba.
baul ware.

Dar auf den Bodarwert entfallsnda Rainertragsanteil wind durch Multiplikation des Bodanwerts mit darm jabjekt-
apezifisch angepassten) Lisgenschaltszinseatz bestimmt (Dar Bodenertragsantail stellt somit die ewige Ran-
ienrate dea Bodenwarts dar.)

Der auf die baulichan Anlagen entfallende Relnsrtragsantel erglbt sich alz Differenz {Gesamt)Reinartrag des
Grundstlicks® abzbglick , Relnartrageantell des Grund und Bedans®

Der voriaufige Erragswert der baullchen Anlagen wird durch Kapitalisiorung [d. h. Zeitrentenbarwerberech-
nung) ces (ReiniErt-agsantgils der baulichen und sonstigen Arlagen untar Vemnyendung des (chiskispezifisch
angepassten) Liagenschafiszinssstzes und der Resinuizungsdauar amittel,

Cipl.Ing, {FH) anchite« Mickaz Lahbanger
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Cer vorkaufige Ertragswart Setzt sich aus ded Surmmia von  Bodenwart” und worl3ufigem Erragewart dar baulichen
Arlagen’ zusameman.

Ggf. bestehends besondere objektspezifische Grundsticksmorkmale, die bai dar Ermittiung des vor&ufigen
Ertrageswerts nicht bericksichligt wurgan, sind bei der Ableitung des Ertragsweris sus dem marktangepassten
varlaufigen Ertragewert sachgemalk zu berockaichtigen.

Das Ertregewertverfahren stalit insbeaondere durch Venwendung des aus Kaufpreisen abgeleitetan Liegen-
achaftszinzsatzes elnen Kaufprelsverglelch Im Wesaentilchen auf der Grundiage des marktiblich erzialbaran
Grundsticksrainartrages dar.

4.5.2 Erduterungen der bel der Ertragswartberechnung veraendeaten Begriffe

Rohertrag (& 31 Abs. 2 Immaller)

Dar Rehertreg urmfasst alle bei ardnurgagemaller Bewirtschafturg und zulassiger Mutzung manktdblich arzialba-
ren Erfrage aus dem Grundsick. Bai der Ermittung des Rohertrags ist von den dblichen {nechhaltig gesicherten}
Einnshmemobglichkeiten des Grundsticka {insbegsondere der ebaude) auszugehen. Als manddbllich orzlolbans
Ertrage kbnaen auch die @tsdchliichen Efraga zugrunda gelagt warden, wenn diegse merktiblich sind.

Weicht die tatschliche Nutrung won Grundsticken oder Grundstickstallan von dan Gblichen, nashhaltig gasi-
chartan Nutsungsmaglichkeiten ab undfoder werden fur die tategchliche Nutzung vor Grundaticken oder Grurnd-
stiickateilen vorn Dblichen abweichende Entgelte erzialt, sind fir dla Ermitiung des Rabertregs zunachst dia fir
gina ikliche Mutzung markichlich erzielbaren Efrdge zugrunde zulegen.

Bowlirtschaftungzkosten (§ 32 ImmoVartV}

Die Eewirtschaftungskosten sind marktiblich entgtehende Aufwandungan, dia fir aine ordnungsgemédta Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grondstlicks [inshesordere der Gebawde} laufend edorderich sind. Die
Bewittachafiungskosten urfassen die Verwaltungskesten. die |nstandhaliungekastsn, das Mistsusfalwagnis und
d& Batrisbskostan.

Lnter dem Mietausfaliwagris ist insbasonders das Risiko ainar Ertragsminderung zu verstehen, dia durch unein-
bringlicha Rucksténde von Migter, Pachten und sanstigen Einnahmen ader durch voribergehenden Learstand
von Raum, der zur Vermnleturg, Verpachtungoder sonstigen Mutzurg bestimmt ist, enisteht Es urnfasst auch das
Rigiko von unainbringlichen Kasten einer Rechtaverfalgung auf £ahlung, Aufhebung sinez Mistverralinizses odar
Reumung (& 32 Abs. 4 ImmcWerty und § 29 Satz 1.und 2 1. BV

Zur Bastimmung des Reinarrags werden vom Roherrag nur die Bewirtschaftungskoaten(antelle) in Abzup ge-
bracht die vom Eigertlmer zu tragen &ind, d. h. nichl zusélklich zum angesatzten Roherirag suf dis Migter um-
gelegtwarden konnan.

Ertragswert [ Rentenbaniert (§ 29 und § 34 immoWerty)

Dar vorldufige Ertragewert sl der auf die Werverhalinisse am Werermittlungsstichiag bezogana [Einmal)Betrag,
der der Sumime aller aus dem Qiojekt wihrond selnar Nutzungsdauer erielbaran {Rein)Ertrége einschlieich
Zinsen und Zinsaszinsen enispricht. Dhe Einkinfte sller wahrend der Nutzungsdauer nech anfallondan Ertags —
abgezinst auf die Weitverhalthlsse zum Westarmittliungsstichfsg — sind wertrakig gleichz usetzen mit dem vor-
laufigen Efregawert des Qbjekis.

Als Nuzungsdaues g1 10r dia baulichen und sonstigen Anlegen die Restnutzungsdawver anzusetzen, furden Grund
und Eoden unendlich (ewige Rente].

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absz. 2 ImmoWerty)

Crer Lisgenschanedinesatr st sina Rechengrila im Etregewsrtverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Keufpraise und der ihnen entsprechenden Relnertrége fr mil dem Bawertusgsgrundstirck hinsichiiich Nulzung
und Bedadung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsstzen des Efragawertverfahrens ala Durchachnlits-
wart abgelaitet (wgl. § 21 Aks, 2 ImmoWlert™’). Der Angatz des (markikonformen) objakispezifisch angepasstan
Liegenschaftszinasatzes O die Werlarmittlu ng im Ertragswartverfahren stallt somit sicher, dass das Erragswer.
verfahren gin marktonformes Emgabnis fiefert, &.h. dem Yerkehrawert entspricht,

Dar Liegenschattszinssatz Dbernimmt demzufalge die Funkban des Markkanpassung im Ertragswertrarfahran.
Crurch ihn werden die allgemeinen Werbverhaltnisse auf darm Grundetticksmarkt arfasst.

Resthutzungsdaucr (§ 4 Abs, 3 ImmoWerty)

Lie Restnuzungsdader bezaichnat die Anzehl der Jahra, in denen eing bauliche Anlage bei ordnungsgernaber
Bawirtschaftung waraussichtlich noch wirtschafilich genutzi werden kann. A3 Restnulzungsdaoar 1Stin arster Ma-
herung die Differenz aus "Ohlicher GesamtuEungsdauer abziglich ateschlicham Labensalter am Warbarmit-
lungsstichtag' Zugrunda galagt. Diess wird allardings dann verldngert (d. b. das Gebaude fiktiy verjongt), wenn

Dipl. 1. (FH) Arzhilesd Michasl Dehaerger

71




Gd2E A gen Baig 4, 6402 Zweiarickan __ SaledEd

——

beim Bewertungecdjokt wasantliche Madernisicrungsrialinahman durchgefishrt wurder oder in den Wertarmitt-
luregsansatzan unmittelbar efcrderliche Arbaiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisie-
rung in der Wertarmittiung als bereits durchgefiihrt urterste it werdan. :

Marktlibllche Zu- oder Abschldge (& 7 Abs. 2 InmoWerty)

Lassen sich dia allgermeinen Wertverh#lthisee bai Varsandung der Liggenschaftszingsstze auch durch gine Ar-
passung mittsle Indexreihen oder in andsrer geaigneter Wizize nisht ausreichend beriicksichtigen. ist zur Ermitt-
lung-des marktangepassten vorliufigen Erragawens elne zusdtzlichs Markiznpassung durch manktobliche Zu-
oder AbschlEge afarderlich.

Besonders objektzpezifigche Grundstickemerkmate (§ 8 Abs. 3 ImmowWerty)

Unter den besonderar objaktspazfischen Grundsticksmerkmalen varstaht man aile vom obfichen Zustand ver-
glelchbarsr Objakte abweichenden individuellen Eiganschaiten des Eewertungsobjekts (z. B, Abwaichungen vom
nofmalen baulichen Zustand, elne wirtschaftiche Oberatterung, insbescndare Baurnangel und: Bauwschaden
{slehe nachfo.gends Erlauterungen). grundsticksbezogens Rachte und Belastungen cder Abwaichungen von
den marktiiblich erzielbaran Ertrégan).

Baum@ngsl und Bauschdden (§ § Abs. 3 Nr. 2 ImmoWerf)

Eaumangel sind Fehlet, dis dem Gebfude i, d. R, berelts von Anfang ananhatten —z. B. durch mangalhafta
Augfihrung ader Plenung. Sie kannen sich auch als funktionale oder dsthatieche Mingel durch die Weiterent-
wicklurg des S'andarde oder Wandlungen in der Mode eingieilan.

Bauschaden sind auf unterassena Unterhaltungesufwendungen, auf nachtrdgleha dullere Eirwirkungen oder
aurf Falgen van Baurmdngaln zurdgkzuiohren.

For behebbere Schaden und Mangal warden die diesheziglichen Wearrninderungan guf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, dia zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schetzung kann durch pauschaie Ansatze oder
auf de- Grundiage von aul Einzelpositanen bezagenen Kostanarmittungan erfalgen.

Der Bowertungssachverstandige kann 0. d. RB. dia wirkiich efardetlichen Aufiwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nue Obarschiagig schizen, da

= nur 2erstbrungsfral — augenschainlich untersucht wird,

* gnindsatzlicr. keine Barschadensbagutachiung areigh (dazu ist die Beaufiragung aines Sachverstandigen fr
ESchaden an Gehduden notwendig). )

Es wird ausdricklich dereuf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkeh rswerlsrmitiung allsin sufgrund
Mitteilung von Auftraggeher, Mistar ete. und darauf beruhenden Inaugenseheinnahme beim Crnstermin ohne jeg-
liche differenzierta Bestandsaufnakme, tecknischan, shemisshen g, 8, Funkiionsprifungan, Worplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

“Dipling. FH) Archigkl Micheal Lehbanger
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung | Mictelnheit | Flache | Anzahl | mankqliblich srzielbars Nettokalimiata ]
Ifd. | Wutzung/Lege m3 | (Stk) | feme) maiiatiich jahirich
NI bow, (€] [€)
| (&5 )

Einfamill&nhaus Wiohrhaus 141,00 725 1.022 25 72,267 00
Garage GRrage 2,00 0,00 136,00 1.200, 04
Zartanhaus |
| Summe f4100] 200 113205 13.467,00 |
[dhriicher Rohertrag (Sumima der marktiblich erzlelbaren Jjahrllchan Nettokaltrmia- 13.487.00 €
ten)

Eewlirtschaftungzkosten (rur Anteil des Varnistara)

(val. Einzelaufstellung} = . AETOT4E
|dhrlicher Relnartrag = 10.59€,26 £
Relnertragzanteil des Bodens

2,78 "% von 105.000,00 € (Lisgenschafiszinssatr « Bocaran (beitragsfrail) 2500 £
Reinortragsantell der baullchen und sonstigen Anlagen = TEIM26 € )
Kapltalisierungsfakior (gem. § 34 Abs, 2 Immcitearty)

0B L& =278 % Liegenschaftssinseatz

ung RND = 38 Jahren Restnutzengsdaver u 23,282
vordufiger Efttagswert der baulichen und aonstigen Anlagen = 178.741,87 €
beltragsfreler Bodenwert {vyl. Sodenwertarmitiung) + 105.000,00 €
vorliuflger Ertragzwert ‘- 26574197 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- ader Abschlige - 0,00 £
marktengepasster vorliufiger Ertragswert = 283,741,897 €
besondere abjektapezifische Sry hdsticksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 283.T41.97 €

254.000,00 €

4.6.4 Erlduterung zur Ertragswertharechnung

YWahn- bzw, NutzHachen

Die Berechnungen der Wehnflachen wurden von mir durchgefihrt. Sia sind an die WeFMo angelshnt, Die e
reclirungzn walehan demzufeige teifweise van dey di=gbezlglichen Varschriftan (DIN 277} ab; sie sind deshalb
T 8ls Grundlage dieser Wertermitiung verwsndbar,

Rohertrag )

Die Basis Fir die Ermittlung des Roherrags ist die aus dem Grundstock crsoblich nach haltiq arzizlbhare Natbo-
ralimigte. Dlesa entspricht der jakdichen Gesamtmists ohne samtliche aut den Mieter zueatzlich 2ur Grondmiste
umlagetaniger: Bewitschaftungskosten. Sle wird ayf dar Grundlage von Vergleichsmiaten fir mit dem Bewsr-
tung=grundstock vergleichbar genutzle Grundstcke

1 8us dar Mietpreissammiung des Sachverstandigen wnd

2 gt sus dem Mistspiegel der Cameingo oder vergloichbarer Gamesinden
4 Wahnungs- und/oder Gewerbameten Capital

al= mittelfrstbiger Durchechnitewert abgeleitst,

iplIra. {FHY Arafekt kchasl Lehnorgar
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Bewirtachaflungskosten

Oe: vam Vermieter zu traganden Bewirtschatungskostenantsile warden auf der Basis yon Marktanahysen wer-
phichbar genutzier Grundsiocke (Inegetart ala prozentualar Ante! am Rohertrag, odar auch auf £4mE YWohn-
oder Nutzfigshe bezogen oder als Absglitbetrag |e Hutzungseinhelt bzw. Bewinschefungskostanznisil) be-
EtimrmE.

Liasar Wertgrmittiung werdanr u. a. die In [1], Kapitel 3,05 verifentichten durchschnitichan Bewirtschafiungs-
koatan zugrunde galegt. Dabe wurde darauf geachtet, dass dassslbe Bagi mmungsmadell verprandat worda, das
auch: der Ablsiturg der Lisgenschafiszinsaatze zugrunde lisgt

Bewirtechaftungskostan (BVUIK)

BVl _ _ |

Yerwallungskosten .

Yilohaen Wiohnunge: g ) 1'Whg = 367 00 € agrol g
Garagan (Gar. ) 2 Gpr. = 4800 € 98,00 £

Instandha nungsknéfen ' ! |

Waknan Wwahnungen (Whg.) 141,00 m® « 14,40 Ern@ 2030490 £
Garagen (Gar.) 1 Gar, = 108,00 €] 108,00 €

Mictausfallwagnis '

Wiohnen 2.0 3% varn Rohertreg ) pasict B

Bumnne ' 2BTOTAE

Lisgenschafiszinssatz

Dar fir das Bewerungsobjekt angesatzte chigkispezitisch anoepasste. Lioganschaftszinssstz wurde suf der
Grundiaga der akiuelen Grundstisksmarktbasicht Rheinlang:Palz bessmmt

Marktibliche Zu- gder Abschiage

Die allgemeinan Wertverhalinisss lagsen sich bei Versend ung deg Lizgenschaftszinssaizes auch durch aina An-
passUng mittels Indexreihan odar in anderer gésigneter Weige nlcht ausrsichend berlcksicintigen. Aua diesem
Grund ist zur Lnmtdung des marklangepassten vadaufigen Ertragswerts eine zusdtzliche Marktanpassung durch
rmarktilbliche Zu- ader Abschiaga erforderlich.

Gasamtnutzyngsdausr
Die Gesarmtnutzungsdatier (GMND) worde gem. Vargaba der Immowertvz geWwd hitl

Restmutzungsdauer

Als Restruteungsdauer st in erster Naheryng die Diffarenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauar abziglch 'tat-
sachlichem Lebenzalter em Wertermittlungsstichisg' zugrunda gedeg: Diese wird allardings denn verlarnger (d.
h. dae Sobaude: fikde worjingt), wenn beim Dewerlunysubieh) wesurlizha kodemisien) ng&smalsnahmen Jurch-
gafahrt wiurden oder it den Weremittlungsansatzan unmitialbar edordarliche Arbellen zowr Besgitigung des Uin-
terhaltungsetaus sowie zur Modarnizisrung in der Wertermitiung als berelts durchgefihrt unterstall werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, Insbesandere unter Berdcksichtigung won durchgefOhrian oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlishen Modemisierungsmaknanmen, wird des in [1], Kapital 2.02.4 bescqfebens Ma-
dell angawandet.

Vgl. gieaheziglic die differenzierte RMD-Ablziivng in der Sachwartermitilung.

Besonders objoktspezifische Grundstickame onalo

Hier warden die wertmanigen Auswirkungen der zkeht in dan Werterm tiungsansatzan des Edragswartvarishrans
bereits berhckaichtigten Basonderheiten des Objakts insoweit karvigiarand barmickaichigt, wie sie offensichtlicn
waren goer vom Auftregaeber, Eigentd mer etc, migeteilt woden sind.

DipLirg. FH; ArchickL Wchas Lekbzrger
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486 Verkehrswert

Srundsticks mi der Nutzbarkeit des Bewertungsgrus detiicks werden iblicharveise #u Kaufpreisen gesandalt,
dia sich vorrangig am Sachwerl orlentisren.

Der Sachwert wurde zum Wertarmitt'un gasfich:ag mit rd. 286.000,00 € crmittalt.
Drer zur Stotzung armittetta Ertragawert oetragt rd. 284.000,00 €.

Der Verkehrswert fur da= nvt eirer Eirtamilianszus bebavte Grundatuck in GE4E2 Zweibricken, AJf darm Berg
]

Grandbuch Blzt; IFd. Mr.
Marshech 535 1
Gemarkung Flur FlurstCox
arsbach 1840526

wird zum \Wartermitlungaatichizg 11.08 2026 i rd.

285.000 €

In Warten: zweihundartfinfundachtzigtansend Euro
{557.411,55 DM)

geschaizt,

[¥ar Sachwarstandige beecheinigt durch 2aine Lnkerschnft zugloich, dassikm keine Ablennungsgrinds entgegon-
glehen, gus denen jemand ala Beweiszeuge oder Sactiarstandigar nicht zul4ssig ist oder scincn Aussagon kaine
volle Glaubsirdigksit belgzmessan warder kanr,

-

Dwelbmicken, den 14, August 205

Hinweige zum Urhebeorschutz und zur Haftu ng

Urheberschute, alla Rechte worbehalter, Das Gutachten IsL nur Tr den Aufraggeber und den zngegebensn
Zwvack bestmmt. Auberden wird darauf hinguwiesen, dass die im Gutachten enthatenan Karten (z.8. Stratan-
ware, Stadtplan, Lagepan, Laftbild, v.a.) urd Daten urheberrechtlich geschilt sicd. Sie durfen nicht aus dem
Gulechtar separer: undfgder einer anceren Nutzung zugafihet wardzn. Im Konfext von Zwangsversteigen: ngan
aarf das Gutachien rur mit Zuzi-mung das zustar digen Amtegerichts versFentlicht waorden.

Dplirg. (FH) Arshileks Wlich el Le=hbzrger
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

&1 Rechtsgrundlagen der Verkehrawertermittlung

BauGE;
Baugesetzbuch

Bauh¥o:
Baun stzungsvarardnurg — Werordrung Cher gie bauliche Muzuay der Grundsticke

EGE:
Blrgorlickas Gesatzbuch

NG
Gesate dber dis Zeangsversteiganng urd dis Pwangsvenva;ng

Irrme et

Warordnung dber die Grundsa@a Grdia Ermittlung der Weriehmswerts von Immobilizn und dar O die Wartar-
imlttu ng arfordarlichan Daten — Imochilienwetemmittiurgsyorordnung = Immetfer?s

8.2 Verwendete Wartarmlttlungsliteratur f Markidaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.) Immobitienbewsariung — Markidaten vnd. Fraxishilfen, Loseblatszmmiung,
SprEngnetter immobil erbewetung, Snkg 2026

[Z] Fernhaw Bachoff: Das noue Werarmitlungzrecht (Prexia der Imoobiliznbewertung nach der 1m-
rowerthy), Cizag-YWerag 20032

] Rlber Vierd 00 (Wertarmittiungsrizhtinien 2008} 20 Auflage
[4]  Zchmitz, Krings, Daklhaus, Moisel: Beukosten 2018, 23, Auflage
[£]  GUG {Enundstickmarkt und Grurdstickewarty, sktaelle Zetachritt und Archoy

[B] IFS {Ingtitut for Sachverstdndipenwasen): Immabilisnbew in der Zwangsverst Hans Netschar, Katna-
rna Bleutges; 1. Auflage

(71 Fodinand Drage: Hendhuch der Miepreishewvertung (O Wohn- und Gawsarbersum, 2. Auflege 1999

6 Verzeichnls der Anlagen

Arlege 1 Tbersichiarnte, Lagaplan und Auszug =us der Bodennchbwertsarte
lizensied, Quelle: O Geo)

Anlage & Folos

Anilage 3 Giundrisse und Schrit

Anlage 4 Berechnung der Bruttcanondfldche und des fistiven Baujahrs
Anlage Wichn- rnd NUEﬂﬁSl’IEIIbEmEI’.I‘IL';'IgE'I

LApiing. (FH; Archiekt Mickmae! L-_'|:|.l:|IQ!r.
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Anlage 1: Ubersichtkarte, Lageplan, Auszug aus der SRYW-Karte|lizensiert, Quelie: On Geo)
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Anlage 1: Uberalchtkarie, Lageplan, Auszug aus der BRW-Karo(lizensiert, Quelle: On Geo)

Seite 2 wor 3
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Anlage 1: Obersichtkarte, Lageplan, Auszug aus der BRW-Karte{lizensiert, Guells: On Gao)

Seite 3 won 3
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Heibe 3130

Anlage 2: Fatos
Seite 2 von 3
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Grundrisse ynd Schnltto
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Anlage 3: Grundrisee und Schnitte
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Anlage 3; Grundrizag und Schritte
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Sornit Ursprang

Diplirg. {FH Arcriled 1 asl Lehoeoor :
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Anfage 4. Berechnung der BrutbogrundMiche und fiktives Baujahr
1. Berechnung der Bruttogrundfidche

GebAufe Geschose Langedm; Braite{m} Fawtar Flacha(m)
Uraprung
Baujshr Kellergesehosa B.43 10,14 1 65,45
1983 Erdgeachoss 2,47 19,22 i GE.12
Dachgeschass B a7 1022 1 55,12
187,70
rel. 188,00
Antsil 66, 84%,
Anbau
Baujahr Kellergescihoss £,00 B,50 1 32,37
19682 Erlgeschose 6.00 &,50 § 2.5
Dachgoschoea 5,00 5,50 1 42,80
57,50
rd. 88,00
Antail 33,119
ge=amt rd. 256,00
' Antei| 100, 00%
Garmge 2 x Fertigpamge 3,00 iz, 00 2 1]
Baujahr rd. 36,00
1990
2. Barechnung des fikfiven Baujahrs
Baujghr Aunteil Bawjehr HAntsil fikt. Baujahr
1953 L GG 29% + THBEZ x 33,119 = 18839

Ble Berechnung erfolgte auf Basis der vorhandenen Planuntedagen und der Chjektbesichtigung.

Dicl.Ing. (FH} Archibekt Mizheel Cetbergar
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Anlage 5: Wohn- und Mutzflichenberechnungen
1. Wohnflachenberechnung {in Anlshnung an dia WoF o)

LSeechoss Ruum Largeym) Breitcym)  Faklar Fléchai md]
Erdgeschoes WWF 2,450 1.20 7 3,00 oo
Diala 245 Z,8A 1 r.oe
-Z,02 1,00 1 -2, 02
-1,00 0,50 1 -0, 30 414
Flur 215 1,05 1 224 224
Bad 4,33 1,76 1 = 754
Abst. 27 1,05 1 227 227
Bitro 4,31 223 1 135,88
-0, 3E 0.3& 1 .-0,14 13,74
Kochen .00 2 8 1 £.5q
=040 L& 1 0,28 540
Ezson g 5 3,23 1 158,02 18,08
Waohneaen B, =2 4,85 1 30,23 30,25
Terrasse 6,00 280 025 213
2.50 6.4H0 025 4,048
~.80 2,50 9128 0,78 7.a7
o7 77
rd. 53,00
Dachgeschoss Ankleide 200 575 1 10,48
: -2,B0 1,00 1 -2.80 7,849
e 1,50 Z,00 1 A0
-1,41 1,00 o -0, 75
0,35 0,35 1 a4 2.ag
Fltr 1,69 1.67 1 2 6g
4,90 2,45 1 2,12
245 1,00 0.5 -1.25
1,80 3,50 1 H.25 B Th
Kinderrimmer 4,55 275 1 17,06
. -0.40 0.ED 1 0,24
-1, 60 7,30 1 -3,6B
=1,95 1,00 05 -2.28
-2ay 1.00 0.5 -1,45 5,59
Schlafzimmer 4,00 4,845 1 19,44
1.00 -3,48 1 -4, B8 14 55
42 81
rd. 43 00
pesamtt: 144 40
1. Nutzilizhenberechnung
= Gieachoss Faum Lamgeim) Sreilcim) Fakior _ Flashe{m)
i kellargeschoss Haobbyraum 6,50 4,70 1 27,73 ¥, 7
: CHlager 5,20 3,10 1 10,04 10,01
i Haizunpg .00 3.140 1 B 0 5,20
. Keller1 41z 4,0 i 12,72
; 1,44 0,32 1 -0,14 12,55
Helier 2 2,81 =82 1 7,38
4,30 53 1 0,24 7.1
HwR 4.0 2,52 1 11,001 11,00
T
rd. 75,00

Die Berschnung erfolgle aus den varliegenden Grundrissen,

EpLIng. (FHY Architecd fichzel |zhoangar
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