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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!
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vori der [Hr Bfenilich bestalle wnd veresdote Sachv erstindge
i char Beweriung won hebaulen ung unbabacan Chndsiicken
Am Hipperiing Z3
BTETY Balanpang
Toielon; DEAGRA40-000
Teiglhs (5355H40-500
E-Muil: hodnig-Sa | isnhenfE-oniing da

Amisgercht Grirstadt

Tigfenthaler Strafle B
GT2689 Grunstadt

“'Datum:  13.11.2025

GUTAGHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.'5, d §194£iauge&&tzbuch fiir das mit
einem Einfamilienhaus mit E|n1iegﬂrwuhnung unﬂﬁamge bebaute
Grundstiick in ETE’JE c arls barg, ﬂhﬂrsnlig hof 9D

‘:{}. iem Zwaruasv&mmpafunn:aveﬂmrm zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschafi

A uu mmm: 1K 924

Der unhelaﬁtete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.10.2025 ermitteit mit rd. 503.000 €.

Belastung durch die Grunddienstbarkeiten, geschatzte Wertminderung: £.400,00 €

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aws 62 Seilen inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten,
Dias Gutachien wurde in vier Ausfertigungen erstelit, dawon ging fir masne Unterlagen und sne POF-Yermrsion.
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1 Allgemeine Angaban

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts! Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlispanch-
miung und Garage

Ohjektadresss: Dberselighof 90
BT316 Carlsberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Herllingshausen, Siatl v

Katasterangaben: Femarkung Herlingshausen, FI%&E&MI\ uN:amrtende
Fliche 1,408 m®

”m‘.‘L'wal;:I':E der Aufhebung
& vom 14,07 2025, sodl gin
hrswen ersielit werdan,

Gutachtenauftrag:

Wertsrmittlungsstichiag:

ﬁ"‘ D) ‘ R0

N B
r%\t dem Wertemittiungsstichlag

{\\ N

termin am 09.10.2025 wurden die Prozessparaian

Ciualitilzsbohtag;
Cirtsbesichbigumg:

. ; jezu
S\ Lo
= haan%nﬁmﬂ Lnteriagen, Efkundigun- Voo den Elgenidmem wurden fir diese Guischlenarstediung im
gen, informationan: Wesaenthichen folgende Unterlagen und infermationsn zur Verfi-
gung gestalit:
» Flurkartenawszug im Malstab 1:1.000
¢ Bauzechnungen [Grundrzse, Ansichien, Schnitte)}

Charsedohal G0, 7316 Cadebang Sede 4 von E2
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» Berechnung der Brutio-Grundfische und der Waohn- und Nutz-
fachen

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskonfte und Lin-

teragen beschaffi:

# Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom 06.71,.2025

# unbeglaubigler Grundbuchauszug vom 18.00.2025

. J:Ihnmﬁﬂﬁg?ﬁ Berechnung der Brutio-Grundfidche und ber-
schisigige Uberprifung der Wohnflachen, diese Ermittiungen

dienen ausschlieklich der Gw

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers @
»riiBung: Gestel . den

m@&ﬂ!ﬂ:ﬁlwlﬂiﬂpﬂﬂ{ﬂ

v
Ermittell wird der unbelastets Verkehrewearl. Eine avil, w
schitzd é

s

"Dbersalighof 30, 67310 Cansbang Saile & van 62
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage
Bundesiand: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Diirkheim &
Ot und Elrwohnerzahil:

dberdrliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Laga:

Art der Bebauung und Nutzung ;
Strake und im Oristed; o

Besinirdchiigungen: \\%
Topografie: v-':.:?\‘m val

Geelaittind Fepi L)) Grundsticksgrife:
RN N insgesamt 1.406,00 m*

(2P
x\g_,_gf Eckgrundstiick (smha Lagekarta)

2.3 Erschlieffiung, Baugrund etc.
Stralenart: Anliegersiralle/Weg (siehe Foto)

Strallenausbau; Fahrbahn aus Biluman

Anschldsse an Versorgungsieitungen und  ebaktrischer Strom, Wasser aus dffantiicher Viersorgung,
Abwaszerbeseiligung: Eanalanschluss

Obarselighal 80, BTX18 Carsbarg Eile § von &2
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Grenzveridlingse, nachbariche Gemein-  singaffedel durch Mauer, Zaun

samkeien:

Baugrund, Grundwasser (soweit sugen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

schelndich ersichilich):

Allasten; Die Unlersuchung und Bewerlung des Bewerlungsobjekls: hir-
sichilich ARkast wird nicht vorgenommen.
In dissar Werermithung wird das Hmrhmqaghjhﬁtahalﬁan!an—
frei unterstall X\

Anmerkung: afeibfiche

dber hinausgehende vertiefe
schungen wurden nicht ang

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

”\‘__\

gvﬁiﬁﬁmr die Dauer von 10 Jah-
Eintr Lmni& Grundbuch (siniragen bam

17, Gty G am 17.04,2018)
'I-'EI'Ek
S £y

X \i:‘:
Q@-ggf in Abteilung Il des Grundbuchs ver-

"é;‘\\v 5 u% ,warden in dissem Gutachian nicht barbek-
*\\\ . Es % ausgegangen, dass ggf, valutierende
v M\Qﬂ | % Identt Brkauf geltischt oder durch Reduzierung des
{\§\\\* U:;:\\p Aulggr ausgeghchen werden,
A N
Herrschvermerke: \\\\f\l\\ {:’q (Frischwasserisitungsrecht)

@ N besondere Wohnungs- und Miethindungen sowie Verun-
\;a.rﬂgungm (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

< Diesbeziglich wurden keine weileran Nachiorschungen und Un-
tersuchungen angesiailt.

Diesbezlgliche Besonderheilen sind pgl. zusdlzlich zu dieser
Werermiltlung zu berbcksichiigen,

s \K MOE UE“?\@@“ R\\:m“ nicht eingetragene Lasten und (2.8. begOnstigende)

=25 Q&}Q h-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulaslenverseichnisses wurde vom Sachver-
slindigan tel. erfragt
Das Baulastenverzeichnis enthdlt keina werthesinflussendan

Eintragungen,

Denkmalschuiz: Aufgrund des Baujshrs des Bewertungsobjekis, der Gebaudear
und Bauwaise wird ohne waitera Prifung unterstelll, dass Denk-

malschutz nichi besteht,

DObersalighal 90, 67318 Cartabang Seste T ven B2
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungan im FlEchennulzungspkan: Dier Bargich des Bawarungsobjekis i1 im FEchennubzungsplan
gis gemischiz Bauflachs (M) dargastelll.

AuRenbersichssaizung, JObersaliohof, 1, Anderung” (Plan, siehe .ﬂunlager I]E]

&

2.5.3 Bauordnungsrecht \

Din Wadermiltiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabans durch “‘ (i
Kiginare Abweichungen von der vardiegenden Bauakie wurden ﬁzatgaﬁlaﬂt ur:{hq!,\l:lar Wartm-m?rﬁ;iung berikck-

\

"‘\

sichtigt. > J( =
Bei deser Wedarmitiiung wird deshalb die materelle Legalitat der IJEILIJ',,, t&nkagen u%ul:ﬁngﬂnmm—
fgeselzt. ‘1\:\‘

N

Bezgl. des Brandschutzes erfolgl keine Bewertung, e

Ko

¢ \&4 , *\\\\\\
2.6 Entwicklungszustand Inkl. Bll'lmgasltuarjnn \\ \\\_‘a
Entwicklungszustand {Grundsticksgual-  baureifes Land:{s E'J\ﬁps. 'mmwﬂrw 21)
fat)y: .\{
=, ol ¢ \_,‘\
beitragsrechilicher Zustand: Fu ) il zus i Grundstiicks st die Ver-
Pl T gﬂ%ﬁ?mg VO cksbezogenen Beltragen
> ma Eﬂd\ﬁm: itrége _gefes BUch grundsilcksbEZOgene
B erabygalen und belag iche Abgaben.
{\Kﬁﬂzﬂ-ﬂw%” nngnmdulﬁﬁ; &1 beziglich Wasser, AbwasasrKa-
: -i%k” Kain Iin!l'
D) 2
a\‘\\"\\\% U‘% hmn@bauhmttﬁm kannan arhoban werden,
AN
Anmerkung: LD Clyass Inhgnatrmm zum beitragsrechtiichen Zustand wurden te-
N \\mfamsm ndet.
NN N
\\» ‘ N
\\ )
27 Hinwm;e\\%;gan u&g Mh{tﬁl‘(ﬁrﬁehunwn
Die Informsl ﬂilul'nt Illchm:g(hbmmllth-lmhthd‘mn Sifuation wurden, sofern nicht anders ange-
geden, [fermniindich imgeholl —

r mmaﬁhnkma{srgan Disposition beziglich des Bawertungsobjekts zu dissen
am&nd‘gem Stelle schriftliche Bestitigungen sinzuholan.

Dibessebghsl 0, 67316 Cansberq Sipsfia 8 yon 52
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3 Beschreibung der Gebiude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grunciage 1ir e Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen dar Ortsbesichiigung sowie die
gl varliegenden Bauwkben und Beschreibungen,

Die Gebiwde und Aulonanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie a5 il die Hedeitung der Dalen in der
Wortermilifung notwendig ist. Hierbed werden dia offensichtlichen und wvorhamechendan Ausflhrungan und
Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kiinnen Abweichungen suftreten, dia dann aBerdings
nichl wesentlich warerheblich zind. Angaben Ober nicht shihibare Badtelle baruhen Anq.‘nhen aus den
voriegenden Untardagen, Hinweisen wihrend des Orstermins how. Annahmen nuf Ape desr (ibliches
Ausilhrung im Baujahr, Die Funklionsfahigkedl einzeiner Bautedle und Anrdagen sow hnischen Aus-
stattungen wund Instaflationen (Hetzung, Elekiro, Wasser ofc.) wurde rcht ungnﬁ"; ek tachlen wird die
Funktionsfahigkelt unferstalit. - AN

Baumangel und -schiden wurden soweit aufganommen, wie sie 2erstbrungsty ‘h}rhﬁnmmﬁlﬁamannha
waren, I dissem Gulachlen sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen B.ama#rﬁﬂah un@mam[am
den Verkehrswerl nur pauschal berdoksichigh worden, Es wird ggl em ﬁne dluh&ﬁgmh vertiefende
Untersuchung ansteden zu lassen. Uniersuchungen auf panzliche u\nﬂ,\ Sehadlinge sowle Goer ge-
sundheitsschadigende Baumalerialien wienden nichd durchgeflih, < \\\\\ < Ny

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
3.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AuBenansicht

Cebdudsart; Enfaml:egh
‘K \\s ‘\
aujahr: — \§» 'It. Ba \?«‘m XN
*i\ \ Farls ng I Agie i Elgerilimerin 20202024
cal gn

x\
 Dia Wohrifiéiche betréigt ca. 185,5 m™.
DA - ‘-‘gbly%ﬁﬂenharﬁnhwnu nach WaoFh wurde aus der Bau-
¢ -“I:E‘ ,
bogrundiiéche (BGF) betréigh re. 270 m?;
\\ "\\\“ P\ ‘\dqﬁ-ﬁ!:-ﬂﬂremnmtg wurde Ubarschiégig ermittel

N\ > -rrrﬁgbr-’m'll warpute! und gostrichen;
Sockal glatl verputzi und gestrichan

=\ Einfegotwohhung. Kochen/Essen/ Wohnen, Schiatzimmer, Bad, Fiur

HeizurigaraumTechnikraum, Eingangsbersichi Treppenhaus

Eochen-Essen-Wohnan, GastaWC, Abstallraum, Arhedszimmer, Flur (sishe Grandrissplan)

fularbereich: Tarasse [sicha Faoba)

Dachgeschoss:
SeHalrimmer. Ankleidezimmer, 2 Zimmer, Bad, Flur

Cbenselighel 90 87316 Carsbeig Sedie B owvoh 62




132
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstrukiionsam Massivibau
Fundamente: tragende Bodenplalte gamal Bauuntertagen
Kalkar: Balon, Mauerwerk [vermibel)
Umiassungswindea: Mauanserk (IL Bauakta) &
o2
Innemvinde: Mauerwerk (Il Bauakia) \\\{“
Geschossdecken: Stahlbeton (it. Bauakts) D),
Treppen: :
Stahlbelon, ohne Balag (s
Hauszeingangsberaich: Eingangstir aus Hﬂﬂ'd; ; .
i stk B> & X
Halzdach mit %[Gnu%\a
G P
) L,\rh
Satteldach’( ) =
N N

324 Aligemeine technische

Wassernstallationon: 4{—\\\}' = ;& y
4\-1\}, ‘1: T\\:,:(‘ I'I‘Ieﬂ'\\

\\%PJMUIQM nales Abwasserkanalnets

Elektroinstaliation: °\§\k¢ f?§m@mmlmw
Q)

ll'l-l-f"ﬂ Warmepumpe;
heizung, zusatzlicher Keminanschluss

E'i":?:w : \\wgﬂ {siehe Foto) und Fensteriiftung
~\ Q”\:‘?\_\ zentral dber Helzung

\{-ﬁx’

ngen und Ausbauzustand

Fliesan, Wiyl

giatter Putz mit Anstrich;
Bad: Fhesen, im Beraich der ODbjekte, darlber Ansirich

Deckenputz mit Anstrich

Fenster aus KunsisiofiiMetall mit Dreffachverglasung;
Roflladesn;

Fensterbénke innen aus Stein;

Fenstaroanke sullen aus Metall

Obemsalighal 30, 67318 Caneberg Guiba 10 von 62
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Tiren: Zimmerblnen:
Toren, aus Holpwerksicffen, well beschichted,
bessera Schibssar und Baschldge;

Holzzargen;
DOberlichte
sanitdre Installation: Bad:
Duschi, (bodengleich), wandhéngendes WC, Waschbecken

Bauschaden und Baumangsl:
3.2.5.2 Erdgesc )

Bodenbelsge: Parkett/ Holzboden; %) N

Terrasse: Betonverbundpfla ‘P\ETH‘I » @
Wandbekleidungen: olatier, Putz it Anst dﬁ@ . \@
,"’r‘: i.\

Deckenbekleldungen: Deckanputz mit ,

Fensier: Fenster a D el

Raflidden \
Farsba ki Enne
8 @

N
2 Lﬂ \ 4

< n @ww@ ung enthatten
f?%m (=

(€on

glatter, Putz mit Anstrich

Bparren mil Ausfachungen (offener Bereich, siehe Folo)
wie vor

wmhn. weill beschichist;

bessere Schidsser und Beschifge;
Holzzargan

sanitére Installation:

Sad.
Wanne, Dusche, (bodengleich), wandhangendes WC, Wasch-
tisch, Handtuchhalterheizkorpar

Doemeighal B0, 57316 Carsamy Saile 11 van 62
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Dipl -ing. Ute Hing
besondere Einrichiungen: Wascheschacht (siehe Foto)
Bauschiden und Baumdngel, FEsbibungen [siehe Folo)

“Verdrehung® im Auflagerbereich eines Sparmens (siehe Fobo)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Einrichiungen:

Wascheschacht (sighe Folo)
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangsl wie vor beschrigben, Fartigstellugsh

Ferigstallungsbedarf 1L
Allgemeinbeurteilung:
3.3 Garage
3.3.1 Gebiiudeart, Baujahr und Aufiena
Gebitudeart: '
Baujahr; AN

QR prmneQ

Aulenansicht: o (> N

2@ EadRmnm
% Uk:\\"j AN

Massivbauy
tragende Bodenplatie gemail Bauunteriagen
Mauerwerk

Mauaraari

Holzdach

Satteldach

Croarsalghat B0, 67318 Carlsbeg Saile 12 von 62
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Dacheindeckung:
Dachziegel (Tonj;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wassarinstallafiomen: manirabe Wasserversorgung dber Manw% tffentiiche
Trinkwassemetz v &\
Abwasserinstaliationen: Ableitung in kommunales & )
Elekiroinstallation: durchschnitiliche Ausstatiung Q;jl : i :\
.i";%::.‘ &4 .-G? l\\‘\:”j-':
Liftung: Fensterliftung Qfg;.n %\:\\}
“\J; J ‘i:-\wf.
—
x\ A4

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand }Z_r‘ | ®‘

3.3.5.1 Innenbereich
Bodenbelige:
Wandbekleldungen:

Deckanbekieidungen:

Fenstar

Tlren:

keinge wesenilichen erkennbar

Der bauliche Zusiand ist gul
Fertigstellungsbedarf in Tallen

Dbersafighof 80, 67318 Carkshorg Snile 13 von B2




3.4 Aulenanlagen

Varsorgungsanlagen vom Sfenilichan Meiz b zum Haus;

privater Strommasi,

Wagebafestigung, Hofbelastigung:
bafestigie Stallplatzliache;

Gartenaniagen und Planzungen;

Einfriedung {siehe Fota)

Enita T4 van 62

torsalighof 0. S5T316 Canshorg
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4 Ermittlung des Verkehrewerts
4.1 Grundstiicksdaten

MNachivigend wird der Verkehrswert fir das mit eingm Einfamilienhaws mit Enliegersohinung und Garage be-
baute Grundstick m £7316 Cartsberg, Oberselighof 50 zum Wertermittiungsstichtag 081002025 ermittelt.

Grundsliicksdatan:

Grungdbuch Bial id. Mr

Herlingshausen KERX 3

Gemanung Flur Flurstiick
Herllingshausan BEBMT

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung .- \\\[

Entsprechend den Gepflogenheiien im gewdhnlichean Gasmﬂma\m@}lﬂdw suﬂ&t&n Umsiands dieses
Einzoifalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung smMﬂdm‘ﬁa n (vgld E Abs, 1 Satz 2mmoWsrty
27), stder Verkebrswerl von GrundsiGeken mil der Muizbarkeit 5 Bewertun 15 vamangig mit Hilfe des

Sachwertverfahrens zu ermifleln, nsbesonders well dess 46
sandern zur (perstnkichan oder zweckgebundanan) E K Pk

I:muqmgs‘mu

5l | zur Erzielung von Ertrégen,

R &
Das Sachwerverfahren [gem, §§ 35 — 38 ImmoWarly 28} basiert un\%ﬂnﬂ %uf dar Beurtellung des

Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert {d. b der Euﬁﬂammrt dek\‘ﬁr'hnd

denwert, dem vorldufigen Sachwert dar bauﬂ::haw\@u&an scwa dam va u{
AuRenanizgen und sonafigen Anlagen Ermﬂ.lall P

Lwird ale Summe von Bo-
Sachwert der baulichen

Zusétzich wird sina Emngmnrtanniruung m 5 27.- mnmw@vﬁﬁ} du.tthutﬂuhl‘t. tas Ergebnis
wird - jedoch nur unterstitzend, vorrangig I’\ n dar Eikﬁwmm@unﬁ unabhingige Berechnungsmss-

RN

Q”)

thode. bei der Ermittlung des \V'erkahrs \

aus dam Bodenwert und dem kapi

mitHurgsstichiag. ' \}\ \-« - \\

Gl § 28 Imma'WerlV 21) ergibt sich

Dar Bodenwert st des%ﬁmﬂwnm 'ftmﬁ;r baullshen Imtl sonstigen Aniagen bew, vom Erfragswert der

baulichen Anlagen i. d. R, au
Abs. 1 ImmaiVerty 21) &

Lisgen jedoch gﬂﬂgp%
dan (vig. § 40 Abs mo
gine Mehrheit yon ndstickan,

i erndla@%an '-.-'aw aufpreizen im Verglelchsweriverfahren (vgl & 40
rermitieln, \'(maf smng@nnﬁn wilrde, wenn das Grundsijok unbabaut ware,

mn:r@&ma NOF, 50, b.mﬁm digse zur Bodenwertermittung herangezogen wer-
215 Der @n:ﬂnﬁ:mm isi der durchschnittiiche Lageweri des Bodens flr

| a‘cmr\m;ﬁann:hmanznna Zusammengefasst warden, fie die im We-
Wﬂmﬁrlﬁh?lIEEE vorliegan, Er st besogen aul den Quadratmeter Grund-

senfichen gk Nutzun i
sticksfiache Dk verﬁﬂﬁb Bodenfichfwert wurde beziiglich seiner absoluten Hilhe auf Plaustbitst dber-

prisH wndi ¢

it e rﬁ@p"m'rﬂhand'a Boderwararmiltlung afoijl deshalb aul der Grundiage

des Bodenricitiwers- Atwelchungen des Bewertungagrundstucks von dem Richtwarigrundstick (n den werl-
nﬁammnﬂammnuhtuckammMmen — wie Erschiebungszusiand, befragsrechilicher Zustand, Lage-

rmtkrile, Arl jall der baulichen cder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenhelt, Grundstickszusschniit -
\s’hﬁﬁum sprechends Anpassungen des Bodenrichiwerls berlicksichtigt,

E’nm:rﬂ \rﬂﬂdm'ed- als auch bei der Erragswerermifilung sind alle. das Bewerungsgrundstick betrat-
“Tendn nam objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal mu berlcksichtigen. Dazu zihlan

Insbesans

« hesondere Ertragsverhdfinizse {z. B. Abweichungen von der marktiblich erziafbaren bMiels),

& Boumdngel und Bauschaden,
= grundstickstezogens Rechie und Belastungen,
s Mutzung des Grundsideks for Werbezweacke und

& Abweichungen in der Grundsticksgriie, insbesondaers wenn Teilllichen seibsistindg ververtbar sind.

Dbameighel B0, Grath Carsbeng
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 75,00 E'm® zum Stichiag 01.01.2024. Das Bodenrichiwertgrundstlck sl wia folgt
definert:

Entwicklungesiufe =  baureifes Land
art der baullchen Mulzung = M (gemischie Baufléche)
baitragsrechilicher Zustand = frei® - &
Grundsticksitache (f) = 500 m? \\\\\\;\\
Ny
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks AP, QR
Werermitilungsstichiag = 09.10.2025 \_\\ = Nad
Entwickiungsstufe = baureifes Lapd’, = (=
Ast der baulichen Nutziing = M (gemisthip Baullache) >
beitragsrechtiicher Zustand = ﬁaik%ﬁmm i
Grundsticksflache (f) = 14EEmT T @, =
L\ N
RS \\\\\3
Bodenwertermittiung des Bewerlungsgrundsticks N
Machfolgend wird der Bodenrichtwerl an die all zum Wertarmilllungsstichiag
09.10.2025 und die wernbeainflussenden mumpm d ung@!@dulﬂuhs angepasst
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf da Erlduterunig
beitragsrechtiicher Zustand des Bndanm:qu% \.,\“-»‘* = \tr@l‘
beitragstreier Bodenrichtwert X o == = (75,00 €m
(Ausgangswert filr weitere Anpassung) 00 & o)
. v SN —
Il. Zeitliche Anpassung des Bodentichtwerts (.~ L
Hl:hmngpyn\wu Wum{@m Anpassungsfaktor Erlduterung |
Shichtag 01012024 419,10, 'mi%\ e 1,05 geschatzt
2ol 2
il Anpassungen wmwﬂmmgﬁﬂn du qiﬂhéuinﬂm&wﬂan Grundstiicksmerkmalen
:tl:rt u::fr baulichert ! m@amsum; M {gak\gdqm Baufid- | 1,00
g NS
gapmwagsmq@hw an mﬁﬁmﬁm@mm = 78,75 €
Flm:na (MO (2508 e 1.408 " 0,51 LGMB
Entwickluripsstule ﬁ@}\iﬁﬁ Lm‘@\‘ " baureifes Land x 1,00
wnm nnmﬂﬂgm w]mm beitragsfreler Bo-| = 71,66 €m*
denr rI hall)
w‘:ﬂ\“} Q \ <
(v Em@gnggns Gesamtbodenwerts Eréuterung |
\ | objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwart | = 71,56 €m
‘| Fiachey, « 1,406 m®
beitragsfreler Bodenwert = 100753896 &
rd. 10100000 €

Dar beitragsfreis” Bodenwart batraglt zum Wersrmiltliungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 101.000.00 €.

*} Annahme: Im Bodenrchiwert i1 die vorhandene ErschiieBung berlcksichtigl
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modoll der Verkehrswedermilihung im Sachwarivedahren il in den §§ 35 — 39 ImmoWery' 21 beschrie-
ban,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Boderwers, den vorldufigen Sachwearten der auf dem
Grundstick vorhandenen baullchen Anlagen [whe Gebdude und bauliche Aullenanlagen) sowle der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vol. § 35 Abs. 2 ImmoWerfV 21) und ggf. den Auswirkungen der ziim Wertermitt-
lungsstichtag vorkandenen besonderen objekispezifischen Grundslickemerkmale a

Der Bodenweri ist getrennt vom Sachwerd der baulichen und sonsifigen .ﬂnlagﬂu'll d

§ 40 Abs. 1 Im-

meWerfV 21 Ld R. im Vergleichewertverfahren nach den §§ 24 - 26 Imrm:rWnarﬂu’g Qrimn ich 5o zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wire, \ﬁi “‘:’\@

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, b }E:lnnd!h.lngan
und sonstiger Vormchiungen) ist auf der Grundlage durchechnitiiichear Fham{’qtm"]gskm “Bercksechtl-
gung der jewells indwviduellen Merkmale, wie z.B. Objektari, Gebdudes a7 m{?\lﬁ ngsdacer | Al-
lerswariminderung) abzubaiten. PR

\\\'-}_:-'"J
Der voraufige Sachwer der Aulenaniagen wird, sofern dieser ml:ur—ﬁ\aﬁs mﬂm&eﬁmnaﬁﬁm worden isf,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebsude Ld R, auf derGrindiage \qmnsr.hndtllﬂmn Herstal-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachvers! :ugl § 37 ImmoWerdy 21)
armittelt. N

XY, ‘
Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der S §\vﬂn Anis
lichen AuBienaniagen und sonstigen Anlagen eraibt den uﬁgﬂn ﬂﬁ,g\himsmm

Der so rechnerisch ermilledte voridulige Sachwer 15180 h:a"llli'crl ﬂ\ﬁﬁﬁemmlmaﬁﬁt auf dem
@rtfichen Grundsticksmarkt zu beurteilen, Zur Bafick ulm Marktiags ine Wertverhafinisse)
=i AR, eine Marklanpassung mittels Sach rﬂa}mr B Dmsnm&ﬂﬁurm Machbewertungen, d.h
aus den Verhaltnissen von realsierizn caufpreisen und mrdiaﬂwrghn:hﬁuhfemﬁ berachnete vor-
taufige Sachwerte (= Substanzwerte} zu ermitieln. I:Iqu A Ianpam des vorldufigen Sachwerls an die
Lage auf dem Grilichen Grundst Whirt | 1T marktangepassten voridufigen Sachwert
des Grundsticks und siedlt damit dq{ e halb der Sachwearlermittiung dar.

m@\\l\‘am% s .Saﬂmnnfntm ein Preigvergleich, bed

nﬂﬁgﬂmﬂanl‘nwﬂdﬂrbaw

+ 3a Benanlagen + sonsliga Anlagen) den Vear-
gleichsmalistab bildet. t\\E

Der Sachwerl ergibt Elﬂi‘l %am mmﬁ@m ufigen Sachwerl nach Bericksichligung opgf. vor-
handener Mnm@mﬂmc&m Whm&]e (vl § 35 Abs, 4 ImmoWerlV 21)

N =,
442 Erlﬂuta E'- de rtberechnung verwendeten Begriffe
R P~
(8 38 Jb> Plremd\Ranty
srstellungs der baulichen Anfagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
i ((ﬁl alherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude ermitialt.

reh _hﬁtllnhan\}w:lﬂlmm!m sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

ar ungskasten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosien filr Gebéude mit an-
.ﬁ.usha-u wind Gnhﬂudamanduﬁ ('Marmobjekl’). Sie werden fir dis Werbermittlung auf ein

nunﬁuuﬁ K‘.- 'm? Brutto-Grundfidche” oder J&'m® Wuhnﬂ.ﬁnhu des Gabdudes und verstahan sich inkl. Maruwurl-
sleusr,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWerlV 21)

Dia Mormalherstellungskosten umfassen u. &, auch die Baunebenkosian [BME), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfifrung, bahdrdiiche Prifung und Genahmigungen” definiedt sind.

Dig Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnitilichen Herstellungskosten bereits enihal-
fen

Cibargalighal 80, 87118 Carsbang Seite 17 von (2




Dipt-ing Lite Hang

140

Baukostenregionalfaktor

Der Regionaifakior (Baukostenregionalfakior beschreibl im Allgemeinen das Verhalinis der durchschniltlichen
crflichen zu den bundesdurchschnitichen Baukosien. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosien an das driliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 immoWertY 21 ist der Regi-
onalfakior ain bel der Ermiftlung des Sachwertfaktors fesltgelagter Modellparameter,

Gesaminutzungsdauer
Die Gasaminuizungsdaver [GMD) bezaichnet die Anzahl dar Jahre, in denen eine hauru:ha,g.nlage bani ord-
nungsgemaier Bewirizchaftung vom Baujahr an gerechnet Gbiicherwelse wirsch nitzt werden kann,

Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungedate % egendan Mo-
dedl. \ e
Restnutzungsdaver (§ 4 1. V. m. § 12 Abs, 5 ImmoWerdV 21) N '\: s

Die Restnutzungsdauer bazeichnet die Anzahl der Jahne, indenen aine baulche bl mggﬂmﬁhr
Bewirlschafiung voraussichilich noch wirlschafilich genutzi werden kann, alg\‘l‘tp& rm!a\dgmar ist in ersier
wann beim Bawerungsobjekt wesentliche Modemisisrungsma

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) PN WP

Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutrungsdauer’ abzigiich : Lehensaltar am Wer-

termittlungsstichiag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verdng r‘&;ﬁ e fiktiv varjingt),
“Wwurden oder in den

Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Besi iy des Ur AMUNOSsiaus sowie zur

Modernisierung in der Wertermiltlung als bereits durchgefiihrt unts !

Die Wertminderung der GebBude wegen Alters [Alterswadtminterung) (wifd, d. R. nach dem linearen Ab-

S

schredbungsmodell aul der Basis der ermitielten Rest daﬁ;ﬁabﬂudas und der jewsils
medelihafi anzuselzenden Gesamtnutzungsdauer, i[ihl irarglauﬁ er Gebaie grmitiel.
—_— AT

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige mn.m'_ i ilec, (L) ¢ .\.\\

Vian den Normalherstellungskosten nicht erfasshe we v Em \Tne Etautﬁw\p’b bespielswelse besondere
Bauleibs, besondera {E.alrluha—}Enrn:hlun “sonstige fu a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschiage bel den d nlmlnhﬂwammlru i berlcksichtigh werden.
Aullenanlagen ) MH' PN

Dies sind aulerhalb der Gebaude rundqir \fﬁ‘si varbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondens Ver- und Enisnrgun ’vun eaulle id bes zur Grundsticksgrenze, Elnfriedun-
gen, Wegebefestigungen) un {imskh rg Gartenaniagen).

v Ind
Sachwertfaktor (§ 21 Aﬁ\{.ﬁﬁ!ﬁw ' S N
Das herstellungskos Reghene nﬂ- ;ﬁﬁ!ﬂrlmr Sachwer" st in alier Regel nicht mit hiarfir

gezahiten Hm% , . Deshial 5 Rechenargebnis voridufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grunds! :| o ) , @i an die lor v lehbare GrundsiGcke realisierten Kaulpreise angapass!
warden. Das e 550, hjehg.p@%nh angepassten Sachwerifakions.

; hnl@&‘t@{wﬁﬂﬂm aus Kaulpreisen und den thnan enisprechenden, nach
21 Huﬁﬁ[ﬁn Lordufigen Sachwere” (= Subsianzwerie), Erwird wurmngl-u

|af|@t£ﬁ\'hi‘r Einfamilianhausgrundsliicke anders als T
Jin W &lenﬂmn Regionen mit hehem Bodenwertniveau hoher als in wirl-

nén) und der Objekigrite.

"Anwandung des aus Kaufpressen flr vergieichbare Objekte abgeleiteten Sachweriiak-
erfahren ein echies Vergleichepreisverfahran,

¢-2u- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
ie allgemainen Werverhilinisse bei Versendung der Sachwertfakioren auch durch eine Anpas-
Indexrelhen ocder in anderer gesigneter Welse nichl augreichend berGoksichtigon, st zur Ermill-
lung des marklangepassien vorfaufigen Sachwerts eine zusdtdiche Markianpassung durch markitbliche Zu-
oder Abschldge erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unier den besonderen objektspezifischen Grundsiicksmerkmalon warsiehi man alle vom Oblichen Zustand
verglaichbarer Objekie abweichenden individugllen Eigenschaften des Bewerungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, sine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschadan (ssaha nachiolganda Erlduterungen), grundsticksberogene Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markidblich erziglbaren Erdrigen).

Obarseligho! B0, 67316 Carsberg Seile 18 von 62
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Baumdngel und Bauschiden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baum@ngel sind Fehler, die dem Gebdude |. d. R. bereils von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafie
Aurfihrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funklionale oder sthetische Mangel durch de Welterant-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterassens Unterhaltungsautwendungen, auf nachirdgliches Sullers Eimvirkungen oder
auf Folgen von Baumdangein zurlckzufihren:

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen aul der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu Ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schétzung kann durch paugchale Ansatze
odér auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen e

Der Bewertungssachversindige kann i, d, R. die wirklich erforderlichen Aufwendunge rsiellung sines
normalen Baurustandes nur Oberschidgig schitzen, da - (CFn~
= nur zerstirungsired = augenscheinlich untersucht wird, @\ p= :\
- [
= grundsfifziich keine Bauschadensbegulachiung erfolgl [dazu izt die Ba o nidigesn

g ain
fiir Schaden an Gebdauden notwendig).

3

SN
Es wird ausdricklich daraul hingewiesen, dass die Angaben in ﬂm\@\?\nﬁﬂnn allein aulgrund
der Mitleilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf hﬂﬂhrﬂﬂm ! me beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, %ﬁ!ﬂn n.%mmnsprﬂhmmn, Vorpla-
nung und Kostenschalzung angesaizt sind, ;& = &

Doarsstighof B0, 673186 Carlsheg Spite 18 von B2
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilnhaus mit Garage
Einliegensohnung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010 o 584,00 Em* BGF 52,00 &/m* BGF
Berechnungsbasis
& Brutto-Grundfidche (BGF) i | 270,00 m* 80,00 m*
E;:’:hlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- + 33.500.00 € O 000 €
N RN
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen | = 301.880,00 € “F ~ 5286000 €
Anlagen im Basisjahr 2010 g
Baupreisindex (BPI) 08.10.2025 (2010 = 100) 180,6/100 S 1E0,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 572.36448 € \w 412,18 €
Anlagen am Stichtag NI Ay,
Regionalfaktor x 2 000 SRS 1,000
mwﬂwmmm der baulichen An-| = 8 .4,% € \]>  10041216¢€
Altarswertminderung
= Model finaar
« Gesamtnutzungsdauer {GND) 6O Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) = D 535 Jahre
« prozaniial N 8,33 %
s Fakior NP 09167
varliufigar Sachwert der baulichen Aﬁﬁ;ﬁu , 9204783 €
\‘\_
varldufiger Sachwert der baulic nl (& h 628.639,53 €
vorldufiger Sachwert der my&; mw%a + 31.431,98 €
vorliufiger Sachwert dlrr ilichen An \ = BE0.0T1.51 €
beitragsfreier Mn@u\&”ﬁﬁmﬂm |IHun% . 101.000,00 €
vorlaufiger Eamwuﬂ\\\\ OF - & = 761.071,51 €
Sachwertfaktor () = x 8,71
Marktanpass ﬂ?#:ﬂl ﬁ;ha Im#ﬁ;{ﬁhﬁnhliﬂa + 0,00 €
; Sach = 540.360,77 €
run merkmale 3 37.718,3T €
= 50264240 €
rd. 503.000,00 €

D Berechnung der Gebiudoflachen (Bruto-Grundfigchen (BGF) oder Wohnflachen [WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Dig Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
= Auggabe 2005 bew, WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werermililung versendbar, Die
Abweichungen beslehen daher insbesondere In werbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Tell 1, Kapiel 16

und 17);
bai dar BGF z. 8.

= |MichijAnrechnung der Gebéudelsile ¢ [z, B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossan;

“Cberselighol B0, GT316 Carsberg
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bai der WF z. B.

= MNichlanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

Dia Normalherstellungskosten (MHEK) werden nach den Ausfihrungan in der Wertermittiumgsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf dor Basis der Preisverhdlinisse im Basisjahr angesetzt, Der Ansalz
der NHK ist aus [1], Kapited 3.01.1 entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK Eﬂg}fﬁrdn Gebiude:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung N
Ermittlung des Gebdudestandards: ‘:\
Bautell Wiagungsanteil dards
%] 5
Aulenwinde 230%
Dach 15,0 %
Fenster und AuBentiren 11.0 %
Innenwande und -tlren 11,0 %
Deckenkonstrukiion und Treppen 11.0 %
FuRbtden 5.0 %
Sanitareinrichtungen 80% R oJL Y e 1.0
% 7 = T -
Heizung B0% . Y N B % 0B 04
Sonstige technische Ausstatiung ) | o (@ TR o7 0.3
insgesamt 1000% 4 hu 1'% | 00% ] 143% [B03% | 54%
Beschreibung der ausgewahliten Ehn@ﬂm \\\
Aulenwinds Y N
EAMTI ww;nmm ¥ ms@ Vorhangfassade (zB. Naturschiefer):

{md\@\ 005} ;”\‘\\

Dach

;i idact ushi:h.mg thw. als Dachierrassen; Konsiruktion in
, BEhwve dach; besondere Dachiormen, 2.B. Mansarden-
W 4 :I.ﬂﬁ@w‘ru (berdurchachnittiche Dammung (nach ca. 2005)

enschutzgias, aufwendigers Rahmen, Rollladan (ekekir.}; hi-
. mill Seitenteil, besonderar Einbruchschutz

s J'ﬁ"“‘ﬁ‘ u1'l'-3, \'ﬁﬁj&gﬁu ﬁﬁanw&nﬂn in massiver Ausfihrung bew. mit Dammmaterial gefiite

nen; schweare Tlran, Hulm.Eh'Eﬂ

‘&Hﬂanﬂﬂ NS *h‘i:hlmm.mmerk. Wandvertdfelungen (Holzpaneela); Massivholztiren, Schiebetirale-
Q minte, Glastiren, strukiurierte Torblsthar

WWM und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mif Tritl- und Lufischallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich; EET“EIdﬁl.IﬁEE! Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Decken mit griflerer Spannweite, Deckenverkisidung (HolzpanoelaKassetien); ge-
Standardsiufe 4 | wondelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholzireppenaniage in besserer Arf
und Ausfiihrung

Fultbfden

Standardsiufe 4 | NBWrsteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbbden auf geddmmier Unterkonstruktion

Em‘lﬂﬂﬁﬂnﬂtm.mgan

Standardetufe 4 1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbacken, thw. Bidet/Urinal, Gasie-WC, bodengleiche Du-
schie; Wand- und Bodenfligsen; jeweils in gehobener Qualitit

“Oiberssbghal B0, 67310 Carsbeng Saile 21 von 2
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Heizung
Standansiute 4 :;-ﬁﬂ:gﬂnhﬂhm_ Soiarkoliekioran filr Warmwassererzaigung, susdtzlicher Kaminan-

Standardsiufe 5 Sofarkollektoren for Warmwasserarzeugung wnd Heizung, Blockheizkraftwerk, Wirme-
pumps, Hyhrid-Systeme; avfsendige zesitzicha Kaminanlage

S:::ru:ﬂga fechrilschs Ammﬁmg

Standardstufe 4 | S ireiche Steckdusen und Lichtausiasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrals LUl
tung mil YWarmetauscher, mehrore LAN- und Femsehanschilisse

Standardstufe 5

Video- und zentrale Alarmanlege, zenirake LUftung mil Wﬁ%ﬂ:hﬁ Klimaaniage,
Bussysiem

RZEENR
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: (- T a
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

(¢
Mutzungaoruppe: Eir- und Iweﬂmnlllmh.ﬂuger ,,f.:‘
Anbauwelse: fresstehend A AN
)
NS

Gebaudetypn; KRG, EG, &usgﬂnauteaﬂ

Berbcksichtigung der Elgenschaflen des zu bW-Mnﬂm\aa:m

| Standardsiufe tabelliarts
NHEK 2010
I [€im BGF]
1 655,00
2 725,00 :
3 B35,00 HK\W\'
4 100500 (( ‘\}
5 125:1-::3( \}“' ,' TN
g ndsmﬂ Wtﬁur 904,46
‘ ErElﬂnﬂﬂrd %39 AP

7P T
\ \.
\\Xﬁ

S
Die Ermittiung des gagt%% E‘IHFIEI#‘I@}THI m&g‘rmmfpumm des gewogenan NHE-Wers awischen dis

N
iabetlisran NHEK. \\\

tur- und Anpassungsfaktoren
God 46 &m® BGEF
Eprengrather
u 1,004

= 894,46 €/m* BGF
ind B9, 00€/m?® B&F
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_Digl-ing. s Hionig
Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Garage
Ermittlung des Gebiudestandards:
Bauteil Wagungsantei Standardsiufen
B 1 2 3 4 5
Eurruhgaﬁ 100,0 % .4 0B
insgesamt 100,0 % 0.0 % 0.0 % 0,0 % "1&'?.0 % | B0.0%
% “
52

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen \“N“

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise ﬁ\%};—' N

individuele Garagen in Massivbauweise mit beso Al n 'ﬁﬁ Ziegeldach,
Standardstule § Griindach, Bodenbelige, Fliesen o.4., Wm;.aar Abws r und

Garage
Mulzungsgruppe:
Gebdudetyp:
\
Berlicksichtigung der Einunuhan-n des mm
Standardsiufe
1 =t . >
2 n.uu.v-?f@ “@ <:>'~1:gj,-ff 0.00
3 R) \ 2\
4
5

Die Ermitliung
tabafigrtan I!"II-}lilﬁi~

662,00 €/m® BGF
rd 862,00 €/ BGF

Oibersalghal U0, 7316 Carnaterg

Beiba 23 won B2
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die won den Mormalhersteliungskosten nichl edfassten werthalligen einzelnen Bauleile werden pauschale
Herstellungskosten- bew. Zeitwerzuschiage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entsprichl, Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapllel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Edahrungswerie fir durchechnifiliche Hersiellungskosten bzw. Ausbauzuschidge,
Bei diteren und/cder schadhaften undiodér nichl zeltgemdlen werthaltigen einzeinen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unler Berbcksichtigung diesbezlglicher Abschisge.

Bezeichning

Zuschiage zu den Herstellungskosten (Enesiaufstellung}
Zulage Kellerausbau zu Wohnung Souterrain
Besondere Bauteile (Einzelaufstelling)

Wascheschacht
Terrasse .
Gaube, Zulage el
Summe i “\‘Q‘v\‘.\{;‘_ if-‘" i
Baupreisindex ?k_ )
Die Anpassung der WHK aus dem Basisjghr an die F =-_ rerhaltnisse am Wars ifflungsstichtag erfolgt mitiets

dem Verhdlinis aus dem Baupreisindex am Werbe

§ Baupreisindex m Bassjahr (=
100}, Der vom Sfatistischen Bundesami verdffentlichie Baup

ch In {4]-Kapite! 4.04.1 abgedruckt.

Als Baupreisindex zum Wertarmittiungsstichlag wird dar am Werlarim W letet verbffentichte In-
dexstand zugrunde gelegl. &i*x \\“\u\f:\: ) ':::ﬂf\
Baukostenregionalfaktor N\ {“—1:-}%"! :t‘n <

Der Regionaifaktor (Baukostenregionalfa Peine M chiwertverfahren. Aufgrund der Mo-

dellkorformitat (vol & 10 Abs. 1 Immaold grechnung der Regionaffaktor angs-
setzt, der auch bei der Ermittlung da&@
Baunebenkosten ~

{C
Dig Beunebenkosien (BME)

QN

AN
fwuhden im Oristermin getrennt erfasst und sinzeln pau-

G age sind dle in [1], Kapitel 3.01.5 angegebanan Erfah-
shosien. Die Aubenanlagen kinnen auch hilfaweise sachverstan-
hadhafien Aulenardagen erfoigl die Sachwerschilzung wnber

vorldufiger Sachwert {mkl,
N ) BNK)
5,00 W der voraufigen Gebsudesachwerle insg. 31.431,98 €
31.431,08 €

DBorselghal 0. 67316 Carlsherg Solle 24 von 62
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Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtrutrungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baufichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWerly 21 dargestelllen Gesaminutzungsdauern enlnommen und wurde ggl. unter Bercksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepassl.

Restnutzungsdauer
Als Restnutrungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnulzungsdaper’ abzlglich
‘tefsdchiichem Lebensalter am Werdermitthungestichiag' zugrunds gelegh Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen
durchgefihn wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbesiten zur Baseitigung
des Instandhaliungssiaus sowie zur Moderniskerung in der Wertermitthung als berei
werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesonders unter Berlicksichiigung $on durchge oder zail-
nah durchzuflihrenden wesentiichen Modemisierungsmalinahmen, wird das pﬂ. upllaﬂ schrie-
bane Modell angewendel = D)

Differenzierte Ermitilung der Restnutzungsdauar
Hir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das (gemalk Angaben der Elgentimerin) ca. 2020 errichiete Gabd :

in Abhngigkeit von: ﬁ‘ﬁgﬁ[}
« der iiblichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und “\\\« ‘\\\\
= dem [ vordufigen rechnenschen”) Gebbudealier | Jﬂl‘#@glh@ﬂ ging (vortsufige
rechnerische) Restnulzungsdaver von (B0 Jahre — 5 =) 75 %
*’\‘\ N

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsda L
fiir das Gebdude: Garage

Das (gemal Angaben der Eigentimerin) 20 m%i:ﬁ’!al
In Abhdingigkeit von: C\\ i
# der dblichen Gesmrﬂumingndhmnﬁmﬁmi | x :'?':' X&)

o dem (.voraufigen rechnerisc (2025 - 203
rechnerische) Rﬂlmuumﬁ&ﬂ (B0 .I@"q\- 5.Ja \

Alterswertminderung - NP

ktor ward auf der Grundlage
! man Gutachierausschusses unler Hirzuzishung
ﬁummmwhuﬂs bzw. der Zentralen Geschafssielle,

K Hﬂfﬂﬂnnﬂa‘%n Gezami- und Referenzsysiems der bundesdurchschnitilichen Sach-
%‘M die Sachwerlfaktoren insbesondere gegliedert nach Objaktart, Wirschaftskraft der
rinivesu und Objekigrife (dh. Gesamigrundsitckswert ] angegeben sind, sowie

fmgnn des Sachverstandigen, insbesonders zu der regionalen Anpassung der v, g. bundas-
tichen Sachwertfakioren und/oder

& dies fuﬁ&- und objekiabhlingigen Sprengnetier-Sachwarifaktors aus dem Sprengnelinr-Markidatenportal
bestimmi.
Ermittlung des Sachwertfaktors: 0,71, geschétzl nach Landesgrundsilcksmarktbericht RLP 2025

Ciwwmnighol S0 87110 Carlsbherg Saite 35 von &2
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Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Werlverhalinisse lassen sich bel Verwendung des Sachwerfaktors such durch eine Anpas-
sung mittels Indexraihen oder in anderer gesigneter Weise nichl susrelchend bericksichtigen, Aus diesem
Grund iat zur Ermittlung des marklangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marsianpassung durch
marktilbliche Zu- oder Abschiage erforderich.

Besondere objektzpezifische Grundstlicksmerkmale
Hier werden die wertméligen Auswirkungen der nicht in den Werermiltfungsansatzen des Sachwertverfah-

rens bemeils berdcksichiiglen Besonderheiten des Objekis kormigierend inscweil be i wig sig offen-
sichilich waren oder vom Aufiraggeber, Eigenilimer efc. milgeteill worden sind. ¢ N

Die in der GabAudebeschreibung aufgetihren Weriminderungen wagen zusatzlich-zotn Kaufpres edorderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Besetigung von Bauschaden und die, edortie r . in den
Wertermitiungsansatzen als schon durchgefihr untersiediten) Moderniskaru Erfah-

‘7 fepasst, d. him rch (ggf.
zusdtziich ‘gedampf’ unler Beachtung besonderer steuericher Abschrefbungsmog aintretendan
Waartrninderungen quantifiziert. Unverzighch notwendige Reparaluren werden & u&r angerechnet

o 82\ ,_ &
- \\‘gc Q

NS

O
\Wammnmm insg.

besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (a W
Bauschéden/ Reparaturbedarf hzw, diverser Fmﬂm}aﬁ@uﬂa @} -22.002,28 €
» progentuale Schatmung: @ 2 O

350 % von 62063553 € - 7 , R,
Weitere Besonderheiten Risse Wande im Flusbérsioh D i Ver N -15.71590 €
drehung Sparren DG, geschilzte Mark = N S \ )
»  prozentusle Schitzung: = =3 f;}i@._ i

-2,50 % von B28 638,53 € %\ & &

N > N -37.718.37T €
&
N
-::_\\\_Z'
Obpraalighal 60, 7318 Carisbeig Sede 26 von 62
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 5§ 27 — 34 ImmoWert\ 21 beschrieben.

Die Ermifflung des Erragswerts basierd auf den markiiblich erzialbaren jdhrichen Errdgen (insbasondéra
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die S3umme aller Erfirige wird als Rohertrag bezeichnet, Malgeb-

lich flr den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsilcks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinerirag

armittelt sich

ats Roherrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirschaftung elnsmlleﬂlln:h Erhal-

tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaffungskosten ).

Das Ertragswertverfahren fulit aul der Uberlegung, dass der dem Grundslﬁcxsalgantﬁhu\\mrhlulband@ Rair-
erfrag aus dem Grundsiikck dig Verzinsung des GrundetDckswerls (baw. des qafﬂrgbﬁh‘rtﬁn Kaufpreises)
darstalll, Deshalb wird der Erlragswest als Rentenbarwert durch Haputafmarungﬁa&&n‘lnaﬂ@s‘%aﬂmml

Hierbel ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grindstick snwmﬁl;di@\farzlnmngfﬁrden Grund

und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick varhandenen baulichen (inghesonders E{gd

&) und saors-

tigen Anlagen (z. B. AnpRanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grunssdtzich Q@Qhﬂ ganglich (baw.
urzerstbrbar), Dagegen ist die [wirtschaftiiche) Ftashtﬂzununduugib@ hﬁuhnm?ﬁu@taﬂnallgan Anlagen

zoitlich begrenzl

A
\_

Der Bodenwert ist getrennt vom Wer der Gebdude und Aule @en [ & Yergleichsweriverfahren
{vol. & 40 Abs. 1 ImmoWerty 21} grundsétziich so zu ermitleln \ﬂg ar sich Bigal:m wiirde, wenn das Grund-

siiick unbebaul ware. ). (@ \\

Der auf den Bodenwert entfallenda Reinertragsanteil vb%;?ch Muﬂlg&ahun das. Bodanwerts mit dem (ob-
jektzpezifisch angepassion) Llugtm:hlﬂuhusah bﬁtl 1 [E‘mr% n-artr:a@aﬁbw siellt somit die ewigs

Renlenrate des Bodenwerls dar.) ol 'ﬂ \\

)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Helmm(aﬁﬁantallarmbi\ﬂch als Dﬁﬂmi-nz. JAGesamijReinertrag des

Grundstiicks® abziglich ,Reinerragsantes dﬁ{i\ﬂfl@d und Enﬂ'ans' = (C

Der verdufige Ertragswert der baulichen Aﬂ}mn w@ﬁqﬁcn Kapdalisering (d. h. Zelrentenbanwartbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der banlichen und sdnstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-

eilfisch angapassten) Luaguns:haﬂszlnaﬁgjﬂs ur'u:l s!nutzm;damm‘ ermithalt.

Der vorlgufige Erragswerl setzt smweder Summ}wn Ea@rﬁm‘ urd vartdufigem Ertragswert der bau-

lichen Anlagen® zusammen. LN NS

Ggl. bestehende besonders Qﬂu}tlpuiﬁ ﬁtl Grundstth\:hum-rhmulu die bel der Ermifilung
gen Erragswerts nicht i :
passton vorldufigen Erl;t W it s-achg&r(lﬁl! il bﬁﬂ\i‘\ﬁkﬁmtlgﬂn

Das Ertraguwarlvwiﬁpl shelil Imﬁbﬂanndera :h.l,r::h\iﬁ'emandung des aus Keufpresen abgelait
schaflszinssalz
G{undsﬁicksrﬂm@)ﬂigﬂ dar ~\\ o3 \\ >

\\

4.5. 2 Eriﬂuﬁh.mga d}é\hni der. El{ragswartharnchnung verwendeten Begrifie
30 '\31 mx‘{:\mwmzh

des Yorlaufi-

ichiigt wiin sind bak &r Ableitung das Erragswerls aus dem markianga-

eten Liegen-

rglair(h Jq:l thnnull:han aul der Grundlage des markiiblich erzielbaren

st alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschattung und zulsssiger Nutzung marktiblich erzial-

mgu ' Grundsitck, Bei der Ermittiung des Roharfrags ist von den dblichen (nachhaltig gesi-
hm;’ﬁn} Ein Wﬁgﬂﬂh keiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. &ls markiiblich
rl:nam fge kinnan auch die talsSchlichen Errige zugrunde gelogt werden, wenn diase markiiblich

\\ Gll‘ld \\

WEH;h'l ﬂg‘talsﬂdulu;he Mutzung von Grundsticken oder Grundsidcksteilan von dan dblichen, nachhallig ge-
gicherien Mutzungsmoglichkeiten ab undfoder werden fir die latsbchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsiibcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind filr die Ermittlung des Rohertrags zu-

ndchal dbe fir gine Obliche Nutzung marktoblich erzietbaren Edridge zugrunde zu legen,
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Dig Bewlrschafiungskosien sind marktibiich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks {insbesondere der Gebdude) laufend erforderfich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwalungskosten, die Instandhaliungskosien, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
Charzaligha 80, 7316 Carkberg Salle 27 von G2
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Unter dem Mieiausfallwagniz 81 insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu versiehen, die durch
uneinbringliche Ricksiande von Mielen, Pachten und sonstigen Einmahmen oder durch vorlbergahenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Nulzung bestimmi it entsteht. Es
umfasst auch das Risiko van unambringlichen Koslen einer Rechisverfolgung aul Zahlung, Aufhebung eines
Migtverhisltnissas oder Raumaing (§ 32 Abs. 4 ImmoWerdV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Roherfrag nur die Bewirtschaftungskostenjanteda) in Abzug
gabracht, die vom Eigenidmer zu fragen sind, d. b, nicht zusdizlich zum angeseizien R-D-I‘rﬂ!‘tmﬂ auf die Mieter
umgelegt werden konnen. A

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) v
Der variaufige Erragswert ist der auf die Werlverhfitnisse am Wernermitilungsastichl gene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seinar Nutzungsdauer £ {FberirlE rrdge ain-
schibellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfie aller wahrend dar anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhélinisse zum Wm‘tarrnltﬂmgmt::[&iﬁg» hﬂd ig glaicheu-
satran mil dem voriufigen Efragswert des Objekts. (o & )

Als Nutzungsdauer ist filir die baulichen und sonstigen Aniagen die Re
Grund und Boden unendlich (ewige Renta), q;‘z :

Liegenschaftszinssatz {§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) :\\\\\ “
Der Lisgenschaftszinssatz st eine Rechengraie im Ertragsweatisd 5

Kaufpreise und der fhnen entsprechenden Reinertrage for mi m Be ‘rundslﬂr:k himsichitich Mui-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Wsdtran ragewartvarfabvrens als Durch-

schnittswert abgeleitat (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerty ﬁrm des {markikonfarmen) objektspezifisch

angepassten Liegenschafiszinssatzes fir die Wertermi  im %ﬂvﬂﬁ | stedlt somit sicher, dass
das Ertragsweriverfahren ein markikonformes g liefert, d ".-'mkam{i entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz ibermimmt demzufolg : ?ﬁnﬁ_ﬁﬁ'

21:- AP
Iﬂ:@ in mnﬁﬁ%uma Anlage bel ordnungsgemaler

. Als Restnutrungsdauer ist in ensies
I|:I1 ‘talsdchlichem Lebensalier am Wer-

rléngert (d. h. das Gabdude fikliv verjingt),

termittungsstichtag’ zugmnda “Le:aﬂ wg ings dar
wenn beim Bewerungsobin ha-an%r mahmen durchgefihrt wurden oder in den
Bessitigung des Unierhaliungsslaus sowie zur

Wertermittiungsansatzencuntnitiglb !
Modernisierung in der ' ng ! Is dus ;ﬂ'll'l unlersteil wardan.

oder Al smg; {5 Fbs. 2 [W 21)
gumeinen Werverhaltnisse-b reendung der Lingenschaftszinssiitze auch durch eine

ﬁbﬂlgnﬂiar Weise nicht ausreichend berlcksichiigen, ist zur
arls aing rusdizticha Marktanpassung durch markiib-

o ((Dals e -‘ riachiolgende Erﬁhutarurrgan]. grundsticksbezogene Ftﬂ’l;‘.l‘l'l:ﬂ und Belastungen oder Ab-
\{}“\, - -‘!-ﬂ- vaft den markilblich arzietbaren Ertrdgen).
gel'und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ela.umang&l sind Fahler, diz dem Gebdude |, d. R. bereils von Anfang an anhaften = 2. B. durch mangoethafts
Ausfihrung oder Planung. Ske kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Ménge! durch die Weitereni-
wicklung des Standards oder Wandiungen in dar Mode ainstalan.

Bauschéden sind pul unterlassene Unterhalungsaufwendungen, sul nachirdagliche Gullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdngeln zurickzuflhnen,

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezdglichen Werminderungen auf der Grundiage der
Koslen gaschiizl, die zu hrer Boselligung aufzuwenden sind, Die Schilzung kann durch pauschale Angites

oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezoganan Kostenaermitiungen erfalgen,
Der Bewertungssachverstindige kann i d. R die wirkiich edforderichen Aufwendungen zur Herstedlung eines

Oersalgno! B0, 67316 Carlsbang Saite 78 von 62
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normalen Beuzustandes nur doerschldgio schatzen. da
= nur zersbiningsired = augenscheinlich untersschl wind,

» grundsatziich keine Bauschadenshegutachlung erfolgl {dazu ist die Beaultragung eines Sachversiiindigen
fiir Schéiden an Gebauden notwendig).

Es wird susdricklich darauf hingewiesan, dass dis Angsben in dissar Yarkabrswariermiltiung alfein aufgiand
Mittedlung von Auftaggeber, Mieter eto. und darsuf baruhenden Insugenscheinnsbme belm Oristermin ohne
jegliche diferanziers Bestandeaufnahme, technischen, chemischen oo & Funktinnsprifungen, Vorplanung
und Kostenschilzung angesefzt sind, f

Crbersedighe’ 90, 8T318 Carahery Sl 28won i
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4,53 Ertragswertberechnung

Gabiudabszeichnung Migteinheit Fidcha |Anzahl| geokchitzte marktlblich erzislbare
Hottakaltminte®
Ifd. | Nutzung/lage () | (Siok) | (&mT mignatlich ahrich
Mr. b, L] (€)
(EStek.)
Einfamikenhaus mit | Wohnung 54,00 700 caTh, ﬂl] 4.535.00
Einliegerwohnung Souterrain \\”\\
Wolnung EG 67,00 8.00|, \ 6,00 432,00
Wohnung DG 64,50 E-Iltl,:lh \\, ) 518 0 :;\% 6.182.00
Terrasse, 100) 4000 mﬁ; L7 480,00
pauschal = ¢ “\
Garage, pau- 1,00 . o0 & B{I 1.440.00
o Er:i‘lEllgE R ;f\‘\@%ﬂ \i@'
Summa 165,50 En?cb\} M \‘r 59000]  19.080,00
rlicher Rohertrag [Summe der marktiblich arzelbaran \(Yﬁhﬂr‘n by : .'\‘:\ 19.080,00 €
E} ertrag | u % ‘ Bﬂ@w%\.ja A
Bewlrtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieter ﬂ\ Y
(vgl. Einzetaufstellung) \ W= \\ - 3.522,50 €
jihrlicher Reinortrag (0 SN RN 15,557 50 €
Rainertragsantsil des Bodens PN )
2,50 % von 101.000,00 € {Llagmachaﬁsmﬁz_‘ m@vt ;bartmgsm;g\ = 2.525,00 €
Reinertragsantzil der baulichen und s n .ﬁ.rimnn “ = 13.032.50 €
Kapitalislerungstakter (gem. § 34 .n.nsjgl rnuwafe&u NF
bel LZ=250% Llag&namaftszm-mg\” \\ ) \ "i"j:\
urid BND = 75 Jahren Resinulziw N = 3. 723
vorldufiger Ertragswert dHT N und& P‘@ = 439,495 00 €
baltragsfreier Bodenmwert ; ung] \\ + 101.000,00 €
varldufiger Ertrag Fo\ - = 540.495,00 €
Merkianpassung _ * oooE
marirtang-pmw’r‘\oﬂ; 1Fi = 540.495,00 €
besondere DHEWE - 3T.TI83TE
Enragiwrt J‘\Q\— v = 502,776,633 €
id, 503,000,000 €

Dberselighe’ 80, 67316 Carkberg Sata 30 won &2
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4.54 Erlauterung zur Ertragswertherachnung

Wohn- bew. Nutzflichen

Die Barechnungen der Wohn- bzw. Nulzfldchen wurden von mir durchgefihn, Ske orfenlieren sich an der
Wohnflichen- und Miebwerrichtiinig zur wohmeerabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mistweriarmiti-
lung (WR), In der die von der Rechisprechung insbesondere fir Mietweriermilflungen enbwickeften Malga-
ban zur wohnwerlabhéngigen Anrechnung der GrundflEchen auf die Wohnfliche sysiemalisied sind, sofern
diesbezigliche Besonderhaien nichl beraits in den Miestansiizen berGcksichiigh sind [val. [2], Teil 1, Kapitel
15} bew. an der in der regionalen Praxis dblichen Nutzfidchenermitiung. Die Berechnungen kiinnen demazu-
folge ledweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, 1L BY; DIN 283; DIN 2?‘."@5 f; sl sind
deshalb nur als Grundlage dieser Werlermitliung verwendbar,

Rohartrag § N

Die Bagis fir die Ermitiiung des Roherfrags st die sus dem Grundsiick markidb Egﬁlh limiete,
Diese antspricht der j@hrichen Gesamtmiste chne sdmiliche auf den Mister umida-
gefihigen Bewirnschaftungskosten, ﬂ\:'::}.‘ y \\\:{;
Oie markiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflighare \@fﬁlmha[g fiir mit dem Be-
werlungsgrundstick vergheichbar genutzie Grundsticke tht\\\_;\ ‘“\»
= aus dem Mietspiegel der Gemainde oder vergleichbarar Gemei e \ @ S
& guz dem Sprengnetter Preigspiegel Wohnmieten aus n:lem 4 H:Ef M@Eﬂmﬂﬂ
= aus derlage- und objeklabhangigen Sprengnetter-Vergleichar e m\&mmmmlmmm Spreng-

natter-Markidaienportal undioder N (

\ ),

& aus angeren Mistpresverdffentlichungen

ale mittefiristiger Durchschnittswerl abgeieitet
des Bewerlungsobjektes hinsichilich der mie
passungan berlcksichligh

Bewirlschaftungakoaten

gleichbar genutzter Grundsticke (insg sartt als prozenis hrm-i S/l ‘ﬂuhmrag. oder auch auf €'m? Waohn-
2 Abe kum@ “luw Bewirtschaftungskostenanteil) be-
@)

ler*n I;gi I'E{prhﬂl 3%‘-‘&@”“%" durchschnitflichen Bewirtschafiungs-

Dieser Wertermittiung

kosten zugnande gelegl, ; dasselbe Bestimmungsmodell wersendel wends,
das auch der Ahﬁerlung nsch zmnda liegt.
m-m:nmmh@awm@m\\
BWK-Antel kk O e
Verwaliu (P \‘\\“ ",”;-”b:l >
thnun%\%w C:\ =4 n (Whg.) 1 Whg. ~ 351,00 € 35100 €
R e@@\r NGB (Gar.) 1 Gar, 80,00 € 80,00 €
by (€2 > — % vom Rohertrag — €
Wohnungen (Whg.) 185,50 m? = 13,80 €/m? 255990 €
Garage u. NBG (Gar.} 1 Gar. = 150,00 € 150,00 €
2.0 % vom Roherirag JB1.60E
= —€
352250€

Dbarseligho? 00, 673108 Carkber Suile 31 yor B2
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Liegenschafiszinssats
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetrte objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssaty wurde auf dir
Grundlage

s der verdibgbaren Angaben des driich zustndigen Gulachterausschusses unter HinZuzehung
« der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachlerausschusses bew, der Zenlralon Geschifisstells,

= des in [1], Kapitel 3.04 verofientlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichan Liege
sitre als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssatze geghedartn:
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrife (d. h. des Gesamigrundstlckswerts

Bind, sowie
» gigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpass
durchschnittlichen Lisgenschattszinssdtze und/oder QN

« des lage- und objektabhéngigan S-pmrrgrmﬂﬂr-l.lﬂgm‘m:lml‘!ﬁtlmm @
tenportal

biestimmi.

Marktibliche Zu- oder Abschiige

Dig allgemeainen Wertverhdltnissa lassan sich bai ".famund
Anpassung mitlels Indexreihen oder in anderer geeig

sam Grund ist zur Ermittiung des marklangepasstan vorEl
sung durch markiGbliche Zu- oder Abschidge

ssaleas auch durch sing
: bericksichtigen. Aus die-
i trliche Marktanpas-
‘\f\\ ' *“\K«\c\”

& ‘;‘u
Gesamtnutzungsdauer NL \“\:“ M)
Dig Gesaminutzungasdauer [(GND) ergibt MAH ichen Ank \Eﬁﬂ dam den Wertermitiungs-

daten zugrunde fegenden Modell. Dabei w mnauf hiet, l:laaa fessEth

ded wurde, das such der Abléibung dur : 7.4 r.ugr & figgt
Die GND ist aus (1), Kapitel 3.01.1 en ) Sy r‘&:{,e

‘Ublicher Gesaminutzungsdauer’ abzlghich
il gelegh Diese wird allerdings dann vaddngen
fungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen
wEitzEsn unmittelbar erforderiche Arbeiben zur Besaitigung
"r Werermitlung als bereits durchgefiihn unterstam

Wﬂl‘& unier Berbcksichiigung von durchgefihrien oder zeit-
; rungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschria-

Enziads .n.haarn.mg m der Sachwertermittiung.
jokiEpatitis 'mGMmmmﬂu
wertma Rigen Auswirkungen der nichl in den Werermitiungsansatzen des Ertragswertverfah-
pertgksichiiglen Besonderheien des Objekts insowell korrigierend barucksichligl, wie sie offan-
‘ jﬂdafm Auftraggeber, Eigentdmer etc. mitgeteilt worden sind,

objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg, |
Bauschddeny Reparalurbedard hzw. diverser Fartigslellungsbedard, ge- -22.002.38 €
schilizte Markireakbon
«  prezentuale Schatzeng.
3,50 % von B28.639,53 €
Weilers Besonoderheiten Risse Wande im Flurbeseich DG, und Fassade, Ver- 1571580 €

drahung Sparran DG, geschitrie Markireaktion

« propentugle Schilzung:
2,50 % vorn 62B.639,53 €

Surmme -A7. 718,37 £

“Dbarssighal B0, 67316 Cansberg Gefa 32 von 62
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4.6 Verkehrswert, unbelastet

Grundsticke mil dar Mutzbarkeil des Bewsertungsgrundsibcks werdan Ublichenweise zu Kauforelsen gehan-
delt. die sich vorranglg am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Werlermittlungsstichtag mil rd. 503.000,00 € armithalt
D zwr Shiltzung armittelte Ertragswert betrdgl rd, 50300000 €

Der Verkehrswert fir das mi oinem Einfamiiiennaus mit Einlisgenwohnung und Garage bebaute Grundsiilck
in 5TITE Carlsbery, Obersalighol 80 &

Grundbuch Blat iid, Mr. \&&

Hertlingshagean WA

Gemarkung Flur
Hartlingshausen

e |
2
|

Obensefighof 8007378 Carlabeng Sila
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Chpl-img. Lhe B8]
4.7 Belastung durch die Grunddienstharkeiten

cur Ermifthung der Besintrachligung des ., : i ungsrechl wrd das Geh-
wrid Fahrtrecht, wird der Bodenwent d eten Flighesn Tedgualislen unterteil, Diese werden in
Bezug aul thren jewellgen Einlluss tel {(Empletibng , Kieber B Aufiage, Sede 3.070)
Anmerkung: Das Geh- und Fah berl ‘5 ehehallauf und et deshalb mer bedingt
In dlie Gewichiung mi sin, .

Genwichiung
50-%

30%

10%

10%
100%

Keine oder unwesentiiche 10 - 30%

ieitvaiss 30 =T0%

stark | 70-80%

“Oibersclighot 50 87318 Cormbesy il M van 62
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Wertighkeit (W)

mmm.mﬁmw“

g i}

HEEEE
SEEED

Teflqualitdt

1. |Bebauung

2,

M

Batratu

—

Bodenweri unbeiastet

4 | Sonstiges

3

Betroffene Grundsticksflache: geschitzt: ca. 200 m?

Geschiitzte Wertminderung: 0,53 x 200,00 m* x rd. 78,75 €m?* = B.

Batienberg, den 13. November 2025

Sty 35 van 62

Diberssighol 00, 67396 Carttberg
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Hinwelse zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten. Das Guiachien ist nur fir den Aufiraggeber und den angegébenen
Zweck bestimmt. Eine Verviellailigung oder Yerwerlung durch Drilte st nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Dar Auftragnehmar hafiet for die Richiigkeit des ermitielten Verehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unierliegen nichl der Haflung.

Dar Avfiragnehmer haftel unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder (i Falle einer vereinbaren Drittver-
wendung) ein Dntter Schedenersalzanspriche geltend machi, die auf Vorsatz nderg abe dssighail, ain-

e des Aufiragnehmers
gen wvan Mangein,

sowig in Fallen der schuldhaften Verlelzung des Lebens, des Eﬁrm odar thar &t »‘“s sl

In sonstigen Fallen der kelohien Fahrisssigkedt haftet der Aufiragnehmer nur M wird,
deren Erfilllung die ordnungsgemale Durchilhrung des Verirages fiberhaug d auf deren
Einhaltung der Verirageparines regelmalig vertrauen darf{liardlrmlpﬂl:ht:f[ﬁ Bﬂ%& | st die Scha-
densersatzhafiung auf den typischerweise vorhersehbaren EE:hal:IEn

Die Haftung nach dem Produkihaftungsgesatz blaibt urberdhrt, . ~ *ﬁ

Ausgeschiossen ist die perstniiche Haflung des Erfillungsgehilien.’ 'l.n"a:tnhm und Betrisbsarn-
i ahriassik le Schaden.

Die Haflung fir cie Volisidndigkeil, Richigkeit und -ﬁ-ﬂuai vund Daten, die-wvon Dritten im
Rahmen der Gulachtenbearbailung bezogen oder [ L d Hnl'm divs for den Aufirag-
nahmer miglchen Rickgriffs gegen den jeweiigen Dr ik, — ;\\

Eine Oher das Vorstehende hinausgehende H h.zw W Bn Einzelfall auf maxi-
mal 3.000.000.00 EUR bagrenzl.

Auberdem wird darauf hingewiesen, dess drg
Lageplan, Lufthild, u. 4.) und Dalen urheberne
pariert und/oder einer andaren . Zteg el
wird zudem darauf hingawlesen, das :

& Kartan[z. B. Stralenkarte, Stadtplan,

micht aus dem Gutachten se-
f b Irternat verdMantleht wird,
lefle Zwecke gostattet ist, Im

~ } right.
en bis %ﬂﬂﬂ Ende des Zwangsversieigerungs-
pxifTias % Dauer von & Manaten.

=%

Obsrselghol 90, 67316 Cansterg Saha 36 von 62
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= jn dar zum Zeifpunkt der Gutachlepersiellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNvVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nulzung der Grundsilcke \

LBO:
Landesbauordnung Rheintand-Plalz

BGAH:
Birgerliches Geseizbuch

2VG: & xx‘q&“
Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Iwangumwalh.ln?w  (

ImmoWerty:

EW-RL:
Richilinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sac

VW-RL: bor=

Richilinie zur Ermittiung des Ua:ghmnnm%o‘h B&mﬂs [UWmaﬂﬂcnmrm YW-FAL]
— 3 o

EW-RL: A %) >

Richtlinie zur Ermittiung des E , ﬁuhle,_iéﬁ:au
BRW-RL: & i\\,\x LN
Richilinie zur Ermittiung des cm%ﬂm“m waririehtlinie — BRW-RL)

WertR: 0§' @ -

H:I'Hﬁrlhn Itlt i En%&@gdm Verkehrawerte (Markbwerta) von Grundsticken
- k\ .-',q _:} 3

0 wﬁ& nung der Wohnflache

‘\\ ~

M dar Wohnildchan und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
‘_{;ﬂm

die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

e Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

r (Hreg.k Immobilienbewertung — Markidalen und Praxishilfen, Loseblatlsammiung.
gnetter Immobilienbeweriung, Bad Meusnahr-Ahnagiler 2024

[2] Sprengnetier (Hreg.): Immobilienbewerung = Lehrbuch und Kommentar, Loseblaltsammiung, Sprang-
nefter iImmobilienbewariung, Bad Meuenahr-&hrwedler 2024

[1] Kheibar, Verkelesweidarmilllung von Grundstickesn, 8. Auflage 2017
[2] Gabriele Bobka, Spezalmmobilien von A-Z, 2. Auflage

[3] Krtll Hausmann, Rechie und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4. Auflage
2011

Obersalighof 80, G716 Carabarg Seste 37 van 2
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I

Das Gutachien wurde unter Verwandung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-

nahr-Ahrweiler entwickelien Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa” (Stand 16.09.2024)

[4] Landesgrundsticksmarktbencht Rheintand-Plalz 2025
53 Verwendete fachspezifische Software

et 38 von 62

Dtersctghol B0, 67316 Carsbarg
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Dipl-ing. tte hiing

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage (M:  Ausrug aus der Liegenschafiskarte im MaRstab 1:1.000

Oberssgho! B0, 67316 Caraborg
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Anlage 01: MaRstabverzerrte Darstellung

L]
Auszug aus den Geobasisinformationen & | RhanbindDfalz
ot ey
VERI UND
| KAT%‘%HNPFMI
4
10 20 37
B [ Wit
trliigergs U eges JveCe and ngrkutra Ere odev Q Umeandung oder Verofend g der Geotx
Z g cat und &2\ 0 Jber das arviicne Vermessungswesen)
i Ach das Rery
Oberselighof 9D, 67316 Carlsberg Seite 40 von 62
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Anlage 02

Gartenanzichl, Temasse

Seitenansichi

Ofarsebohed 90, 623186 Canghaeg

Lgite 41 yon 57
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Cipi-i

Garenanlags

St 42 won B2

Opemedgho! 90, 57318 Canskeig
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Cipl -ing LiSe =%nig

Stromversorgung JPrivaler Mast

Beralch der Dienstbarkeiien, Leilungsrethl und Fahrecht

Otmrpiiphal o0, ATi18 Carkbem Spdle 473 wan BY
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Dbarsalghol AC, 67318 Carlsbarg
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_Oipl-Ing. LM Hing

Einfriadung

Cherafighol B0 G716 Coftsderg Eafla 45 wan 67
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defekis Tir Soutarrain

Dbaisangho’ B0, GFITE © aeass i

il 25 wan A2
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Kaminofananschluss (Ofen nichl in der
Wertermitiung enthaiten)

Wiecheschachl

Obemeligio! 20, £73 18 Cadabem

Soile 4 ¥ vor B2
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porg LisHomg — .

Liffungsaniage Hausarschiuss'eiiungan

Chiemaiighaf S0, 87318 Cassbarg Sefe 48 van 52
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LitE Hin

Decken DG

Eparren, verdreht

Satte S0 won B3

Cipargabghad A0, 87318 Cartabery
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Obarsekgnul B0, 7316 Calileng

Siig 5B won £2
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Cbareelghel 80, 67116 Tl baeg

Baming 52 wan 42
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Digpl-ing. Lie Horig
Andage 03: malksiabverzems Darslaliungen

“Dhemelghol 90, 57316 Cansbesg Seile 53 von b2



176

¥
&
£
3

L

Ciharssigral 801, 67818 Carsberg
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Bl -, Lite Honig

VLT
il R
i
__F_m S f-
Vofedl _
VOt L
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______

Spile 55 won B2
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Exile 67 won 62

Charsedighal B, EF31E Carlsber
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Ewtw 50 o A7

Ciharselignef S0 BT116 Carsbarg
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Bedis 58 ver) 87

“Chamelghe! 50, 673 10 Caribag
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Arnlage 04!
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A umaarEs |

PRI

Wickrdwus chrs Sstergeiiory Wotmilches ofve Toepps wng Lefirgem Pu 1.5 0 o Pl 1,0 o5 s sbgmeger

Salle 61 won (2

i
|
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Anlage 05: Aubenbereichssalzung

Sate 62 von B2

50, 67316 Carkoan



