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Amtsgercht Trier
. Hd, Frou .
. S
JustizstroBe 2, 4, & QS
NN
54290 Trier v (G )
NE i
SRNY N Y
~ 7 A

e (@ s
\N N\ |] “(C ir N

Ewungwﬁr‘ﬁaigﬂmn \\ Ny,

o) N\
o, \\~, f,‘ ‘ ‘,‘ ' .
Wertermitiungs-Grundiagen . N 'Akfuﬁlgﬂfihe erd‘hm Schnitle und An-
—, & e . P
\L\{;\'"‘l‘w\“\na An!l@er Lﬂgﬁ@\nn | Auszug)
“ \\\\\\l‘ N Mlﬂur@.
{ ﬁ\\:‘— , Dl bE$¢
N . ﬂ\?\ “Berec 'i'_‘IEf Emﬂugundﬂﬁ::he
5‘\.‘&‘\\:\-\ A NP Berec' der Wohn- und Nulzflche
o (G259 4 \{\:\ o ol twertkarte
o RN .,3\1\ o %alk
SN @ e et
N ' N
Wesentiiche rech;‘{cﬁgi}ru dcigah - Die wesentichen rechifichen Grundiagen der Markt-
N 04 X3 MM|THW und damit des varliegendan Gutach-
\\ \ \\ finden schin folgenden Bechisnormmen:
LR
N\ o Bougesetzbuch [BouGe)

Kunfﬂfﬁ;ﬁi‘ﬁ\hhinweﬁe

o Immobilisnwertermittiungsyerordnung (m-
moWerth)

o Wertermitliungsrichilinien [West®)

o Bovnutzungsverordnung [BaulyO)

o Blrgediches Geseizbuch [BGEB)

Dia Arrsanddung des Grondsalzes der Modellkonformmi-
tét nach ImmoWerty gem. § 10 Abs. 1 kann nicht &in-
gehalten werden, da der drlliche Guiochlarausschuss
o Werterrmilflung die erffordedichen Dalen noch den
Regelungen der immoWertV nicht abgeleitet hat. Es
legen for den maligeblichen Stichtag lediglich nur
solche fir die Wertermitiung erdorderlichen Daten vor,
diemichl noch digser Yerordnung ermittell worden
sindd.
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Daherist gem. § 10 Abs. 2 bei der Anwendung dieser
Dafen im BEahmen der Werlermmittlung von dieser Ver-
ordnung abruweichen, soweit dies zur Wahrung des
Gruindsalzes der Modellkonformitdt erforderdich ist

Urheberachisschulz Alle Beachie sind vorbehalien, Dos. G hiian st pur
fdr den Auffraggeber und den ve Iy m fesigeleg-
ten Iweck bestimmt. Bine Vervisitdiligung oder Ver
werlung dureh Deitte &1 nur mil &qﬁﬁlucharﬁwhmr
gung der Verfasser QEEFL‘:IHET (2

Rechie an Karten und Katenousschiit- - Hier handelt es sich um o ghtg Bl‘@ﬂe Produk-

ten te; sie sind durch Duﬂﬁg&h ETrEc\:h‘t‘t\h geschiitzl und
wurden lediglich fuu:iggés rmn-:mgn und gum Dweck
einer Druckversian l2erzert, I;hﬁqwaitere Mutaeng au-
Berhaib des Guteichfens ist icht 2uldssig. im Rahimen
oes Gutuch’re{na Tfegen dhE prechenden Gengh-
migungenyor Eine Wqﬂerﬁﬂbe, Vervielfaligung oder
Verdtientiching jedweder Art ist ousdriicklich unter-
mgg una?fuhri l::uan Méﬁislnhmlim mSchndensarsnu-

en \

AN )
N,

.

Tog der Orisbesichligung I-E{I-E ?CIEE aﬁ.ﬂﬁ“iﬂ.?

Tednshrmese Gm Oristermin

RN
O
Q \\

s Iuaummenfﬂssungwe*sen’rl BF\DGTBG\\

—

Carunclstick h&l:n:]ur k\hi! \ (C) Egagﬁﬁmwnhnungen in Wohnonlage Vo-Biz-SiraBe
StraBe, Hnusnun‘nmer” NN o Men Eltz StroBe 22, 23, 24

Postieitzahl, r:rr o 3 54298 Weischbillig
y u e N,
N [ r "~
Tag der %Béslchhgu{tlg‘ b T11,04,2022,12.05.2022, 25.05.2022
Weﬂeﬁm]ﬁt.ﬁgssh:hidg i 28.09.2022
RN Amitsgericht Trier
Z. Hd, Fraw

JustisttraBe 2, 4, &

54290 Trier
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1.1. Miteigentumsanteil; 89 / 1737

« ¢
5 N
E;memt k\\ i{rh;rmmm;

1.2. Bodenwertermittiung

Frefzeit Erhakg
Bodearmwert boG-frei und ohne selbsi-
standig nukzbore ASchen

Werl je m? ohne Bols
Do sind

12, Snchweﬂermifflung

“Wonnungseigantum M. 3, EG

A

Lirdkes, HE. WP 23 .
v.n\.\\ ng,;»t Vo \\~,i=' N
sactwerl &Y Q) \\\\ £0.000,00 £ [ink, boG)
boGs der Sochwertemitiurig > N 340,00 €
S - =\
12.2.  Eig
Wohnfidche 0= B AN 7236 m?
Roherlraguansatz, ™ 2R \\\\S\} 5,25 €/m” Wohn- bzw, Nufziiiche [marktbblich)
Bewirtschafft =80 0,28 %
Y )Y 1.51391 €
N i N 19.08 €/ Wohn- baw, Nulzlidchs
iegenschafiszing 275%
;ﬁ@ Ertr -4 360,00 €
WO &)
SN %Erfr:]gs = \ s 60,300,00 €
“Rohe csfak tor 12,93 (ohne boG)
Metio-Anfangsrendie 537 % [ohne boG)

814,33 €/m* Wahn- baw, Mulzflache
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1.3. Miteigentumsanteil; 89 / 1737

Grisfe ce “334800 M

Verkehrswert \X\\\ 5%.100,00 €

1.4. Bodenwertermittiung

Freized Eholung

61 540,00
900,00

Boderwert boG-frei und ohne selbst- 350798 £
standig nuizizare FlGchen )
Wert j& m* ohne BoGs NN 4,16 €
Diass sind oL \23,53% vom Verkehrswerl
NS~ 2Ny,
s : A
1.41,  Sachwertermittiung AN e

Rechy, He Mr 23 2
J':H@
Sachwer! ) _— 40.000.00 € [inkl. boG)
boGs der S@Jcﬂ'mmmﬁ'ﬂﬁlung«ég;}\\\ 4 -370,00 €
i <
&, L)) A
1.4.2. werti ﬂ@
, Ay \
s (4 (N
Wohnfidche (% ol
Roherfrogsonsgle. =" 5,25 €/m?® Wehn- bzw. Nutzidiche [marktiblich)
Bewirtschaftungskosten 3145%
1.582 45 €
{ 19,94 €/m* Wohn- bow, Mutziidche
275%
-4 37000 €
59.100,00 €
12,70 {ohne boG)

5.38 % (ohne boG)
BO021 €/m? Wohn- baw. Mutzfldche
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Akte 2353
1.5, Miteigentumsanteil: 93 / 1737
Grisfe o 334800
Verkehswerl \X\\\ 64,800,00 €
1.4, Bodenwertermittiung N \\\\\
'r‘i\\;n‘;‘

Boulond
Frefrail Ervhablung

Bodenwert bolZ-frei und ohne selbst- 14,5330 €

.. stindig nutzizare Fchen Y
Wert je mF ohne BoGs NN 4,34 €
Das sind "f\-‘L_‘,Ci”‘ 22‘.:[3\3. vom Verkehrswert
Ny XN,
. P
'I- _6_] i f ‘:F\ “1\\«\_‘:\\

Ny, 7

o .r..l...l

wahnungseigentum hr. 6, EG PR
Rechss, Hous 22 (@

Y :~§::Z=='
Sechwer \\\“
baGs der 5amw~eﬂmitﬁun§'\\\\\

62.500,00 € (inkl, boG)
-550,00 €

84,51 m?
5.25 €/m* Wohn- bew, Nutziache (markiibiich)
3Lie%

1.698,14 €

192,63 €/m* Wohn- baw. Nutzllbche
2750%

-4.550,00 €

4. 800,00 €

12,72 {ohne boG)

5.41 % {ohne boG)

B01.30 €/rm? Wohn- bizw, Nutzfidche
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1.7, Miteigentumsanteil: 89 / 1737
Grisie 334600 m®
Verkehrswerf AP100.00 €

1.8. Bodenwerlermitilung

Fralzed Erholing
Bodenwer baG-frei und ohne selbst-
standig nutzbare Flachen

Wert je m? ohne Bols
Cas sind

1.8.1. Sachwertermittlung

fum M. 9,

Lirks, Howg 23 &
sachwen t\R}“ D) (™ 59.400,00 € {inkl, boG)
baGs dor Sachwertermitiung 0 (NS AN -3460.00 €

<) ;\&\ =
18.2. Emugswa\m\ae\%\ﬁﬂung‘\x
L
O\\\K B \\\ -\\‘

Wohnfitche \ “@ AN 79,34 mé
Rohartragsansatz \\\\ 12\\ " _ \5,25 €fm? Wahn- brw. NulzilGche [marktiblich)
Eﬂwm:huﬁungﬁk@ﬁh? ), 31.65%
| 1.582.45 €
19.94 €/m? Wohn- brw. Nulzlldche
275%
-4, 360,00 €
59.100.00 €
12,70 {ohne boG)
5,38 % (ohne boG)

BO0,21 £/m? Wahn- brw. Nutzll&che




1.9. Miteigentumsanteil: 8% / 1737

Griife
Yearkehrowert

1.10. Bodenwertermittiung

Wl
Boukand
Frafsdt Ernalung

Bodernwert boGfreil und ohne selibst-
sténdig nuizbare BSchen
Wert je m® ohhe Bolss

Cras sind
1.10.1.  Sachwertermitflung

‘Wannungselgentum N 10,
G- Rechits, Hey 23

aocheert
bolss der Sachwertermittiung

1.10.2.

Wahnflache
nutzfitiche

Rohertragsansatz(( ™))~
Eewmschﬁﬂungshqs‘h:—‘:n

i ~
Lueger;sc:k@ﬁszhsmré D)
BoGs dE!’\BTE!QSW"F-‘FTEfH"IITHUHQ

_ qugswer’r :'
Eﬁuﬁéﬂrﬂm{cﬁ:mr

S ﬂ.::ﬁNennuAmtﬂQgsrendl’re

Seite;

Akiz: 2353

234600 m?
59, 100,00 €

“\x ﬂu’-ﬂm
S 261.540.00
o 900000

1390798 €

4,14 €

| Zeitwert (€)
43.423.58

59,400,00 € [inkl. boG)
340,00 €

79,36 m®
0,00 m®

\ 5 25 €/m® Waohn- bow, Hutzlldche [markilbiich)

385 %

1.582.45 €

19,94 €/m?® Wohn- baw, Mutzliiache
275%

-4,380,00 €

57.100.,00 €
12.70 {ohne boG)
5,38 % {ohne boG)
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3. Grundoicher

Lalle: |

Aktr 2353

d.1. Teileigentumsgrundbuch Welschbillig

Grundbuch von

Blaft

emarkung

Einsichit

Einfrogungen in Abfeilung i

Sumime Flurstlcke

3.1.1. Angaben zu Eigenfun@géﬁ‘nung Nf“\ﬁ‘

Welschizillig
2627

Welschbilig

¥eine Eintragung in a"‘\ N
PN e

10¢  Baukand, Verkehrsliteh ,lEl'hﬂlJL‘l@@!} 3.344,00

N ,‘_\::::\i‘_ ¢ § G
334600 YO ol

N . ‘\\ -

) \
Waohnungsnummer S N ! -
L\":':‘\\:.\:t‘\ £ &=
Wohngeschoss A ) " ﬂ\:\;‘:\ ‘3\?\
L))
Wohnungslage LGN En:lgéucﬁ}:-r!. Lirvks; \Eﬁ'ﬂus 23
; Q\\ R\
S8 2 A\
Die TeilungserklGrung wmde gebmf’r ‘ " ) A
N L\ \\' '::,\ :
Gehdaren Garage odet, §§Qpl-:+:- I'-"U *,\ ““Mr—;qh @ ‘
Wohnung NG TG
N\ (22 N
Es sind vmﬁundeﬁ\\ i N, ' Dl )

)
ﬂbenr-:ische &teﬂbrm’rae ‘\;

O RN
$nnn‘emu1:upgfmﬁchle vorhanden

“u der figenhumswohnung gehdrt ein

Keller =N,

Die Eigentimerngemeainschaft bestent
LS

ErgGnzende Angaben

TBY,000 /1,737,000

89,000 / 1.737.000
MHein

Jda

1& Wohnungen

Ben digser Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass digin der Instondhalfungsrickloge angesommel-
ten Bafrdge von ainem evanivaien Ersvarbar im Verdu-
Rerungsfalle entschddigungstos Obernommen werdern.
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Aktz: 2353

3.2. Telleigentumsgrundbuch Welschbillig

Grundbuch von Welschibillic

Blatt 3628

Gemarkung Wetschbillig

Einsichi Y

Einfrogungen in Abteiung |l
i?iﬂ'iﬁ

Summe FlurstOcke

3.2.1,

Wohnungsnumrmer S N S\
Wohngeschoss
Wohnungsloges
Die Tellungsaidrung wwde.gégﬁ:lﬁ

(L
Gehdren Garoge oder R&ﬂbrutr ?ur“

Wohnung e\ . RN
MnalgamummmmE &) ;
Relafiver Antéglh{ﬁﬂ {_\_gﬂlf_ﬁ?‘ff':‘
Eﬂndemuﬂuﬁgﬂechte ﬁ'ﬁ'};ﬂnl’.‘ihr'l
Eu q;;!(ar agm!ur&wﬂhnung gehm ein o

Elhe Egéﬁfl.'s\maéemﬁlnsc haft besteht 146 Wohnungen
aus

Ergdnzends Angoben
Bei dieser Wertermittiung wird dovon ausgegangen,
dass die in der Inslandhaliungsricklage angesammel-
ten Betrige von einem eveniuellen Erverber im Verdu-
Berungstalle entschadigungslos Ubemommen werden,




Saita:

Aktz 2353

3.3.Teileigentumsgrundbuch Welschbillig

Grundbuch van
Blatt
ermniarkung
Eirsichl
Einfragungen in Abfeilung N

Summe Flurstlcke

3.3.1.
Wohnungsnummer
Waohngeschoss

Wohnungsloge

Die Teilungserkitinung wurde g&prﬁft '

Gehdren Gorage oder S’re-ﬂplb’lxim%
Wahnung “N

N

Es singd vorhanden

- oberirdische meuprﬁﬁe' &

)
Mltagenfummrj\’rsﬁ tMFII

Al
)

Rﬁlﬂllvﬂf ,n;nmst 1FEE |

Smdﬁnutzurrgﬂ hl@\vmhunden

Eu«ﬁs:v Elgygn!lgﬁ‘s\w‘-:vhnung gehir ein

=il

OIS

Ergdnzende Angaoben

Walschibillig

J530

Welschilig

%3000 / 1,737,000

93,000/ 1.737.000
Hein

da

1& Wohnungen

Bei digser Wertermitung wird dovon Gusgeangen,
dass die in der instandhaltungsrickloge angesarmmel-
ten Betriige von einam eventuallen Erwerbar im Verdu-
Berungsfolle entschddigungsios Dbemommen werden,
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Atz 2353

3.4, Telleigentumsgrundbuch Welschbillig

Grundbiusch von Welschbiifig
Blot 3533
Gemarkung Welschhillig

Einsicht
Eintrogungen in Abteilung I
ﬁﬂm—: _— == l m-wk -\r_.'.r_'h_u-a-v_'h_ ?

Sumime Fursticke 3.344,00

3.4.1. Angaben v Wohnung Nr;w@f

Wohnungsnummer ? L'\.f""nf\
= ~
NN %, >
Wohngeschoss o N “‘3‘-‘:::;‘;'-‘ - r
\'\\ Q ) a5 _-‘._‘?,
wohnungsogs , “\ 06 Links; :éms 23 N\
L_‘.‘ \l \ \ S Ny 2 U\ )
Gehtren Goroge oder Siellpicm mur\ Mein ' o) gf:; v
Weohnung N Ny SOV
d N\ A\ AN
YN . N
Es sind vorhanden ,:A‘\Q:h_ )] IO Y
- oberrdische Sfellﬁanﬂ.« NS SRS AN\
“:\ Ul‘ TV & & v}
QN " (22 N
Mitsigenturnsanteil | (ME) N n 9000 /1,737,000
(NN N o SN
Relafiver Anm\kﬁaf & ﬁw 89,000 / 1.737.000

Pl \._\ ’ \

Eundmnugm‘!ngsrecmﬁ\vamnndhn " Mein

Eu cker:ﬁjgenmmﬁung gehcﬂ gin Ja

\! '\fx ) \Q\l‘ ,7\"'_- &

Eh& Egﬁ@&ﬁmrg&memschnfl besteht 14 Wohnungen
aus o=

Ergtinzende Angaben

Bei dieser Wertermattlung wird daven ausgegangen,
diass dis in der instandhaliungsricklaoge angesommel-
ten Betrge von enem evenfuellen Ernverter im Yerdu-
Berungstolle entschdcgungslos Dbermommen werdean
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Akt 2353

3.5. Teileigentumsgrundbuch Welschhbillig

Grundbuch von

Blatt

Gemarkung

Einsicht

Einfragungen in Abteilung Il

:Hl-'iﬂﬁ - Plurshiick

Summe Hursthcke

3.l
Wohnungsnummer
Wahngeschioss
Waohnungsloge

Die Tedungsarkiérung wurde gaq’i,‘rﬂ

Gehdren Garage oder 51&";3:@3 zur\:"
Waohnung D))

N

Es sing mhuncian

3
\‘\ l!

MﬁElgenmmmmfﬁI rMFJ

AN
\

Rel-::lh-.rer Atmﬁﬁ fﬁ EJ ol

\{E!u'e Ef&é&ﬁmérgememschaﬁ hesteht
s

Ergdinzends Angaben

e

Angaben zu Wohnung NF!W*” '

Welschibdlig

434

Welschbilig

keine Eintragungen in Abi.S J

—

Q"

3.344,00

[LERN

©89,000 / 1,737,000

B7.,000 f 1737000
rlein

Ja

16 Wohnungen

Bal dieser Wertermitlung wird dovon dusgegangern,
dass diein der Instondhaltengsricklogs angesammel-
tern Befrge von einem eveniuelien Erserber im Verdu-
Beungsialle entschddigungsios Gbemomimen werden,




4, Grundsticksbeschreibung

4.1. Makrologe

Kreis
Bursdesland

Beschreibung

helte:

Akt 3353

Trier-Saarbung

Eheinkand-Fialz [ ?‘
Autobahnoufiahrt: 2«‘}»\*\%&
BundesstraBe: 3 KMo < o W)
Welschbillg Unterzentrom 02
Kreisverwallung i IR N
Landkreis Tneq 5&3 urg
Sifz der W SQsmainﬂe i Trigst
Trigar Cﬁbmﬁrﬂmm \\
in r:ief-ii;wfd
nc:h\aedar enzgs:u LU:emI::-m'g
{mewegend wbhnen (<

! \

132

4.2, Mikrolage (@)

Orf
Q\x
o 2. 4511;! ~

- 3\\3 \ >
3. 3&@ e (Summee der Flursticke)

Eireohnerzahl

GrundsticksgréBe N N &

\) —_

Waohn- biaw, Gesc@mlﬂq&\\ N Qﬂsr-;‘ﬂndiug&
& l\f.\.\\ y \)\_::\\»\ o _' ulsWtMnlc:ge gesignea!
N W
M’rderﬂeﬁuﬁnng yl\l\\‘\";g o, Wohnankoge
\\\ C it }
Immlssmh\eﬁ Imrmission durch

- Strafenverkehr £ 1, K 18

Crisrondioge Welschiillig
als Wohnlage geaigne!
direkt an der Kreissiraobe gelegen



Seife: 433

Aktz 2353

Enffernungen Fronkenhos: Ehrang 14 B
Schulzentrum: Plalzel 15 KM
Trier Cloerzentrum 16 ki
Universilal: Trier 21 KM
Wiz-Nersoiung: Tries
mum Bahnhol: Kevdel 7 KM
rum Endesgarten: im Ot
zum Zentrum: 400 m
aur Autobahn: 21 KM
o BundessiraBe: 3 KM .
aur Grundschule: im Ort (7
Arzte und Apotheke im Grt|\\:

Beschreibung Anliegerweg rur Kraissin
Fremﬂamerkehrsge
Orlsrandlage :‘x:»\,\: ' NS
Welschiilic mleﬂnfms’rmk’rm‘
schulen, G&sﬂhﬂﬂe,@:ﬁ’r&und hpmheten wor Orf
an F:rmss’rruﬁa 1 gele

Inffm’rmll:lm ~\\

II'I d}i‘*@délfﬁl ‘al‘ég&n
~nahe dem %&nhum

mgne der G{Enze Il Luxeﬁmurg

L\}\\ - : o, \

4.3, Topographie

Topographische Loge
StroBenfront

Fittlere Tiele

Gmndstﬂcks{éﬁ* ¥ast dreieckig

Huheri:ag‘a iur SImEB
l

Gra\r\;rvarhﬁl’rrﬁma \nc:::hb-nnch& Ge keine Grenzbebauung des Houptgebdudes
manmrnhel’rﬁf

van der Strafle her ansteigend

foman

\“1‘<"-‘:<E|nfﬂeu.:l
qu Shredecher

Bougrund, Grundwosser (soweit augen- gewachsener, normal tragldhiger Baugrund
schaindich ersichiich)

Bodanarl gewockeener Boden

Bodenaalitdl Bodenklosse 3- 4
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4.4 ErschlieBung

ErschbeBungsrustand vl erschiossen
StraBienart Anliegerweg, KreisstraBe K 1, WJII aﬁﬁhloksen
Verkehr Anliegerverkehr, K | méBiger, ‘@Eﬂ-emr
ShraBenausbau Tuweguna Fakrbahn Nulgﬁ!ﬁlﬁhﬂns’m N

K 1 einselfige Gehwecgﬁi mﬂ’mmg@b&y‘l“

- \\ \ y ’y A

Anschlbsse an Versorgungs- und Ab- Fonakanschiluss, 51mm\» G =
wiossereitung Telefon, W-::rsaen ( N

4.5. Amtliches P

Alllastenverzeichns kﬁm won haﬁr&aﬂ‘ N

\\ >

Enfrogungen im Bmlc:s’renveaeu:hnls w h&lne Elrdrggyngen ersf\:;hﬂich

\

Umlegungs-, Aurberainigungs- undﬁ@ [ Em@ﬂungsﬁmem isl in kain Bodenordnungsver-

nierungsverfahren fmmﬂnbezquh
\\\
N
Denktmalschutz & «E(lﬁﬁll’r NS
PJunungigundlng-an i § 34\3@1735

Darsfeliung im Flug'('hqﬁr'iu’rrungéplan M= QE!HISC!‘IIE Baufiiche

&\

#'= Mischgebiet

Famermgem 1rh Béhwwﬁ@hn >
vmlgasc}rﬂsw D) '

Eﬂl:lthJ‘EJSE offene Bebaouung

Mc@lu:ha Ra\bﬂuﬁn‘keﬁ & sl keine zusatiiche baulichen Anderung mogiich
fhl'.-fmhmﬁ 551uf& Baulond, Garten- Erholungsfidchen
{Grundsticksqualitéat} Parkfidchen
Bougenehmigung 194% Wohnen
ATETerkung E wurden keine Bodenuniesuchungen angesialll, Bet

digter Wertermitiung werden ungestirte und konta-
minierungsirele Bodenverhdlinisse ohne Grordwos-
serginfllsse untersiell,
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4.4, Rechtliche Gegebenheiten

Eingeffogenes Lasten und Rechla

Nichl singatragens Lastan und Rechia

Einfragurgen in Akt I

Anmerkung 2w Baugenshmigung

Eingatragene Rechie und Lasien wurden soweil werl-
relevant jeweils bel den besonderen objeklspezifi-

schen Grondsldcksmerkmaken gasmnderr bemctsu:h-
figl,

Iu sonstigen nichi angafrc:gar’lﬁqlﬂﬁen ungHz.B, be-
ginsligende) Bechie, Wmnungs\unci Mrathi{ldun-
JEn, SowWie Eﬂdenvemruemhgmgﬂn (2.8 Mlﬂs’ren:l sind
rach Auskunft des P.uﬂrqg@rders kenﬁi weiteren
Mochfarschungen urg:i Lfnfﬁc:w:hmmnhnmlellﬁn

schutdverhdllnisse; fbﬁ\ﬂﬂf imGruﬁdl:mch in Ablel-
Iy 11 vemmn:h[;ek.tgln kﬂnnmq( werden in diesem
Gutachten nlﬂmﬁemcksusﬁhgt Es wird dovon ausge-
gangen, dossdiese gai el Verkouf geldscht oder
durch Reduzenng des Kautpreises ausgeglichen,
Erre. baiﬁelﬁhunggﬂ\@aﬁucksum1wﬂen

\;.\ &

' ‘-ﬁjﬁeggn ﬂhﬂrﬁuugeﬂﬁkﬂmng und gaf. die
Qb-eljemshn'mmg des ::lungfH.‘lh’ren Yorhobens mit
@% warg g’ran B-uuzaefﬂhr'lLlngErn der Bougenahirmi-

NS thg uricheler verbindiichen Bauleitplanung wurden

) mchthm:pmﬂ Bei dieser Wertermittiung wird die for-

mellegunt::l n‘mim&i\‘e Legaoiiat der vorhondenen nuiz-

bﬂeﬂ buullchélq -ﬁ.nlugen vrousgeseizt,
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5. Gebdudebeschreibung
3.1, Gebdudebezeichnung: Gemeinschafiseigentum

5.1.1.  Algemeines

Hutzungsart U Wohnowecken genulizt
Arl des Gebdudes dehdfamilismsohnhous

1& Wohnungen =
Bauweise Freistehend, einseilr\g'ut
Baujahy 1949 i
roderniskensngsjans 2010 |
hModernisignsmgsumbong Fenster Efn&lé:ff
Balichtung und Balifung N-::r%ﬂ :
Allgemeinbeurteiung \,::‘\Archuraﬂm é-lhﬁjﬂh a

(3 FunkHunﬁuQ::hndr mtfmif
N Verkadfchkeit: miftel
|- Vermiaftorkeit mitisl
bﬂu‘!&thmsch s Objekt ist in einem
hﬁlnecﬂlganq&h ﬂﬂg&m&lnm1md

konstruktionsart NS : 3‘: zt_rgm\h'lmmbﬂu

s t}ﬁ?fam ein mitherer Unterhaffunasstau

Unterhallungsstag

o v's.nf—s’remende Feuchiigkeit KG
%.lﬂenunlugen verwildert
>AuBeniassode sanierungsbedirflig
Bod EG sanierungsbedirftig
Balkon Frastschdoen

allgem. Unlerhalfungsstau

erﬁ):hur'ric.he"ﬂ’értmlnden.lngen keine

\:::‘JVern.vﬂllaK\ Hausverwaltung

Iwangesverwalter

36




5.1.2. Ausstatiung

Sonsfige Anlogen / basondera Bautedle

Bingangstor

Deckenflachen
Umfassungswinde
Innensinds
Erdgeschossdecke
Chergeschossdeckan
FuBbiden

Zeschossireppen

Heizung

Heizung {Details)

mewussmersmwng;

) -
. 2N

Besondere Emrlchl&gfigan

Un}iafﬁalla&m@gfﬂ Fundamente

‘?‘.“‘?ﬁﬂilﬁlﬂfﬁi
Keilwﬁﬂda
Kellergeschossoecksa
EellerfuBbodean
Kelernnentreppe

kelerinnentreppengeindar

= amﬂemhm{mg WEfl:ﬂEJrlbﬂ'lClg
o “-.,.\ h A

Geschosstreppangeliinder PRS- ‘ﬂmgﬁlﬂﬁaﬁ

Leife: ]
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AuBentreppe/Uberdachung
Batkon mit (berdochung

StahkGlos Element
Wohnungseingangstiire Holz glofl

verputzl und gestichen
- Hohlblockstein
Bimsstein

aus Stahibeton-

rnl’rdchw Es'rich mf%rksteln f,ﬁa PVC

.'-l

' i.'enlmlhéazung meEb&n durch O

, ﬂﬁumhluﬁm& Sfuhlrﬂcﬁulmren
( “tze’rnebla'ﬂ durch &l

OF tod -Q\Pnﬁvn elekirischen Durchlaufeshitzer

_Mﬁﬂnﬁeppe. Balkone

kel

voll unterkeliert
Holzorellertiren

verputzt und gestrichen

aus Stahlizeton

it Fliese, Estrich, Rohbeton
Stahlbeton, mit Werksteinbelag

Stahlgaeldnder




Dachelndeckung v;;E.e!h’:hﬁ:::cme‘ma

Dachrnnen [/ Fallrohre ous

AuBenverkleidung  © ‘

heite
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5.1.4. Dach /Dachgeschoss

Dachgeschossausbau woll ousgebout

Dochgeschossdecks Kehlbalkendecke mit Wt&n‘ned@r@gﬁuﬁgj SR
Treppe zum Dachrourm Einschubtmppe =) N
Dachfom Satfel- / Giebeldach

Dachkonstruklicn Holzkonstrukfion =

Satlel- Glebalduch
Sponendach N

mit Aufbauten )
Petten & Triiger Pletten ausHolz <

Spﬂﬂ'ﬂn clus Hq:niz (€ 2

ik Am&”“"‘sﬁi‘ﬁfﬁg

( Edelputz mrmmk -Zemenipuiz

% E’rar{\ﬁ&tha*ewaﬂadung

XL “'-[Eﬂ:lurzf und gestrichen

“Gemouert, aus Fegelstein

38
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5.1.6. MNebengebdude [/ AuBenanlagen

Garage PEW-Stellplatz vor dem Gebdude
Provisoceisch, geschottert NS
Grillplatz und Gartenfliche =)

AuBenaniagen Einfriedung
EnM*bmemngsnnlng@q ‘
Fiiche vor dem G&bﬁgﬁﬁ milf. Eafmplrmlef
Koanolanschiuss o\« X
‘u’armrgungmnlﬂg&n

Anmerkung | vr:nr*mrghi::h m;n dn::r::ts;ll‘ hLﬁ’gEmBBen, dass von Sach-
venstandigenkeine &.pﬁit;lu:-n:prﬁfuhgen der techni-
schenﬁnﬁchhmgﬂn \[Halmng Wr\iggar Elekiraoversor-
gur@ﬁtﬂ: ] mrggnummen wdﬂn

Arimnerkung ! »»Ur:tersuchuﬁgarmuf ﬂﬂmmhche urdHiersche Schaa-
\linge, sowie Gber gesundheitsschadigends Boumate-
( 7' ) HC:IlIEI“}. w‘mc!en nicht dur-:hgatuhrf

5.1.7. Energeh&qhe lur::htij

Energisnuswesis derzgtl Eﬁﬁﬁ:&ﬁefgﬁﬂmss vorhanden
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5.2. Gebdudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 3, EG links, Hs, Nr. 23
52.1.  Allgemeines
Baujohr 174%

52.2. Mieleinheiten

522.1. Einheit: Eigenfumswohnung Nr. 3 50—

52211, Ausstattung:
Fidiche .36 m?
Sonstige Anlagen / besondere Bautelle  Balkon ‘“\\\w “Er;:'.]_»:ff . \
Eaumnuizung / Grundriss keife MH&nbem:hhguhg mbgﬁc’h Nl
Dmc\ﬁ;fenater ft:-’rc:rgrc:herf fﬂch&mung genutz
Fersler Lmﬁs Kunsfﬁ@\li _-" '
Verglasung N D)) Dc:pﬁ&lvérglusuﬁg\
Fensterbinke Auﬂeu‘l s Kq@ﬁan

v tJ\nnen cius Mgr.l'.m:nr

Rolladen AN o g:unatsiﬁuﬂ
L}

Eimvgangstirn W@hm\ﬁgmbsmlumhm Hilz

Innenitren X “iril’re Tdren, mit Holzzogen

Ie:russentﬂke CON " wie Fenster

Inn&nunih::h’rm verpu el und gestichien

\L\ : verputzt und topeziert
& (0. ) \ (0™ )
\ “{}A‘Déékeqﬂﬁﬁ\bienf' verputzt und gestichen

Elektroinstaliotion Kingetonloge, Sprechanloge
Tordfirer, Sprechonlage
Telefonanschiuess

Heizung dber die fentralhsineng

Heizung [Details) PYC-Tanks mit O

Warrrmawasserversorgung Ober Biekirodurchlauterhilzer

Warmwiosserversongunsg Gber Elaktrodurchilautarhitzer




Modernisisnung
Modemisisiungsumifong
Belichiung und BelDftung

Bouschiden und Baurmdnged

Wertminderung
Migter / Miahverirag

Bodenbelag

3:.2:2.1.2,

Faches
FuBbocten
DeackenfiGchen

Innenansichien

Kuchenﬂumuﬂung\

Wumssmvmsé@)rhg { EI’MEWJHQ .

I \\_
D\

Bnuschﬁdﬂrlm:-d Buumﬁﬁgai

\;:‘:;'EEEkEﬁMCHEH

Bad - Innenanschien
Bod - Instakation
Allgemeinbeurteiung
Bod - Ausstatiung

Wormwasserversorgung S Enfliftung

Emumbeze:cﬂrghg Euche\\i“ »

Sexitar b
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2914 Fenster
2014 Fenster ermeaueart

st

Balkon Hiesenschiden
Balkongeltnder mnlenmgsbecmr[ﬁg \
Schiatzimmer, Winde kh.mmmumng\
AuBenhiie mmanmgsbﬂmﬁig N
Bodenbelag flw. verschﬁss&h
Iy \\\‘

keine o525

L
Ny, &5
N, -

darzeil kemne ME#EI' “J)

Estrich mif fll&&&r{\rm PYE
YO “‘%ﬁ\'.]':f |
\)

v verpmzr un-r.l ggsﬁ&l’ﬂen

Hlﬂiﬂ r;m der Objektwand

< ‘vérputzde gestrichen

.3\\»

Sy nlchf\&e&mnd*en der Wertermitiiung

ﬂbai' Durchlouferhifzer

\htﬂl‘l&ﬂbﬁlﬂﬂ und Ansiich emeverungsbedOrfiig

Eﬂﬁ?h"ibezeiﬂhnung: Bad

Estrich mit Fliesen

verputzt und gesinchen

Hiesen ca. 1.50 m hach

ainfache Ausstattung

nmicht mehr reitgemdalk

Woschibecken, WL, eingeboute Bodewanne

Ober Durchiouferhitzer
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5.3. Gebdudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 4, EG Rechis, Hs. Nr. 23

5.3.1. Mieteinheiten

5.3.1.1. Einheit; Eigentumswohnung Nr, 4

5.3 1.1

Fldiche
sonstige Anlogen [/ besondere Bauleile

Eowmmutzeng [/ Grundrniss

Fenster

Yerglosung

FollGden
Eingangstin

Innentlren

Helzumg {Deteils)

WamWwOssEry 8rsargung
fADdemiEierung

Maodernisberungsumiang

Ausstattung:

72,36 me

Balken

Keine Inn&nbesichhgung mbg\rﬂﬁ
durch das Fenster ln’rﬂqrﬂﬂaff
als "-'-'c:hnm'tg ‘genutzt. [

Hml;:\:lsﬁ-f-’ans’rer

c:-Dc:-f}}}elvemimgﬂg

= \\

Fensterbéinke , _f-,ﬂig.__m.lﬂen ummnsmem
) Innemﬁmarrm Lo )

E:IUS ELlnsrsmﬁ

‘:Wdﬁnu@em‘gungsmare Holz glott

&r Qlﬂﬁ%!:'@lﬂl-'lfﬁﬁ. mit Holzzagen

verputzl und gesirichen

Swerputel und fapezier

varpulzi und gestrichen

Eingelanloge, Sprechanlage
TorSfner, Telefonanschluss

Uber Zeniroiheinung

PYC-Tanks, Stohiradiaioren
Wormmwasserversorgung Obher Blekirodwchlaulerhitzer

Ober Bekirodurchiouierhitzer
e 2074

2014 Fenster ermneuert

42




Belkchiung und BeliHung

Bouschdden und Boumdngel

Wertminderung

Bodenbelag

Sk

FuBboden
Deckenflachen

Innenansichban

Kochenoussiatiung

Warmwosseryesorgursg [/ Entldftung

E.ud\ msmumm

1\: \ (¢, .‘
SN ngeme@)guﬂeulung

Bod - .ﬁuss’rc:l’rung

Warrrmsassenversorgung S Enfilitung

Baouschdden und Baumdngel

Raumbezeichnung: Kiche "

4Esmah mbf Fliesen

Leite: @
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ot

Bodenbelige und Anstrich Hw,
somerungsbedirflig

AuBenhiie sonierungsbedinitig
Balkons sanierungsbedittig

Esine

mitl Flissen, mit PYC

- mit PYC -

N
verpulzl L@fdgashucheq

Fllemmﬁagénl a1y de{ﬁﬁj&khw\nﬂ“‘}
verﬂ.{k@ und gesm;:heﬁ

*51‘1=Lrh} Bes’rﬂnﬁ’fﬁbﬂar Wadélmﬁhﬂg

‘\a'

: tiber Dmdﬂ&llamner\\ "

Qgrpuh’r und gestrichen

Fliesen ca. 1,50 m hoch

Eest verpulzl gesinchen
mitthere Ausstaotiung
Boujohresgemas
Waschibecken

Wi

eingebauvie Bodewanne
Uber Durchiouferhifzer

leichter Unferhaltunigsstou
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5.4. Gebdudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 4, EG Rechts, Haus 22
54.1. Mieteinheiten
5.4.1.1,  Einheit: EBigentumswohnung Nr, &

54111, Ausstatung:

Féiche Ba.5l me

Sonslige Anlogen [ besonders Bouleile  Balkon

Roumnutzung / Grendriss Feineg 1nnenb55|-::hi|gum;| m:}gich NS
durch das mnM\Tﬂtbgﬂflm
als Wohnung gsmglrl NNP

Fenster IS Kunsmali\‘
\
Werglosung Duﬂp@vﬂmlusung
Fenstarbénke ~::;Aul'§ﬂﬂ aus Euﬁﬂsﬁ’rain - <
) ﬂ@ N
Rolladen ( “*{‘f" aus rcmmmfr

Eingangstir W{}hw.nngsulnmqﬁarure Holz glatt

Innentiren I:iﬁ'l-tl-::t—-]‘ﬁren gh:m& Holztliren

Terassentinen L wie kenster

;-zﬁrﬁurz! und gestrichen
S werpufzt und tapeziert

verputzt und gestrichen

Kingelanioge. Telefonanschiuss
Tordffner, Sprechanloge

\ vber Ientralheizung
\.::::HEﬂung\fﬁe’rculs} PVC-Tanks - mit Ol Stahlradiatoren
Warmwossenversongung ober Elekirodurchlautarhitzer
Modearnisierung 2012-14
tModemisierungsumfang 2014 Fenster emeuvert
Belichtung und Bellittung gut

Bouschdden und Bourndnged Bodenbelage vnd Anstrich fhw. sanierungsbedirmig
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Aufienhille sanierungsbedirftio

Bolkons sanierungsbadidtio
Werfrinderung ke §
hieter / Mistverirog Lesrstand ' \
Bodenbelag - mit Fiesen, mit PYC

2.4.1.1.2. Raumbezeichnung: Kiche

FuBboden mit PYC = (
y ‘-\\\ \ =
Deckenfichen verputzt und ga&hﬁh&n ‘
— '\:-. -‘ .
Irnenansichien mpg or'der O k‘m‘ﬂnd
verputed q}r‘kr;l geslm:l‘ﬁlfw
vau’r&und"’lup&mekk
\\\ k ), (. ’
Kilchenaussiattung nﬂ:r( E.Bsmnme;} aa Weﬂerrfudﬂung

Warmwosserversargung S Entitflung ﬁmr Eh..lrr::h\tnufarhl’raer,
‘ ~’\\ \\’\
Bowschidden und Baumdangsl “ i E-c:ndem%ﬁlﬂg und; Ar&ﬂﬂch T
XY HHELLETLRIQSDEE‘KH\'F@

HIES&\‘P

‘l".ugl_jpmar und gestrichen

"~:"Fi:'IEI‘SEr'| ca. .50 m hoch
Eest verputst gesirchen

E'a-:u::lk mmﬂulqum ) Y mithere Ausstatiung
.‘:?“ngﬁman\&uﬁ'ﬂUng zeitgemdh
SHod - ﬂu\ﬁ{wu\?‘}ung Waoschbecken
W

aingebaute Badewanne
Warmwasserversorgung f BniidHung dber Durchlavterhitzer

Bouschbden und Baumangel lzichter Unterhaltungsstau
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5.5. Gebdudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 9, OG Links, Haus 23

46

55.1. Mieteinheiten
5.5.1.1.  Einheil: Eigentumswohnung Nr. 9
55111, Ausstabiung:

Fléche

Jonstige Anlaogen [ besondere Bautelle Balkon

Ravmnufzung [/ Groendnss

Fensier

Vergloasung

Fensterbbnke

Roliiticien
Eingongstor
Irnentinen
Terrasseniiren

Innenansichien .
|

Deckenflﬂch\eﬂ

Elak:rQnsmuumn 2

Helzung {Detoils)

Maodernsarung
Bedichiung und Beldfung

Bouschdden und Boumdngsd

s g Kur‘Ms‘mT‘r

730 m*

oweckmabig, > \
keine Innenbesmht&gung r:wgiﬂ::h
durch das Fﬂnsqumﬂguﬁeﬁ
als W:}hnung gEnLI‘II’r NN

s Kunsh}ﬂf[

Dﬂﬁmehre:glusung )

\,‘\NJE@FI Gus,h'unsilﬂmn w_i 4
1m'ren Mumw $¢

Wmhnung:.emgﬂﬂgslﬂra Haolz giatt
;ﬂmbﬂ-Tuna\n auhh:che Taren, glatte Holztiren
= wie Férm'er

. Q'Q;ptl’rzl und lapezeart
werputzl und gesirichen

! verpultzt und gesfrichen

Sprechanlage, Kingelonloge
Talefonanschiuss, Tirétner
durchachnitiliche Aussiativng

uber Zentralheizung

PVC-Tanks, mit Ol
Warrmmwasserverscrgung Ober Elektrodurchiouferhitzer

A2-2014

i

Bodenbetboe und Anstrich th, sanierungsbedlntig
AuBenhille sanisrungsbedirttig. Bod sanierungsbe-
dirftig
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Wertminderung keine
Bodenbeiog - mit Fligsen, mit PYC §
5.5.1.1.2, Raumbezeichnung: Klche

Fulbaden mit PV (
Deckenfidchen verputzl und gmtrichen \‘_ ‘ |
innenansichten Hiesenspiegel an dﬁg\r\{ ‘

verpulsl und gestrich

verputst und fc:pg:eﬂﬂ
Eilchenousstatiung nicht Bmgmﬁﬂ éier W?ﬂam?mﬂung

Warmwaosserversorgung [/ Entliiftung Ober Mchlﬁhf&h% S
A "\v\ ~

\\\\\n
\\ .\; o<
5.5.1.1.3. Euumbgze@hnun Eic:d' o)
: Q\ N\,
l ‘| ¢ N, L& {1
Fultboden NS FIIE'S&!"I \ ig;»&i:
) N
NN
Deckenflichen h\\\‘\ veﬁm{m und g‘s@qchen
U. )
Bad - Innenansichien \\\ \\4- _\\\Q[;'insen c;d\\I ﬁﬂlm hach
\\\\ Reat\-.f\rﬁmzf gestrichen
WO
Bad - Inslaligtion AN mrgre Ausstattung
Q\ ) NNy D N
e 3 =
Allgemnb&u(‘rahhg (2
o~ &) g W,
FONTN @
Bod - .g«,us@ﬂng RAN)) WY Waoschbecken
NS ( RN Wi
AN N o 2RNE ) eingeboute Bodewanne
\\\ o _;\‘\\\

“I;;““mems@mﬂrﬂgung { Entldiftung Utrer Durchlauferhitzer

- Emﬂm\ﬁﬁr‘lhnd Boumingsl leichter Unternaliungsstau
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5.4. Gebdudebezeichnung: Wohnungseigentum Nr. 10, OG Rechts, Haus 23

3.6.1. Mieteinheiten
5.6.1.1. Einheit: Eigentumswohnung Nr, 10
5.6.1.1.1.  Ausstattung:
Hache 79,34 m?

sorsfige Anlogen [/ besonders Bauteile  Balkon

Bournnuwizung f Grurndriss MEﬂkmuﬁa«g

Fanster (e [ Kum!slaﬂ\‘\ w )
Vergiosung Dﬂppeluﬁrg\tﬂsung \ :
Ausstotiung n‘ul D@Epalvﬁrgmwng
Ferslarbiinke .jﬁ;uHEH QU Kunﬂsiem \

: Irhea mmw SN,
RoMaden ’ us r&uns}slaf! )
Eingangsiis , tWﬂﬁnungsubs\Eh]ms!Cl'e glatte Tire
innentfiiren ';‘-‘j_;,‘urnbm-?’brﬂn glatte Tiren

TemaseniGren me\v-‘Ferﬁ-t&r
o 24 {erpurzt und gestrichen

innenansichtend .
O werputzt und taperiert

verputz und gestichen

Fingslonlage. Sprechanloge
Toratiner, durchschnitfliche Ausstattung

. Uber Zentralheizung
Heizung [Ifi"é’rn::ilsi PV -Tanks, Stohlrodictoran
Wormwoserversorgung Ober Elektredurchiouferitzer
Modemisisning 2012 -2014
Belichtung und Beliftung gurt
Bowschaden und Boumiange Bodenbelige und Anstrich thw. sanierungsbedirttig

AuBenhdie sonierungsbediniio
Bad thy, sanierungsbedirftig
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Wertminderung kesirie
Bodenbelag - ralt Fliesen, mit PYC )
&
: = ="
5.6.1.1.2. Raumbezeichnung: Kiche 75 NN,
Snn = NN
B =N
FuBboden - mit PYC k: )
Deckentiichen varputzt und ges.rrlchgn \ ;3,\\?;\3“:
X \:\\\t ~ j\\
Inmenansichien Fliesen raurnhoch 2 \;\\ 2
verputzt und gegﬁ}éh \\\
verputy und mpéher’r .Q}Q"b
Kiichenausstatiung nicht am&@m darm&rmrmlﬂlmg
Warmwasserversorgung [ Enflifiung bﬁ\[@fﬁhluulﬁjﬂﬂ&gfi\
Bauschaden und Bauménge \t@c\ﬁ’re:r Unlerﬁe:ﬂh.mgmau P
N & &%
) 4 PSS T\\\:\
‘ R ;\\\,\w\ 22
548.).1.3 Rnumbezac:hnung Eqd\ \
y N
\i\ \\ N
Fuliboden o (> Q\!nch rml Flﬁ;'.&ﬁ
NS »:\\v»
Deckenfiichen Qay Ve verpulzli Lmd gestrichen
\\n' SN, . =
\\ "' 23 \
- Innenarnsi ) Fﬂﬂﬁaﬂ ca, 1,50 m hoch
f \\§ = NS k} Eﬁs’r verpulz gestichen
\J‘\ \‘\ | \-‘.\'.\ \:tﬁ‘\‘

o\ o L' (¢
Besd - Im*ﬂﬂ lian N
ﬁ||gen-uB‘tr??iiﬁU”“?E"”'"g\Q "’
a- P)
BgdK .-'a‘.uss’rulmﬁﬁ‘\
\ A‘\\ ) \\ <
S Ewmmgmg f Entilittung

Elnusr:hﬁden und Boumdngel

()
AN &N

reitgemdal

Waoschbecken, W
eingebaule Bodewanneg

dber Durchicuterhitzer

leichier Unferhalungsstau

49




LSeife:

Aktr: 2353

5.7. Gebdudebezeichnung: Nicht ausgebautes DG links, Haus 23 plus Keller
15

R.7.1. Misleinheiten

5.7.1.1. Einheit; Miteigentumsanteil DG Links Nr. 49

5.7.1.1.1.  Ausstaliung:
Hiache 20,00 m® o8 \
Roumnutzung f Grundriss kKeine Jnnenbasu:hﬂgur@ n-rbgii:\h» -
il Wﬂhnungsrwnﬁnusbm@
Fenster Dﬂc:hfenqtgr |
Vargiosung Elrifm:h“m[glcmmg»- > 3

\

Eingongshly

mnaentiuraen
Innenansichten
Deckenfldchan

Elektroinstalkation

Heimumng

Eﬂﬁ'ﬁﬂbezeichnung: Raum Nr. 15KG

26,70 m*

Rohbelon
Dackenfidchan Berton gestrichen
Innenansichien Mauerwerk gestichen

Bouschdden und Boumangel Kein Innenputz, Kein Bodenbelog
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5.8. Gebdudebezeichnung: Nicht ausgebautes DG rechts, Haus 23, plus Keller
16

58.1. Mieteinhelten

5.8.1.1. Einheit; Miteigentumsanteil DG Rechis

58.1.1.1.  Ausstatfung:
Rache 47,78 it @
Roumnuizung [/ Grundriss E.eineg hnenb&slchﬂgm mﬂrgxlc:h *
als Wohriung ﬂumn:ghr Lo ™
Fenster Dachiensfer |

\

Varglasung
Eingangstir
innentliren

Irranansichten

l~,
Fl&che

Fudbaden

gestrichen

Deckenrlacnel%~‘>~-
Kein Bodenbelag, kein Verputz

unverputzt
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52.Gebfiudebezeichnung: Kellermaum Nr. 24,
A Mieteinheiten
oo ) Binheif: Kellemaum MNr. 24

5.2.1.1.1.  Ausstattung:;

Fdche 1780 rm®

Foumnutzung / Grundriss Ketleraum, Keine Innggw
Fenster Stahifenster :fi N
Yergkasung Bnlu:hverglm

Innentiren Hwt':mﬂa\hﬁﬁv | “E:;:[T:;ff )
Innenansichten ﬂw;g\‘,g{\i\ggrpu’rz’r &
Deckenfitichen *Q&H@Elzl ,.\:::‘:: ‘ >
Elekiroinsialiation | i\ :ﬁ\rnch&mmrMHg

‘w

Heizung ' ubergen‘imlhamgmﬁ Ol

Modarnisiensng

EDFE 'HJH A

\L \‘

NN g‘u! _:.‘:‘
& L‘s l‘. v}
Bouschiden und Eﬁl:tﬂ‘lﬁr‘ngal ( 27 mmus w % wegen fehlender Innenbesichtigung
( VW xR (@
QA () >

'.-'-'f-ﬁmlnderung N

Rohbebon
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5.10. Gebdudebezeichnung: Kellerraum Nr. 25, Haus Nr. 23

5.10.1, Mieteinheilen

5.10.1.1, Einheit: Kellerraum Nr, 25

510.1.1.1.  Ausstatiung:

Fiache 2308 m y.
k\:‘-“
Eaumnuizung [ Grundriss Eaine |I'IF'IE"ItI-E.'5IChT Ty
Eellemaum
Fensier Stahifenster ‘
Verglasung Einfachver
Innentiren Holzoretter \ tres, (|
. .«
Innenansichien »““u\r{-.-gﬁ:-ulrr — 3
Deckenfitichen Q\%xdhvemufﬁ\ M) ‘\\\
L‘L"-- ). NN Qv
Flektroinstallation R@) antcghe Aussfpltu\ng
d( NS
Heirung PN —;enﬁdhmaﬂm
-:-\U. ) \ \

Mudemlmemngsum!uﬁq\ 17y .EI'JIE Eﬁ}FFens’reremeuarl

SO, Hetaselemever

NS D),
Balichiurg und E&hﬁ\iung \\\ ;‘" k N mﬁmlchend
l( \\" "' §
Euuschﬁdenhkqﬂ\ﬁuumabgel N
wﬂnnmqé;gmg _.,\\Q = kelne
X LN ( £ \l LV

Beton gegibtiet
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5171. Gebdudebezeichnung: Kellemaum 24, Haus Nr. 23

5.11.1. Miesteinheiten

5.11.1.1, Einheil: Kelleraum 26, Haus Nr, 23

S5.11.1.10.0.  Ausstattung:

\:li\;n .
Fltiche 17,61 m? TN
SN o
Foumnutzung / Grundriss Feine InnerrneslibﬂgtmEl \Q:\\
Kellenaum N N
Fenster smhlrens‘%(\,\, |
,' N ‘.\\
Verghasung E*nqul@eighsmg
Innentiren Wr:rlﬂ:ﬁ&ﬂaflur = (¢ y
\ QG . &
Inrenansichien {ﬁ;\unv T 1If\\ S
Lk“\-»"’ ‘ ‘\\ - \\~:‘l € f
Deckenfiéchen & ungég@ﬁ?zt ) {i\
AR !
LN \
Elekiroinstaliotion “, :;1‘};\ -g\m\lu-::he m@m
Q ) ‘l N,
SN =
Heizung *\;\Q \\L’Eﬂ \ '
QA :4::\'\\“‘ o \
Modernisierung ';\\-\-\\" W 5
\B‘ \ \}\ - \‘\’\‘IJ_
Belichiung ur]:iﬁéklflung Q‘\ RS
AN
Bousc hugénimd Buu;@uﬁyal -%::g\-t:--, lgichter Unterhaltungsstau
wertn‘und\arunq\l\k \|‘ ' keine

- Beton geglitist
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S Gebdudebezeichnung: Kellerraum Nr. 27, Haus Nr. 23

5.12.1. Mieleinheiten

5.12.1.1. Einheit; Kelleraum Nr, 27, Hous Nr. 23

5.12.1.1.1. Ausstattung:

Flache 18,43 m*
Raumnutzung [/ Grundriss Keine Inn&nb&xhhﬁgﬁg- '_\\ ’
Kelleraum (2 \\* gi~~: o
Fenster |
Vergiasung
Innentdren
Innenansichien
Deckenildichen ) ‘ »;funve({\ ’\“ . ‘\\\
Elekiroinstoliation Elnllctg}he Auss’r@ﬂt}\ﬁ
Helzung v -E?Mrﬂlheuuuz\ \
Modemisisnung ;
Belichiung und Eelﬂfqﬁwf;
Bauschisden uﬂd\gaumﬁngﬁr
N, ,\ (CF

Wﬁﬂmiﬂgé’;{}ﬁ l\[\“?:\

Belon geglatet
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LA b Gebdudebereichnung: Kellerraum Nr, 28, Haus Nr. 23

513.1. Misteinheiten

5.13.1.1. Einheit: Kellerraum Nr. 28, Hous Nr. 23

513.1.1.1. Ausstattung:

Fléichue I8,43 m?

Roumnuizung [ Grondriss
Eellemaum

Fenster stahifenster

(E 2N

Werglasi Eintachver 1

glasung \N@i@ 11 “1;\'] “
Inneniden Hc:lzhfgtl\e:'ﬁve dONT

D), n (C22a
Inenansichten urwg N
Deckeniifchen ,,_:Wwé: (0 2 12 A\
U\ ) 7 %\\\\ ‘i:\\ =
Elektroinstollation ﬁf.‘j-‘__ “; Einlu&h&.wsstu
\\ S
N \;“\ \‘5
Halzung 7 \\\ fﬂﬂ'ﬁﬁﬁ'lﬂﬂl.lhg\\ .
Medemisienung Caui2- 1 =
S NN \ \x
AN (e
Mﬂdﬁfﬁiﬁi&rungsuqumg \\ N L,; I Ial-.mq@r‘t-ﬁﬂ-wgﬂ
Belichtung und Ba\mmng & /
(O N
Bouschiden' l@:i‘ﬂuumu\hg@
) ll \\ \,ll\ \, .\\\‘ ‘ '

weﬁrrﬁwwuhg S22 QL)) keine

- Beton geghittet
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5.14. Gebdudebezeichnung: Kellerraum Nr. 29, Howus 23

5.14.1. Mieteinheiten

5.14.1.1, Einheit: Kellerraum 29, Haus Nr. 23

5.14.1.1.1.  Ausstattung:

Réche 2371 m?

Roumnutzung { Grundriss Keirne Innanbamchrfgung _IN)
Kelleraurn ;

Fenste stohifenster 7 i

Verglasung Enfﬂchvéﬁng al

Innentien Hafﬂm‘sﬂﬁmrﬂ‘ (2

Innenansichien wvemurzt

%elne Irwml::-emﬁﬁhgung nm-,:mch

Deckenfiichen
Elakiralnstallation
Hefzung

RADClEMEarung

Leichier Unferhaltungssiou
kgine

E’n d‘enh}@l r::'a - Barton geglattet
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515 Gebdudebezeichnung: Kellemaum Nr. 30, Hous NR: 23
5.15.1. Mieteinheiten
5.15.1.1. Einheit: Kellerraum Nr. 30

515.1.1.1.  Ausstattung;

Fdche 17.8% m?
l
Roumnulrung / Grundriss Kaire Innenbml-:hﬂang }\
Kellerraum
Fenster stahifenster o\ &N
=N ~JP
Yerglosung Enlqchvmmg | (€N
~ f] (L
\\ —
Innentiren Hnﬂbraif\ET! :\&\\\
Innenansichten i \ bes@h”figung mﬁgtit:h
~:;\ nvfgl#utrt =) =
Deckenfidchen ,, \\Uhvﬁpufﬁ Ny \\\
L‘L-., \I \ S, é \'~‘l:'.
Elekfroinstaflation \4\\"?\\;{‘ emfdt:hﬁ‘ﬁuss’ruiﬁ)ﬁg
Heirung ub\ea' Eamrﬂmmg
N \\‘ ;\\
Modermisiening AN -c_\?\\gmz zf:rl\k
NS i “Or
J‘-.-"u::u:IEr1"||5|1.=.~n~|-|‘n5;SIH.III‘L'uILt::\Qdl % la!g;l:lrr noviert
\{ \, o\ . (4%
AR _
Balichtung un:ﬂlﬁem:lﬁun :;j:» )
\ \ \\ \ N '*
Eﬂus.chﬂdﬁrﬁmd E!u::um@rsg\el
WerrmmBEHJ (2 j\\ ) ""‘\3‘.:‘ keine
ﬁ% \“E't 'l

- Beton gecgatie
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5.16. Gebéudebezeichnung: Kelleraum Nr. 22, Haus Mr. 23

B.14.1. Mieteinheiten

5.14.1.1. Einheit: Kellerraum 22, Haus 22

5.141.1.1. Ausstattung:

Ficsche 26,70
Rournnutzung S Grundrss
Fenster

Werghosung

innentlran
innenansichien
Deckenflichen

Elekfroinstaliation ! \ahfﬂcnemﬁsm’rmﬁ \;,;;,

Helzung d ?‘13;‘5" MRE?%WI‘IEIW» -
zmé EDH\\ X
':L ™ ‘\.

\\ﬁem:h’r mnbiﬂen

Modernisisning NN
Q. L |

\\ i.i =
Bouschaden w'q:I\Eﬁum:‘jngét

- Beton geglittet
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517 Gebdudebezeichnung: Kelleraum 34, Haus Nr. 22

5.17.1. Mieteinheiten
5.17.1.1, Einheit: Kelleraum 34, Haus Nr, 22

507111 Ausstattung:

Adche 2170 m? |
Raumnuizung / Grundriss Keing Jnnar‘lbaslchﬁﬁg[é‘%,.
Kelleraum (i -‘{?}?Qv
Fenster aus Stahl
Verglosung Enfuc.hvérglg ung
iInnantiren Ha@tsg%ﬁﬁﬁfmq
Innenansichien \@v\%-;'m!zl : ;
Deckenfléchen ¢ \“\'ﬂu\t'wa\:?:lmh“ W \‘\
Elekiroinstalation {\j\.‘ | Elnfel:&hﬁ husslgi\thkﬁé
Heirung N ‘\{w Iaﬂ"ﬂ“@%
Modemisienng A '*“\“ﬁmz-zmi\‘
MﬂﬂEMISIHUHQEUTfahgi ] Imch:\r%r;ﬂwafl

Belichtung uqﬁﬂﬁﬂdl’rung
wEnmmqﬁmhg ‘,\,,x;\:; N

- Beton geglattet
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4. Wertermittiung

Themoa Anteilige Marklwerlermittlung an dem gemeinschafi-
lichen Bgentum fir das bebaule Gmt;rdsh.ict Won Eltz
Strafle 22, 23, 24, 54298 wels-:hhmg\ \ 2

riteigentumsanieile

Welschhillig 89.000 / 1.737,000

Welschbillig 82,000 / 1.737,000

weilschbillig 93,000 / 1.737,000

welschhbillig 879,000 / 1.737,000 ©

welschbillig 8,000 { 1,737,000,

wekchhillig 80,000 / 1.737, rm &

Welchbillig 80,000 / | r’i?ﬂm\

Welsehbillig 13,200 / L\%azllaﬁ

welschbillig 17,000 / |

walschbillig 13ﬂnﬂ.-‘:l ?\?mn \Q\ S

welschbillig E&Q\.f 1737, 000/

welschbillig 13,800,/ 1.732 NN

ﬁekmhbillig \}? H raggﬁ =
elchbilig 3,900 &

Wetschiillig 19,700 1, ig?cm :\‘*ft:;

Welschbillig “-\‘-‘.. ) 23, um\qt\usmm

\
\

\

Gemarkung

Fiur [/ Korle
Flurstick
Grialia




4.1, Aufteilung des Grundsticks

Begrindung

Mitelgentumsontel: &7 /1737
Miteigentumaante B/ 1737
Miteigentumsondst §3 1737
Mitsigentumsontel 82 1737
Mirgigentumsontal: B¥ 1737
Mibeigenumisontel B0 ( 1737
Mitgigentumsontei: B0 [ 1737
Mitgigentumsontel: 131 1737
Mibelgeniumsontal: 1 1757
Mikeigentumsontal: 13 1737
Miteigenlumsondei: 14/ 1737
Miteigentumsoniei 14/ 1737
Miteigentomsontai: 18/ 1737
Mitelgentumsonted: 13 4 1737

Milsigentumsantst: 20 / 1737, \(

A\ :‘ )

6.2, AﬂgﬂméfﬁEE H

De!'nul‘h;‘nn}sl 4 Mﬂrkfw&(fs )

(5 194 BﬂuGE]
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Einz Auttedung des Werermililungs h;&Hs IGrundi’rl'J-
cke oder Grundsticksteile als Gegeh cer Wer-
bermitiung gem, § | Abs. 2 ImmGWe-t'Fg} in Teilgrund-
silicke st insbesondere dann mqr'@ﬂmﬁﬁ.\mm sich
ouf dem Bewertungsgrundsilick. Eegsna’rgﬁﬁla der
wertermitiung mit erheblichen abweichanden fal-
sachlichen oder rechilichen Eigans-:hqﬁgm‘b&flndﬂn
(z.B. Gabiude mil erl bﬁc\h\ er Restnut-
rungsdauer, Gebag }dmvanﬁﬁgder markiobli-

cher Nutzung). 2
i GraBejpm®
3, 3.345,00
oA, 3.34,00
5" 3.346,00
e 3.344,00
AG) 3.344,00
X 3.348,00
i () 3.345,00
24 334400
~ (P Br 25, 71 3.344,00
AP r:auma\rm  Hous b 23 3.345,00
l\\\ E [T 24, Haus B, 23 335,00
2= Eigy . 78 3.344,00
l‘\E )| g . 79 3.544,00
—~ Q) Eelerraum Nr. 30 3.344.,00
N \Egmnmﬂhmm M 33 3.344.00
,N \\\Elgenr:mmW B34 334800

Der Markiwert ist in gesetzlich definiert; "Der tarkbwert
wirnd durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt,
auf den sich die Emittiung bezieht, im gewdhnlichen
Ceschaftsverkebr noch den rechtlichen Gegebenhai-
ten und tatsachlichen Bgenschaften, der sonsfigen
Beschaffenbeit und Lage des Grendsticks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rickscht auf vngewdhnliche oder persénliche Ver-
hdllimsse zu ernelen ware,”



Seita:

Aktr 2353

Der Markbwert wird durch den Sachyerstandigen ouf
der Grundioge der §§ 192 bis 197 des BauGB und der
hierzu erlossernen Immﬁaﬁ‘u’nbg&mlef Er ist eine
reitabhangige Grofe, Derogen mu(ﬂaq\'ﬂ'aiarrnlﬂ—
lunigsstichiog [—siuchfaghezaganaf\ﬁ’aﬁt; Auch weann
der Marktwert damit eine Mome: ﬁiﬁlﬁjhmaﬁed-
wart] B, wird seine HOhe malg 1 van Elneuunge

ren Iukunfiserwartung der Em@rﬁer besﬁmm?\

Die fir die Wﬂr:‘arrnl’r!h.lngﬁbﬂmnde eiegien Rechts-
und ‘-.-’en-'-'c:lh.mgwcg.st\:\hriﬂéa‘v sowie dig im Gutachten
verwendaeie IJ’ren::’ruNjhld im BEIQE&IQTE“ Literafurver-
zeichnis aulgetohr. )

Des Waiteren suiq;ur Waﬂe\m-ﬁrblung die vom Griichen
Gulachleraussetiuss fir Grundsiickswerle aus der von
Innen galyhﬂeiﬁ Kml@thfmﬂnﬁium abgeleiteten
wes&nﬂuc:hén Datend- ‘sawel’r emtéhi und verfOgbar-)
herqngazggen w;:r%iéh Hieroeihandelt es sich insbe-

unﬁles@mn ﬂ-adé‘nuchhueﬂe\lagenschqﬂsnns-
Q.sHﬁ Mar‘km ungsfnhfqrahund dal.

“ Eij'\g mrimgb@de M-:utﬁz@r’rerrmﬂlung erfolgte unter

(¢ ~ ;,' Ben.@k@hﬁgung\g&r Grindsticksmarktioge zum Zeil-
S punkd d&rWEﬂer@i\m:hg und gibt In etwa den Werl
w}qafdér der unter der Prémisse von Angebot und
Nuchfrﬂge IQ'E ErundstOcksmorkt emielbar er-
ks;hem’r e

'\ e




Waerlermit lungsgrundiagen
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Der Wartermitliiung sind die allgemeainean Wertvarhall-
misse auf dem GrondstOcksmarki zum Werlermitilungs-
stichiag und der Grundstickszaustand rum Gualifals-
stichitag zugrunde 2w legen. ¢

Gie afigemeinen Werdverhalinisse rig 2
der Gesamtheit der am WerTEf,Q'uﬂlul 55’ru:htﬂg filr die
Preisbildung von Grundsticken wﬁﬁ&wﬁhrﬂ&hﬁﬂ -
sehdftsvarkehr mnﬂg&bandmmmrﬂnda m&‘nuch
der allgemeinen Wlﬁschﬂrjmfpﬁ:lhﬂn mn;h»ﬂen
Verhaltnissen am Kapi ikt sowie nach den wirt-
schatichen und a4 ,‘chen\'énmmngen des

; \\\\.»- (=
Gebiets, NS

Bei cer Gaschﬂ:ﬁﬁ\ﬁla des \Ei-iﬁﬂchramusu:husses wird
eing !:mfpremﬂmn'dung gﬁfﬁﬂ*‘rrl i die u.a. auch Da-
ten aus den vion dml{rh’rmﬁn dem Gutachterous-
schuss in ﬁ.&d‘mﬁ vgrgfg'egten Emndsmchl:uuwer
E'I"I Hhﬁmm‘\h‘e{den Eﬁxﬁuull:wassnmmlung
Errn zht derm, Gutachterausschiss sinen umiassen-
dm&\ﬂham&ﬂtﬁher dess Gasehefven aul dem Grund-
mﬂksmump Die fir die Wertarmlﬂlung grundleggenden
(€ \Rﬂﬂch’rs un(i:’{eawn{mnggmrschnflen sowie die im

O GU!GQQ@ verwendete Literatur sind in der Anlage

Lilmta!’uwerxelth@s*uulgeluhd

\'\

ﬂl&iﬁﬂﬂﬂw%mﬁ&h’r our Wertermitilung das Ver-

& Q@Elchswaﬂvﬂdnhren ginschlieBlich des Verfahrens
v “gur Bodenwerlermitiiung, das Erragswertverfahren

~ undh Eﬁ:l::hwwrmrfﬂhr&n ccder mehrers Verfahren
heran:-Die Verfahren sind nach der Art des
V’{aﬁenﬂlmwrgiﬂt:—iek’rs unter Berdcksichligung derim

S 3 g\e%hrﬂu:hen Geschattsverkehr bestehenden

Gepllogenhsaiten und der sonstigen Umstinde des
v Einzallalls, insbesondere der aur VerfGgung ste-
henden Dalen 20 wihhlen.

164
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6.3, Methodik

&.3.1. Methodik der Bodenwertermittlung

Bodenwert Der Bodenwert, varbehaltlich des Absa}i:es 5 ohne

{§ 40 ImmoWertv) Berlcksichtigung der vorhanden hﬂuﬁcﬁan Anlcgpen,
ist worrandgig im verglemh&weﬂ*igﬁahen nﬂchﬁen £g
24 bis 26 ImmoWertV 2 ermitteln, GHmaols ﬁijsdcu:.h
&ine vafglauc}'r:.wer'lanﬂlmung mnge&,msnauchendew
und ouswerungsfGhiger ‘-.{ggg[hlc hspr&ﬁ&wchr midig-
lich. Auch stehen beim @rilichen Gutachteraussehiss
fiir Gnmstucl:sweﬁa\mﬁmuiwe Doten zur Umrech-
nwreg L .ﬁ.npcssuﬂg icht in: dm\ﬁenn’rlgten Urri-
fang e Ueﬁugwngaﬁ.us dlaseh Grinden Kisst neben
oder anstelle, vah\ﬁ'erglemﬁptez&en dig ImmoWerfy
gemdk Algsafq_ti 2Uf Bﬂ;#armreﬂatmﬁllung clie Ver-
wendungﬁealgnme}k‘ﬂﬂdamcnhwﬂe bzes, ginen
ijEktSE&;lflSCh unggp-cmten Bm;{eﬂrl-:hfwen U, Der
Eadbhnc:hh#erml gemuﬂ § 18 ImmoWertV der Bo-
denwin bﬁlﬂgﬁﬂ aut einegrn I@u..u::ﬁ::’r::!’rrnE.liiztr Znand-
“sticksflache dﬂ?ﬂdGM&hbﬂErigmnd:Tucks Dexs Bo-

ﬁkhnchmrgjundsiu{:d:m dabel gin unbetoutes,
";fr- ﬁkhves Grunas’rtlck de-ssen dderemale weitgehend mif
! den \%ﬂmheugdaﬂ grund- und bodenbezogenen

Merkmglen derBadenrchiwertzone barsinsfimmen,

Sfahl wardar e}ﬂmusr&chande tahl an Vergleichs-

jprelsen nﬂchein geeigneter Bodenfichtwert zur Vier-

. Jogung. kann der Bodenwert dedukiiv oder in anderer

73 ?:'Vgeaignafar?-'ema ermiftelt werden.

DzeNr::c hvolEehbarkeif elnes Makbwarfgulachtans
8 mﬁr@i auch wesentlich von einer sachgerechien Aul-
bereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aulbe-
Teitung ist Avigabe des Gutochierausschusses filr
Grundstickswerte,

Der sachvernstandige mosste im Rahmen digses Gul-
achiens zundchst sefbst samiliche Vergkeichsdalen
erfassen und aufbereiien. Diese Wertermitiungsaui-
gabe scheitert aber bereils im Ansatz, da hierfir die
Kenntnis des tatstchlichen baulichen Mutzungsmafies,
des Verhdlinsses pwischen Woehn- und Nutziidche und
der lotsdchich erFielbaren Errdge dem Guicchier
bekannt sein misten, dies aber nur durch Auskiinte
der jeweiligen Eigentlmer baw. durch Brsicht in die
entiprechenden Bauvoragen magich wire, Dis Be-
schaffung derarfiger Unteflogen setzt dos Binver-
stdndnis aller Betroffenen brw, deren Erfeilung der
jewadigen Volimachien for den privalen Sachyvarsian-
digen vorous,
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Bodenichbweart
15§ 10 bis 13 iImmoWerty)

Leile:

Akfr: 2353

Der Bodennchiweart bezahl sich oul den Quadrgime-
fer Grundsticksflache, Abweichungen eines einzelnen
Drundsibcks von dem Bichbwertgrundstick in den
Wert beeinflussenden Umsidnden - wie ErschlieBungs-
zustand, speziells Loge, Art und Mol der biEuiichen
Mulzung. Boedenbeschaffenheit, Gmné}sigcksgesmﬁ—
pewrken in der Regel enhﬂﬂhend&\abweachungen
seines Markhbwertes von dem En:idﬁnl‘mht'-re.-r! :

632  Methodik der Eﬁmgmariafmiﬂlung e

Ertragswertveriahran
(56 27, 28, 29. 30 ImmoWerty)

Irm Ertragswertverfabiren wird c{aﬁﬁmgswﬁ auf der
Grundlage rn::ikﬁ:{t:.ﬂ-:h amad@mer Erfréige ermitheit,
Dvai Verfmuansvam:m’ren sfﬁhan ur Anvwendung:

Nach §5- 2738, 29 dmdlgemeine Ertragswertverfah-
reniHier wird der Gm}hﬁ51UCkHETHEﬁTGg urm den Bo-
dm‘w&ﬁn‘:sungsh«a‘lmg gemindert, um deutlich zu ma-

c;chéh dass dogin den Boden Investierte Eapital nicht

- ﬂhdﬁwalhgangah&gt werden kann. Ebenso wird dem
_;_.;;j_l_‘lrns1-::|m:l Eechnung gsﬁugen Jdass der Boden ein
() sich nishf: mehtande:s Wirtschatisgut darstedt [Verzin-

sung mit ginerm F":rﬁtui"!ur die ewige Rente") und doas

ﬂuis’rahﬂnde G{&hﬁude ein endliches” Wirtschaftsgut

| ‘ut Wemnsnmgm‘t sinem leifrentenfokiar).

Nm-:h & E"?\I::Jﬂs vargintachie Erfragawerlverfabren (mit
4 Addﬂ\m des Uber die Restnulzungsdauer des Gebéiu-

des disgkonlieren Bodenwerls). Mit dieser Vanonte wird

E{ineﬁaﬂcke zu der international hdufig angewende-

Iﬁ;n sinvestment method"” geschlagen, die diesem
weilgehend entspricht, Da die |, investment method”

“won ener ewigen Nutrungsdauer ausgehd, ist der Bo-

denwert dort nicht erdarderdich, Die deulsche Varionte
hot den Vorlell der besseren Machvolizishborkeil, do
sk den wirlschaffichen Zusommenhang zwischen
Restnulzungsdauer des Gebdudes und Bodemeert
veranschaoulizht,

Mach § 30 das Erfragswertverfahren auf der Grundla-
ge pefodisch upterschiedicher Erirdge. Hierwird der
Erfragswert aus den durch gesicherte Daten abgelei-
teten penodisch ermelbaren Beinerindgen § 31 Abs. |
innerhall gines Befrochiungszeiroums und dem
Rastwert des Grundslicks am Ende des Betrachtungs-
zeitfrourns emmittelf, Die periodischen Egingrirdge so-
wier dher Besbweart des Grundsthcks sind jeweils aul den
Wertermitflungsstichiog nach § 34 abzuzinsen.
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Ansatz im Guiachiaen

Seiter ,@

Aktr: 2353

Der Sachvestandige rieht dos gllgemeine Erirags-
wierivesfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, 0o
hier umfassend ofle maglichen, dos Objeki betreffen-
den Einflusstokloren abxgebilde! werden kdnnen,

Dig Formel 10r das allgameaine Er ve fvertahren
loutet: \ y

ey N
G\ ) A
= (RE— BW x LZ] x KF + BW K\\w' W
5 ( o~
= AN,
AT
wohei NS RN
o 2
vEW = e
EE = (7 i og
BW =, \\Eﬂ-ﬂenu-ﬁr*-@}r‘le se!bshim&dlg nutzbore
Teifigchen . SRS
L2 = = liegeRschoftszinssa
KF <2/ ifelis enungsioktor (Bonwertfaiior,
N m@:\:‘l\ﬂrngelmwﬁnw

Wﬁschc:ﬂhﬁh& Restnutrungsdauer
\\ E‘nsmﬁ \\
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P LA Ein-
flussfakioran
Eocherirog Der Roherirag umiasst olle bei ordnungsgemdber Be-
(& 31 Abs 2 ImmoWertV) wirtschaflung end 2ulissiger Mulzurg) fﬁmhubllcha

ermelbars ErirGge aus dem G!un-::lsﬁcl: hsbesnnder&
Migten und Paochten, Bai der Erml’rﬂmg des Eoherirogs
sinecd michi die latséchlichen Mﬁiﬂﬁ—sanﬂam die

rmark idblich erislbaren .r-.ME.-IﬁgT:ugnmdazu I Gut-
achten wird von den mchMTlch erpelbioren Metio-
kaltmigten ousgegangen,. ﬂ-h die uwﬁg@mfﬁhlgen
Betretskosten blauhe@}ﬂu\&ar Emmﬁhﬂ:, Farki(blich
errlelbar heldh hier r'l‘"di\nihﬂﬂli-::hem E-am_lg auf die defli-
che Uerglelchsmﬂta‘ﬁnﬂbhﬁr@g von den tatsbch-
lich emielten mﬂgﬁl r::iun *.-‘-i*eﬁn diese — im Rahmen
der Errm’rtlungzg&hm.ugkel’rv “wesentich nach oben

oder unlam memheqpm!EH
Reinertrag Bai c:ierElmlrllung dsqs\ﬁrhngswem |s+ W cherm
(§ 31 Abs. 1 ImmoWerly) rrarkiiBichen erdelbioren jahdichen Reinerirag aus-
\zug@:ﬁﬁn DerEa}nerhc:g ergitﬂ‘s:c:h s dem jahr-

f’»i:shen Huhemc!g tlbzugi' r;h dEr Bewirtschattungskos-
ifﬁ ,‘\

rMarkiGbdich erzielbore Brirbge

len: hﬁj&!ﬁplegel. Hlj:'n‘d&ﬂ Anfordersngen der Immokili-

EMHEIIErmmm@warﬂrdnung nachrukommen, wurde
—x bezogen @,ﬂ die Mulzungsart und die Elgenschaften
, _g:ler Lleg-emchnfl - zundchst der F + B Mietspiegel 20021
Ny undhdie: Misfstatistiken der on- gea GmioH fur dis Ent-
vﬂ::kltmg der Wohnungsmieten als Ausgangswert be-

~ shimmt.

Hirmzu komen bei orisansdssigen Mietwohnongsvyermift-
lemn recherchierie Vergleichsmieien aus dem wunmit-
telbaren Umfeld der Liegenschaoft und die eigene
Mielstatishik des Sachverstandigen,

Daraws resutlierend errechnete der Sachverstbndige
e Bnheit den marktlblich erzielboren Kalimislertracg:

Bewirtschaftungskaosten Bewirlschafiungskosten sind Kosten, die sur cednunigs-

|§ 32 ImmoWertV) gemdiien Bewirtschaftung des GrundstOcks (insbe-
sondere der Gebbude| loufend erforderich sind, Be-
wirtschaltungskosten umtassen die nichi umlagetahi-
gen Beinebskosten. die instondhalfungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Aus-
nahme der Versaliungskosten sind in der Begel die
sonstigen Bewirtschoftungskostenpositionen (2.8, Miet-
ausfallisiks, Instandhaliungskosten) fatsdchich unbe-
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kannt baw, im jeweiligen Ergebnis des Wirtschafisjah-
res gin oft aufdliges, empirsches Ereignis,

Die ImmowWerlV verlang! durchschnittiche und objek-
live empEische Ansdize, was ouf die Eﬁt&mﬂllk cer
Erfragswertermittiung in Form der B g des
Reinarkoges Gber mehrarea _chm:ahhtﬁ}un.rckzuh.-hran
ist, b (4 ; Y

a »:f\

Yerwaltungskosten Verwailungskoshen sind die KQST-&FI der 2uf ‘--’E?'W-::Irung

{§ 32 Abs. 2 ImmoWerty) des GrundstOcks &mschﬁe&ﬁcﬁ‘sglner nui;bﬁmn baul-
chen Anlagen eﬁﬂrderﬁﬁgeﬁ ﬁ.rbﬂifsk\ﬁfﬁ und Einrich-
fungen, die Kosten def Aufsicht, deq \Ei’err der vom
Eigentimer nersnnﬁvﬁj\gelem’reterr Merwaltungsarbeit
sowie die Kosten fUrdie gesetzichen und fremwiligen
Prifungen 1:IE|5 iﬂg\nﬂubsnlﬂuﬁaﬁ und der Geschitis-
anhrung

In diesem éu»’rﬂrﬂ"l’rﬂn Wmden f@!gﬁm:!e Kosten ange-
et () (@

\:.Mngﬁnrumsmmul B'? / 1?3? I
,,:w;:hn&n=&l’rer32 J-:'.‘d"qu. ~ 284,63 €/ Jahe
“_ \\
(Y MIE|gen’rummniell 39; 1737
' wnr{nan uner :%Mtﬂwe 298,41 €/ Jahr

‘mm-en’run@em&en #3 /1737
~Wuhnen mfer 32 lghre 278,41 €/ Jahr

EHMmmnlsul O
thr’rén Oiter 32 Jahre 298 41 €/ Jahr

«Mitsigentumsanteil: 89 / 1737
SossWohnen - diler 32 Johre 2%8.41 €/Jahr

) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im
L longiahrigen Mittel infolge Abrwtzung oder Alferung
o Erhaitung des der Wertermitiiong zugrunds geleg-
ten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Bastnulzungsdauer mark lOblich aulgessendet
werden missten. Die Instondhaltung st von der hMo-
dernisienmg abzugrenzen. Die Instandhaltungskosien
sindd elne Funklion der Wohn- bew. Nutzildchen und
ihrer Ausstafheng.
O werden prozentuala Sdtze des Rohertrags pro Jahr
fur die Instandholivng versendet. Die Schwbche ei-
ner soichen Vorgehensweise is| die Tatsache, dass die
Instandhaltengskosten for gheich grofe und gleicher-
maben ausgestattele Objekte in gulen und schiech-
ten Lagen etwa kdentisch hoch ousfallzn, nichi je-
doch deren Eohertrag als Basis, von dem sie prozen-

Insimdh&!ung;k
r§ Q%Abs 3 |mﬁa§*3-ferf
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tual obgeleitet wurden. Die Instandghaltungskosten
talian fir Objekle, die z.8. aulgrund aines Lagenach-
teils {schlechie Loge) einen niedrigeren Erfrag erwirt-
schatten, nichi niedriger aus, wenn eine ordnungs-
gemdbe Bewirtschaftung gewdhrleistet sein soll. Do-
her ist differenzierten Ebnzelqrrﬁ:ﬂzan\mmlmmllﬁche
der Vorzug i geben,
Ire cieser Wertermiffiung wd&p fulg&ﬁde Kmien palll
runde gelegt: Ko NN

Ml’r&rgenlumunfﬂi B2 [ I .'-"E?

Miteigentumsanteik: 89 / 1?3?_}* :
Waohnen - ﬁ:l‘rerl;'s{.luhre R

P \-,\\._ ] |

Miteigentumisantelt: 93 S| ?3? s
thrpe?l A Eller 32 Ju]'w_!

\,\me‘rgenfu;pmnlml BR 4 il.i’:!?‘

(L Wahncnk&lm a2 qum 14,92 €/m?*
WE/HF
mlmg*em-mmmé?t 39 {1737
R Wr;rhnﬂn ﬂlfm-’&i Jakwe 14,72 €/md
(N WF/MF
Migtaustallwagnis( )™ ) Dﬂﬂﬂlﬂ'fﬂtﬂfﬂﬂwnqﬂus Ist ol Wiognis einer Ertragsmiln-

'ci‘&mng die durch uneinbringliche Mietrdckstdnde
oder Leerstehen von Roum, der zur Vermieiung be-
stimmt ist, entsieht. Dies beinhoffet ouch die Kosten
der Rechisverfolgung auf Jahlung. RGumung, etc.

1€ 32 Abs. 4 |mmai§}aﬁv ]

Analog gill dies auch il uneinbringlichs Rlcksidnde
vory spdiferen Betriebskostenabrechnungen.

Caos Mistiousfodlisiko ist unter Bericksichtigung der Lo-
aa und der wirlschalliichen Restnutrungsdaver des
Zebdudes noch den Grundsatzen einer ardnungs-
gemdien Bewirschaftung zu bestimmen. Moch EW-RL
belragen diese:

2.0'% des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung

4,0 % ges marktUblich erdelbaren BEoherfrages bel
reiner bow, gemischier gewerblicher Mutzung
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In dieser Wertermitung wurde doas Mistausialiisiko in
folgender Hbhe ongesefzl:

Miteigentumsantei: 89 [ 1737
Waohnen - diter 32 lahre

dileigentumsanbel: 8% F 1737
Wohnen - diter 32 Jahre

Miteigartumsantedl: 93 / I?3?~
Wohnen - dlfer 32 Jahre (G Z2n
(@ \\ v
Miteigentumsantei. A% {Wb&'
Wohnen - diter 32 kﬂx

Murewgemmmni%\ﬁ? i1 Fa{ >

Wohnen - itér 32 Jahre, "‘::‘»i;f- 200%
*“x.ﬁ‘* “i}'.’» = Q
3 NS
SN
Objekisperifisch angeposster Lisgen- Llegii-h\achqfrm'hsﬁﬁlzé sincl a&uﬂﬂﬁ 21 Abs. 2 Im-
schoffszinssotz mﬂs&v Knﬂta]iuanmgsﬁﬁssﬁ#m mit denen der Yer-
(5§ 33 ImmoWertv| ?&br&w&ﬂe WO Gnu'bdﬂs:h;mn & -nach-Grundstlicksaon

“ Im Dur::l-ﬁéh@ll’r m::lrhl'ﬂgich verzinst werden. Liegen-
(€ \\, schuﬁtsq@mz werden nach den Grundsitzen des
= Er*rc:gs'-‘vﬁrrverfuméﬂrnﬂch den §§ 27 bis 34 aul der
Grondiage o Jrieter Kaufpraise und der ihnen ent-
sp%ﬂhendaq%q ufigen Reinertrige emittelt, Tur
L 'ﬁrnl’rllung des-objekispezifisch angepassten Liegen-
\ \Whuﬁszmﬁqtes ist der nach § 21 Abs. 2 ermitielte
“(Or Lieg szhnr::f tszinssalz aul seine Elgrung zu prifen und
ggrs vupassen, Der objekiyperiicche LUegenschafis-
ﬂmmrz ist demrufolge der Markionpossungsiokior des
Erfragswertverfahrens.
lach vorangegongener MolBgabe der Austihrung
> hat der sachverstindige nachfclgenden Liegen-
schaftszing ermittelt (sehe Nebenrechnungen).

for Miteigentumsanteil: 89 / 1737 Liegenschofiszinssatz
275%

fir Mileigenhimeanteil;: BF [/ 1737 Liegenschafiszinssatz
275%

flr Mileigentumsantel: 33 J 1737 Liegenschafiszinssatz
275%

fur Miteigertumsanteil: 8% / 1737 Liegenschoffszinssats
275 %

fir Miteigentumsanteil: 89 / 1737 Liegenschallszinssatz:
275%
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wirlschallliche Gesamt- und Bestnut-  Dhas Alter siner baulichen Anlage ergikt sich aus der

ungsdouer allgemein Differan: wischen dem Kalenderohr des moBgebd-
{6 4 ImmoWerlV) chen Sfichtogs vnd dem Bowjahr, .

D Gesamtnutzengsdauer bezemhpa} dle Angahl der
Jahre, in denen eine baiche Ariugghai ordnungs-
gemiber Bewrlichaftung vc:-m,ﬁau]mﬁi‘un ~
perechnet Oblicherweise wlrrscfrﬁ@“ﬁ‘ch gehuiszer-
den kanm, A5 (€
Die Restnutzungsdaver [§¢va?bs. ij(naWErW] ke
zeichnet die Anzahl.der Jatire, in denen eine bauliche
Arkage bei mdnungﬁ@é\ﬁmﬂar Bev&js’n:huﬁung wi-
roussichtiich n::-:h\
wirtschaitlich ger izT werdeu\:unn Die Resinulzungs-
douer wird in ger Regel wf@nmdlnge des Unter-
schiedsbetogs 7wischeh der Gesaminutzungsdaues
und dem Alier der I:;qullsﬂ?en Am@m arm maigebli-
chag &t?:hm;, unier Eﬁmcksmlﬂrﬁgung individueler
Gegs&&nheﬂen das Werlerr?ﬂtﬂungsc:-taekfs
Qen‘r‘u‘tié‘ﬁ individliglle Gegebenhesiten des Werlerrmitl-
: gﬁgbjekj; wie bEIEpIE«L!-'HaﬁE durchgefGhrte In-
_E.,%;,_ﬂnndsamman oder Modemisierungen oder
(Y unrf-rh:mgm Instqndhcﬂiung&n des Wertermiftiungsob-
~ jekts Kbnnen die sm:h pus dem Unterschiedsbelrag
nc:::h Stz 2 ErgebEnl:.IE Dover verlangern oder
_ve‘rkuszrl

Dﬂr hmé:"limr di= Restnuizungsdouer ist grundsitzlich
ur mr’rs?.:humfch 2u betrachten, da es sich bei der Er-
Irﬂgsweﬂermll'l'lung prirmér nichi um die Beurfeilung
1::35; technischen Restlebensdauer eines Gebliudes

'; ardelt. Das Baujahy ist zwar mil wertbestimmend
jedoch nicht alleinentscheidend. Unter dem Ge-
“eichtspunkt der varhandenen Ausstathung, Beschat-
fenheit und Mulzung sind dig Iukunitsersyarfungen 2u
berlcksichiigen,

Der Sochvestdndige wihll nach immaoWerty
fir Mileigentumsantel; B2 [ 1737 &0 Johren

fir Miteigentumsanteil: 82 [ 1737 40 Jahran
fir Miteigentumsanteil; ¥3 F 1737 &0 Jahren
f0r Mltelgentumsanteil; 89 F 1737 &0 Johren

fir Miteigentumsanteil: 82 f 1737 &0 Johren
eine Gesominutiungsdouver von
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Dée wirlschatfliche Resinutzungsdauer belragl
fiir Miteigentumsanteil; B9 f 1737 22\%

for mMiteigentuomsanteil: 89 / IT-’:11r 2? ﬁf‘l& ~
\\\' —= \ N \CQ\
AN

fir Miteigentumsanteil: 93 / I&B?)? ,Il::hre

fior Miteigentumsanteil: Nﬁs; zg\@h@

AN

fiir leagmrumsuniéli@? it ?&? QE:thre

Besondere objeklspezifische Grund- Basondere nl:}ak Ezl ﬁt\nds’rﬂ:ksmakmule
stcksmerkmaole sind vorm [Jhlllp.mn emahirhmreuchande Merkmale
{§ B Abs. 3 ImmoWerly) chers @in m‘l.ﬂa’eﬂa ltnmgmakles Sie sincd durch

Zu- unid Abs e (mrsg der h‘fﬁlﬁﬁmrq::nssung Oes0On-
de@z Er&;-mckachﬁgéh (5§ & uhd BlImmoWerlV),

der Grundsticksmork einen eigenstandi-
W&Iem&m “bemisst und sie im bisherigen Vertah-
1hoch nlg:hf arfosst und bericksichtigh wurden.

™ \\

Emﬁung der Wm\emnhung Limed. Wertminderung
rQ-::l gaecrﬂ\‘iuerfﬂ#gen und ist zu begriinden,

\Q 1\\

N




6.3.3. Methodik des Sachwertverfahrens

Sachwerivarlahaen
[§ 35 immaoWerty)

I Sochwertverfahren wird der Sachwert des

Seile: LZE

Adety: 2353

Grundstlcks ous den vordufigen Sackwerlen der
fule-Baren bowlichen und mm!lgf{n\@ﬂmgen sowie

aus dem Bodenwert ermnittal

Der vordutioe Sachwert des Gﬂ.tnﬁffﬂ-:ks argiiat sich
durch Bildung der Summe aus. dﬁmﬁ'urlﬂuf gen\
Sochwert der baulichen e’-.nll:!gen im Sinne. dE‘SE 35,
dem vordufigen Sachwerf dEﬂEnulmEer(i Alllen-
anlag-en und sonstigen Anlagen o Si inne des § 37
und dermn nach dﬂr‘ﬁﬁﬁm 43 zt..mnir‘rl‘rlelnden

Bodernwert.




Herstellungskosten
[& 3& ImmoWertW}

. Mmmqﬂﬁm1&ibné§knsr?n
[§ 36 ImmaoWertv Hbi\;?} N

[Anlage _d{ i

Seite: 76

Akl 2383

Zur Ermittheng des vorldufigen Sochwerts der bouli-
chen Anlagen, ohne bauliche Aullenanliagen, sind
die durchschnifflichen Herstellungskostien mif derm
Regionalfakior und dem Allerswerimindenungsiakior
zu multiplizersn. Die durchschrittic h&n Hamellungs
kosten der baulichen Anlagen 5’rehﬁn fie die autzy-
wendanden Kosten, dia sich unter Ea&h’rung wirl-
schaofticher Gesichispunikde fUr,\c:Ile Emth’rung Enes
dem Werlermitiungsobjekt nqch\.&ﬁ uind Sﬁclndtard
vergleichbaren Neubaus am Warlermittiungsstichlag
unter Zugrundelegung mb!{gszmﬁﬂer wiﬂs-:ﬁuilll-:h:ar
Rauweisen ergeben wﬂrﬁﬁh—[‘.ler Em'gl‘mﬁ'lg der durch-
schinittlichen Herstedongsk ,,len 5|rid1n‘1:|ET Regel mo-
dellhafte Kmrenkenqis{érfe zugrunde'zu legen, die auf
gine Fachen-, Roumr- ~oder mfﬁhge Bezugseinheit be-
zogen sind [Nﬂﬁw}mﬁmlh@gﬂzﬂsmn? und mit der
Anzahl der Gﬁtﬁfﬂrhﬁﬂd@@ew&mhenﬂn der bou-
lichen Anlage zo mu@nlmm'en Vian den Normalher-
stellungskosten nichl erfigsste w%&]ﬂg& ainzatne
Bautefie sind c:‘urc!‘FrﬁEtrkthhc:hh Zuschiige bei den
durch hhl-ﬁﬂh&ﬂ%lellungikm’ren U bericksichfi-
~gen-iur Umrschnung auf denWertermitiungsstichtog
wr [T} -:;!gn Weﬂanmﬁk;ﬁ@:sﬂchh:g cak ey una fe
l* éﬁ& jew&HJQ&an cer buull::h&n Anlage aulreifende

( ™ "," F‘remﬂdex EUr die. E:IIU‘WiﬁSE:hI]H des Statistiechen Bun-

desm‘nfﬂs thupreis{rﬂexJ zu verwenden. Ausnahms-
wm:gn SkBnnen :iLE Surehschritfichen Herstellungskos-
tender bnuLéh&‘ﬂ Anlagen nach den durchschnittli-
( bl:hEn K-Eﬁt&n ‘ginzeiner Boulestungen ermiftelt werder.

, \{.'ler Eeg}bnqlic:k;’rnr isd gin varn Srllich zustdndigen

Fis ulqc‘hfémusschuss testgelagter Modellparameter zur
ﬁnpnsmng der durchschnilflichen Herstellungskosten

. drydie Verhitnisse am &rilichen Grundsticksmarkt.

ﬁTE Mormaolherstelvngskasten werden noch den Aus-
fohrimgen in der Wertermitflungsliteratur und den Er-
fahrungen der Gutachler aut der Basis der Preisver-
hilinisse im Johre 2010 angesafr!, Der Ansalz der
Mormolherstellunogskoshen &l den
‘Mormotherstellungskosten 20107 des Bundesministeri-
wams i BEoumordnung, Bouwesen und Stadtebou ent-
MCHTIMEn wordaen,
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In den Normalherstellungskosien nicht  Bei der Ermittiung der BGF oder BRIl werden einige den

erfosste werthallige Boulaile und Ein- Gebpdudewert wesentlich besinflussenden Gebiude-

ichiungen teile (vormals , besondere Bouteile®] nicht arfassl. Das
Gebdude ohne diese Boutede wird in der Weriermiti-
lung mit , Normgebaude" be:emhnﬁt Ilgl den bei der
Rouminhols- oder Grundfliéchenbs; ung nicht
erfossten Gebaudeteilen gehdren I_E"\F.ellemuﬂen-

\\\\\

freppen, Engangsireppen undﬁﬂgqngnﬁa{dﬂchuw
gen. u.U. auch Balkone und Dachgauber. Sefern die-
g Boubodle aine War!relevunz Haben, Ist derwert die-
sar Gebbudeiaile ist L.d R Tzuﬁ';’r’fzﬁu:.h 2 Eiéh fir dos
Mommgebdude mnumlfen Hemeuhngacmtm durch
Wertruschidge bnﬂﬂl}tﬂeﬁ 70 t}emmﬂc.hilgen
Weiter b-emv:kmchtlgﬂh die MHKnur Herstellungskosten
von Gebauden mll Aormalen, wh. iblicherweise vor-
handenen b durchschinitiich wertvollen Einsich-
lungen, iy ﬂeew.?:‘-;-ﬂungsﬁh%ek’r ggl. vorhondene und
den Gﬂhﬁuﬁewerr mﬁﬁbﬁarﬂe besondere Bnrichiun-
gens:nﬁ deshalb, zﬂsh\tzlv:h il dﬁm mif den NHE ermit-
lel’ren\l‘-fmmllur‘kg&kmfen [mderlaﬁh-'aﬂ des Normge-
- baudes 7u Berbcksichigen! Unter den vermals | be-
_—sonderen E1r‘1ri-:h1ung$r1 “sirpet deshaib innerhail der
l‘@abﬁuﬁe vmrmn::ier]ﬁ\ﬁussmﬂungen und i.d.R: fest
() mit dea Gebdude verbindene Bnichtungen zu ver-
' -;Iehan.w;ige iy ve,rg-‘[&i:ﬂ'nbmren Gebduden nicht vor-
harden sind, Diesewurden deshalb auch nichi bel
‘GEFZFEESHEQIJUQ 5 Ausstattungsstondaonds miterfasst
i ‘*qnd demzu[nlge ei der Ableitung der Normalhersiel-
Sungskosternicht bericksichiigh. Befinden sich die
LI besanderen Enrichtungen in Geschifts-, Gewerbe-
und Irdustiagebduden, sprich! man auch von be-
. sonderen Beliebseinfichiungen.

ie Bounebenkosien [insbesondere Kosten fir Pia-

> nung. Baudurchtihrung, behérdiche Prifung und
Genehmigungen} sind in dean
"Mormalherstellungskosten 20107 des Bundesministeri:
urms for Raumordnung, Bouwesen und Madiebou ent-
haltesn.

) Eesmulmngs@ﬂuer Als Restnutzungsdouer ist die Anzahl der Jahre anzu-

15 4 Abs: ;!, ImmoWertV] sebren, indenen die nuizbaren baukchen Ankogen bei
ordnungsgemdber Unterhaltung und Bewirtschoftung
voraussichilich noch wirschaffich genutzl werden
kEdnnen. Dig Bestnutzungsdauer ist nach sachversidn-
dig zu schifzen und steht micht im direklen fusom-
menhong mit der Erichiung des Gebdudes.
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Alterswertmindenirgsiak o Die Weriminderung ist die Mindemung der durch
[& 3B ImmoWerty) schnitflichen Herstellungskostan wegen Aiters,
Die Altemwearmindereng ist unter B ‘,."';'\';‘\ L;hﬁgung

des Verhditnisses der Reshﬂurzungsdmtmf Pur Gasami-
nulzungsdauer der bawichen ﬁr&ogen Zu Erml’r’reln

(ineares Ab:.-:hrema.lngsrnc:dell} »
Baumange! und Bauschiiden | Baumdéngel sind Febler, dmd&ﬁn G&bﬁud&%ﬂ [ -
§ 8 Abs. 3 ImmoWerlV) reits van Anfang an anhalier - 2.8, mrmh}nc:ngelhaf-

te austihnung oder F{m}ung Sie kﬁ-ﬁnﬂn sich ouch ak
funkficnole oder mﬂiﬁ{lﬂ:he Mun:gal ‘durch die Wei-
terenfwickliung des. E‘E::andurdpﬁder Wandiungen in
der Mode El"lg‘n-léﬂﬂl'l Buus::hc:\dﬁn sind aul unterlasse-
riel unfamnllungm.dwendmgen auf nachirgliche
dullere Fﬁ'm‘rhmgﬂnﬁm ‘el Fatgen von Baumin-
geln axlickufihrens Sbschidge {irnicht disponible
oder Befiebbare Ercﬁﬁ;:len und:tﬁungel werden die
dlesbzmhgﬁchen Weriminderungen auf der Grundiage
.:cheﬂt;-:s“lsn q;sa;hgfrt die sy ihrer Besaitigung aulzu-
—weniden mr‘gj Dier SEhmzuﬁg"kunn durch pouvschale——— —
\. Amﬁ’rz& oder ouf der Grundlage von auf Bnzelposifio-
| nen bezogenen KQ&IE‘HEI‘IﬂIHﬁJHQEH erfalgen, wobei
" AR dlé\fuhﬁchﬁéhaﬁufdahﬁqn Aubwendungen e
Wiaﬂlﬁrh&rsiamngx&mes rormalen Bauzusiandes mur
i tlbers::hl-:ig!g IU schdtzen sind. dao nur zerstérengsire
J“uotersught wird und grundsétzlich keine Bauscha-
denshedutachtung erfolgt [dazu ist die Beauttragung
(O elna; Bouschadens-Sachversi@ndigen notwendig). Es
T st gusﬂfﬂckllcn darauf hinzuweisen, dass die Angaben
‘ig‘g'{ﬁ&ser Wertermitilung-altein owfgrund Mittediung von
Auftraggeber, Mieter etc, und darout beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Orlstermin ohne jegliche
* differenzierte Bestandsauinabme, technischen, che-
rrischen o, 4. Funkhionsprdfungen, Vorpkanung und
kostenschdtzung angesefzt sind.

- Aules e Die Kosten der AvBenanlagen werden im Normaliall
W3V ImmiaWertl) mit einem Prozentsaty der durchschnittichen Herstel-

lurgskostan erfasst. Cie Anstéiize llegen erfabrungsge-
mal je noch Art und Umfong zwischen 4 und 8%,
Schutz- und Gestaltungsgrion st im Bodemweariansalz
abgegolien.
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Chjektspeifischen fachweartiakior
1§ 14 Abs, 2 5alz | ImmoWen'V)

Allgarmeaing Markianpossung
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\
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Methodik der Marktanpassung

Sanstiae bisher noch nichi erfossie, den Mark baert
beeinlusends Merkmale {insbesonders eine wirl-
schatfliche Uberalternung, Bauma k\&uus:‘hﬁden
eln dberdurchschnitticher Emglmrﬁgn?}\?m aber
auch wohnungs- und mistrechflickes, ungen) wer-
den nach in geaigneter Wauam'r émmA Mog
{ Tuschiag berdcksichtigh. = & hi;

P

F@;'ﬂ'&rd&n ﬂ{é@? Einfiisse im

Noch herschender Meind
gewdhnichen Gﬁclﬁﬂa cehr Heltar mit
dem Marktwerl im , :hnng‘siwhund baurfaill.

Lur besseren Euqtdrttuhg wirdd d&ﬁuchvm&lﬁmﬁg&
diese direkt in dﬂj@ebﬁu erfung berlicksichti-
gen. Um ’rﬂrc: _mkﬂhelung der ImmaWerly

zuenfspr%% , wirch = giige e Morktanpassung
aut derunb us!ewk

. kiwig m“{g&mndel

Au[}qm d;rhch&n\f‘smnm ek
X 'q‘EI'QlEi-::' re Grundsh
%ﬁhspe sche Emnd‘s‘r’uﬂksmsrhmule {d.H. ohne
umﬁngé}unﬂ Bouschaden brw. aohne
) mmtlﬁ:&\hﬁlﬁha By utigen] am Werlermitlungsstich-
tag Unierho®b [ oberholb des emmittelten Sachwerts
lieger \%\\\
ﬁa Erjchw&rl\fuklc:r&n sind darbber hinous zeitabhdn-
&ngg Grofien
KN
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Marktonpossung Falgenmg - |e rentraler der Ort liegt, desto hiher 14l der

rarktonpossungszuschlog ous

- mit steigender BGF 10t der Murk’runpﬂmlngs-
ruschlog; umoekehrt

- je gennger der dochwert sammmhe nach ist,
desto hiher cer Mnrklanpmmwgszuscmng
je jonger (fikfives Baujahr} das; ﬁebuude isf,
desto hiher der Mnrﬂmﬁﬁﬁung&m&c‘hmg

&.4, Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 89 / 1?3}“

6.4.1.  Auswahl des WE.-riermrHIungsvarfuhrenﬁ
[§ & Abs. 4 ImmoWertV) ¢

YVerfahrenswahl fiel }e-tier Wer!eﬂmltﬂung ist es‘.&ﬂ"k—n mdgichst markt:
{§ & Abs. 1 ImmoWerty] k{mfﬂrrﬁen Wf-,rr tcl h. den wuhrs::h-ewﬂu:hsten Fouf-
=205 11 Ublicher Verkaulszgitizu bestimmen, Grund-

) Etlich smﬁsi\q.lr Wertermiftiung das Vergleichswertver-
-?‘::;‘:."’-’fﬂl'uﬂn. dag Ertra 5w&ﬂ»‘eﬁuhren. das dachwertverfah
L ren :}d&mnenere E@aser Verfahren heranauziehen, Die
Vertahren sind noch der Art des Werlermittiungsob-
jekis Unites Bertg-tkycnlugung dear Im gewdhnlichen Ge-
?sc:hﬁlhverkt%:u' bestehenden Gepflogenheiten und
;;_j \ \dEr mnﬁhgsn Umstande des Einzelfalls, inshesondere
O l:!er\:ur “-’mi’ugung stehenden Dalen, ru wihlen.

En?swech&nd den Gepilogenheiien im gewdhniichen
, i&e&:hﬁﬂwerﬁei‘u ist der Verkehrs-/Maorktweart mit Hilfa

s Erirogswertverfohrens zu ermitteln, weil fir Grund-
s sticke mit der Nutzbarkei! des Bewertungsobiekts, der
markflblich erdelbare Errag bel der Koulpreishildung
irm Yordergrund steht.

Crer Eriragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert
und voridufigem Erfragswert der nutzbaren baulichen
Anlogen. fudem sind besondere abjaktspearifischa
rundsticksmerkmale 20 berGcksichiigen, insbesan-
dere

Abweichungen vom normalen boulichen Justond
infolge unterassener Instandhaltungsautwendungen
coer Baurndnged und Bauwschdden, soweil sie nicht
bereits dirch den Ansatz eines redurierfen Erfrogs
coer eined geklrzien Resinulzungsdauer berboksich-
figt sind,

wiohrings- und mistrechiliche Bindumgen (2.8, ab-
weichungen von der markioblichen Miete),
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Mulzung des Grundstlcks fir Werberwecke,
Abweichungen in der Grundsticksgrifie, wenn Teil-
fli3chen selbsistdndig verweribar sind.

Stitrendes Verfahran fusiizlich wird ging S:Jchwerrermnli X
Draxs Ergerbnis wird jedoch nur understilz
Ermittlurg des 'vemehrs»IMﬂeraﬂﬂ it Iuf &eur?e:
lung des Werts der baulichen Subﬂﬂnzil herung&m-

gen. N2 WP

— N

Dias Sachwertverfahran, bh}lir‘l Irn\'u'ﬂesh’n\%r:h&n e
der Beurtelung ’re::hhtich&r \Merkméﬂq Der Sachwert
wird als Summe vun@eﬁﬁum urig-Wert nutzbarer
boidicher Anlugan {Werr der, Get-aude. der sonsfigen
Anlagen und d&&mullcheqﬁuﬁenqrﬂugen} ermittedf,

A
v,\

’/

6.4.2, Bodenwertermittlung .

6.4.2.1.

Richlweer]

Hichtag f Wert
Richtwertnumrmear <

02 \‘* ) 2250¢ ) me
Q‘* & \ ' 0,00 £ { m? Ackenzohl 0.00
' 0,006 ) mt Grunlancizdan 0,00
H0ESmt Freizalt fEmhalung

Fichtwert der Vetkes
ﬁd-.r-.-.-a-ltrrdus"

Die Bodennchiwerizone gem. § 15 ImmoWerdY baow.
das Bodennchiwertgundstock gem. § 1 ImmoWerty
weisen die lolgenden Eigenschatten auf,

Bouliche Hutaung: gemischi
Emchiisfungsbeitrag: frei
Grundstickigrble: 750,00 m?
Anzahl der Vollgeschosse: 200
Lage: miltal

Bowweise: geschiossen
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46422  Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Berlcksichligung der Bodenpreisenhwickiung bis
wum Wertermitiiungsstichtog und des Verhilinisses der
MaBe der baulichen Nutzung zwischetrRichtwert-
grundstiick und Bewertungsobjekl, mmlﬁ&r Boden-
warl Zuim Wer'r&rn'ui’rlungf.shch’rﬂg mzz wie folgt

geschifzh QX
erschiebungsbeitraogsireies Baulond 2.906, ﬁl’.‘l r:nl*L 4 g&n’m E.Fmix .?6 1.540,00 €
\\ Ny
erschiieBungsbeitragsfreies Freizeit Brho- mm m= - Eﬂﬂﬁﬁ\ifm’ = 9.900,00 €

hing

Davon sing fonen dem bebauten
Grundstlckstell amuardnen

archiefiungsbeitragsite-
&5 Baulanid
enchieBungsbeiirogsfre
es Freizeit Erholung
Gesamtwert der nichi salmrq’rﬁnd.gan N a2l 13,907 98 €
Fléichen PN o (@ AN
Grondsticksgrifie 3.344,00 md
ritelgenturmsanieil N BR.000 F 1,737,000
Anteifiger Bodenwerl ohie ﬂbﬁrhlspéil- N 1390798 €
fische Gmndsrur.kmﬂﬁ:mnle ﬂ;' 1) -

\. ) SR W7
Anteliger Bndenwﬁﬁ mit un;éktspem 13.907 .98 €

schen Grundskﬂﬁksme\rknﬁqten
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6.4.3. Ertrogswertermittlung

Marktllich emelbore Erfrdge &

marktlbche jahriche Netfokalimiste

Armerkung

i Bewirtschaflungskosten |BWE)

Yerwollungskosien

instandhaliungsaubwendungen

Mieriausfalirzike

Summe BWK? QO -1.51391 €

Jakhwlicher Beinerinag _d,\\\\\-, = 348577 €
.,.\,

Bodenwertverdnsung desBaic - 38247 €

tanteis?, der dan Er
ist { ohne Belashy - L
Llwsmuﬂsmsﬁgandenw@ﬁmeﬂ =
e\
Reinertra Q<§th [wlw 1] \;(llnlq«-“?‘” NS 3.103:30 €
® = O ;E‘ ”‘-*k Q
S @
Eestnu@q\&lnum &r&uhcl'ﬁ&ﬁ}l 2200 Jahre lgeschétzh)

* 16,343
Raslnulzungsﬁuuaf
schaftszinssaiz
Vﬂﬂﬂ.ﬂlgﬁr Erfrogswert der nutibaren 501723

poulichen Anlagen

1 5iehe Mebenrechnung oul Selte 102
3 Bodenwertantel, Belastungen nicht bericksichiigt
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Micht selbstsiindiger Bodenwerlanieil + 13907 98¢

Vorldufiger Ertrogswert des bebouten B8.625.2] €
Grundsibciksieils &

LY

{4
X\\\
4.4.3.1. Besondere objektspezifische Grunds’rﬁck@:{@% '
tragswertermitilung ;-"’v._»,\? L,

Reporaiusiou,
Bouschiden) Boumdngel

summe der besonderen objekisparit- K S -4360,00 €
schean Grundsticksmerkmale der Er- (2
fragswarterrmilliung

6026521 €
rdl. 60.300.,00 €

Erfrogswert insgesamt

l&‘$

6432, Nebenrechminy

)
)

\ o= I\'\'!‘ '- {;_,'

Jﬁg@"% "”&“"Q V@ungsﬁﬂen
}} , N & 3

R Q.

64.3.2.1,

T\m ‘ o “)) § %
Verwallungskos > '7\* \_3\ @&%‘: 2B4.63 €
%vonRoherigmy,” (307 SN 549 %
AL _ dONT 4,999 68 €

o o N, Nra )
Qo 2 QN

dictcustoliisiko TR0 e
% von Roherfrag 2.00%
Rohertrag 499968 €

4 Siehe Mebenrechnung ouf Seite 103
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6.4.3.23. Nebenrechnung Instandhaltungskosten

Wohnen - flier 32 jofre

Instandhaliungskosten
% von Bohertrag
Eoherfraog

6.4.3.2.4.
mangel*

- aligemaingr Unberholfungssiau

Summe Reparaturstau

5 Eine difterenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstiindigen wird empfohien
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644, Sachwertermittlung
N
Sochwaertermitiung Der Sachwert des Grundsticks bildetsich.ous den
15 38 ImmoWertV) vmiguligen Sochwerten der nuhburﬂnhuuhchen und

sonsfigen Anlagen sowle aus den E‘ﬂﬂﬂﬁwﬁf‘l\Dﬂr
voridufige Sochwert des G{und;ﬁ@ks erglbistch durch
Bildung der Summe aus dem\earlﬁuflgen Eumhwerl cler
baulichen Anlagen im Smng des 5 34, ﬁem*‘-rﬂﬂuufi—
gen Sachwerl der hnulmhﬁﬁhuﬂmrﬂﬂgen wnid sons-
figen Anlager im Sh{xa\iﬂasﬁ a7 unﬁtﬁam nach den
§E 40 bis 43 2 enﬂlﬂbhfmn Badeniweart,
Deer mumtﬂng&pdﬁsa‘e vmlﬁu@ﬁachw&rr des Grand-
sfircks ergibt fm:h dun:h M-Lﬂhpﬁmtlm des vworldufigen
Sachwerts mﬂﬁmem ﬂt:njﬁlmpezmmh angepassten
sachwartiaktor im Snmil_; :iés’ﬁ 37 Mach MaBgobe des
§ 7 Absalz 2 kann rusatdich eing Marklanpassung
clurgh mmunhcheip- ader am;wﬁge erforderfich
sEify
~::;»Q-5F“§uchwer1‘ﬂe¢ G:undsillmkﬁ Erglt:u’r sich aus dem
l{ﬁl‘ﬂﬂﬁg@ﬂﬂss’ﬂ?ﬂ vmi"ufuﬁgen sachwert und der Be-
N {ﬂctsmhbgmg vorhondernar basonderer objekispesiti-
;;., ) schefGrindsticksmerkmale des Wertermitiiungsob-
jektsi P

2@ X Be-
{glal fg t.‘i-:-"s Gab%iudawaﬁanleﬂs Wohnungseigenturmn Nr. 3, EG
|m|<5, s N, 23
120,61
1567

Iypheaschreibung ous dan Normathessteliungskosten®
des Bundesministerdums il Baumordnung, Bawwasen
und Sifdiebau, hier MebrfamilienhGuser mif 7 bis 20
WE, Typ 4.2

Korekturakioren e die Wohnungsgrilie

ca, A5 m2 WHWE = 1,10

Q. 30 m2 WE'WE= 1,00

o1 135 m2 WEIWE = 0,85

Fomekturfakioren fr die Grondnissort

Eirspannar = 1,05

Dwelspdnner = 1,00

Dreispanne: = 0,97

Vienpdnner = (.95

86
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Mormalherstelungskostent FEO0DE fm? BGF
im Basispahr 2012 [einschlisBich Boune-
benkosten i Hohe von 19%]
Komekiur oufgrund der Bouweise Die dem Gebdudehypenblatt Mehﬂhmﬂlenhﬂusar mit

7 bis 20 WE, Typ 4.2 enfnommenen 765,00 €/m? wer-
den auf die Bgenschaffen desy Eﬂeri'nltmn&:}t:i&kh
unfer Enbeziehung der Euunet:rﬁmms’ren m,tf ey
Grundiage von Km‘rakhﬂﬂﬁcm&en wie h:ﬂg! a:‘i'hrriall

die Grundrissar! (hier: Iweispdnnier) Korrekturfaktor 1.00
che Wohnungsgrile (hier: 80,00 m?) Komrekturtaktor 0,95,
manuellar Korek urfaktor Komekiurfoktor 0,92
Eorekturfaktor f0r Drempel Korekturfaktor EI A 1)

Komrektur 76500 €/fm? H{}F f .00 48 ?ﬁ?_ﬂ *?2' 095 = &£35,18
€/mt BGR\J LS

Forrektur aufgrund der Region Digr EE\QIBHUIISIEFUHQ Erer 50 Entﬂl_ glten Normatherstel-
lun-ﬁ&&trsien ergitt ouf der Emnﬂnge von regionalen

Iw%klwfqhiman
W) N
fir die Ortsgréifie |hier: 2.610) @) Kmaﬁurfakmr 095

i ces-Bundesland [hier: Eh-er.rﬂund\ = Kcﬂaﬂuliuk’rur Kﬂﬂ__f

Pialz]

Eorrektur _ & ME iBﬁm*BGF *025* 1.00= A03.42 €/m* BGF
Hmmdhm’rﬂ&ungsknsl R Eu::|5|51::|h r ‘ﬁDS.-‘J}E»Efm’ BGF

2010 {einschiieBliich Bauhenenkm’ren in N\

Hohe von 19%) ()™

092022

weﬁenhlkﬂuanuémﬂg

Eﬂupfgﬁlhd&t". Bt W@a-remﬁlqussﬁchi 163,44
’rug hm Bz::;'.xs.jﬂhr = iﬂﬂ}

N hemteﬁun@tmmn (inschiies- 403,42 €/m? BGE * 143,46 / 100 = 986,35 €/m? BGF
x:;;ﬁfsh neberkosten in Hithe ven 19%)

u:;m Wecr*mttih.lngsshchmg

H-arsteilungwerr des Gebaudes (ein- 11824347 €
sehliefiich Bounebenkosien in Haha
viarn 195%)

Herstellungskosten des Gebdudes am 120,81 m® BGF * 284,25 €/m? BGF = 11896167 €
Wertermithiungsstichtag

anfelige BGF* Hormalhestelungskos-

fen

& 3kehe Nebenrechnung ouf 3eite 108




Cesarminuizungsdaser? &0 Jahre
Rasinutaengsdaueard 22 Jahre
Alterswertminderungstakior

Enfspricht der Wertminderung von (Li- v (&
near} 63,33 % der durchschnittichen K,
Herstelungskosten {inkl, Bounebenkos- &

ten) (G

QNN
S \_b
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7533949 €

43.673,98 €

Vaordufiger Sachwert
{Ieiiwert der baulichen Ankoge]
. AN NP
6.4.4.1.3. Besondere objekispesifische GrundstOcksmerkmale
Q) W &
sonstige Ankagen® P o o0 €
< 7% vom Zéitv

Bauschdden J +ndngeh? & 4 amm E

_ X ?‘? ‘R‘vmm I-ﬁrrhrheﬂ
summe der besonderern Db]ektsﬁéaﬁ— -360,00 €
schen unnchluckmﬂrkmuls{ﬁer Ge-
buudewerferml’rilung; N v AW
Vorltufiger Gebdudssachwert inkl, e KN 43.263,98 €

bezunderenutqeﬂsﬁaﬁﬁschen‘ rund-
sm-!:k:rnvsmcmnle - ) N

ﬁA’ 4 l VN Mebenrechnung Gesominutzungsdauer

Q;lm%nrruumx\klwmﬂm faus g K 40 bis B0 Jahre
\Ausslnthﬂmii&ﬁdu:d 3.00 entsprich
ausslnrluygsﬂundmd 500 entsprichi
Ausstathmgsstandand aus den MHEK ana entsprichi

T Eehe Mebemmechnung auf Sgite 104
4 Sighe Heberndachnung auf Seile 107
2 Sehe Mebenrechnung ouf Seite 108
10 Sishe Nebenrachnung auf Seite 108

. "':?.‘":i:\ Mehgmechn ungen der Gebdudewertermittiung

£0 leahre
40 Johne

&0 Jotme
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&6.4.4.1.4.2, Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
daver aulgrund der efalglen insfandsefzungen { Mo-
demisierungen und der Einfluss auf die- Verkehrswerfer-
mittlung werden nochiolgend d::rgaﬂqﬁt. Hierbel wird
dos hModed zur Ableitung der mr!sc:hbﬂﬁchen Eestnut-
rungsdower for Wmhngebtn.tde&l@ter Bemi:ﬁm’rmung
von Modermisierungen gemﬁﬁﬁ\n{nga 4 Sachwertichl-
liriier Anboce 2 ded Immwmmgrundmaj&gl

Otdlche Gesambnuizungsdauer

Ursprimaliches Bawjahr

Grebiudeaiter dum Werermnitllungsstichiog

Cicacfsmesenmg niddve Verbesserung der
Wirmetiememung
hrodarmsisnung der Fensher und Audenhiren
roderrisierung der Lellungssystame (5inom,
a8, Waldser, Abnwoisser)
Modemisierung der Helungsanioge
Yeormachammung der Auliermwands
roderisisrung von Badem P 2
Madamisernung des Innenousbaus, & B, ‘[u\\ﬁi
Descken, Fulibdden, Treppen N
Wesentiche Verbessenng c}aﬁ-mu\\\ )
gestoiung URSES
Aurnrme RN

o (2%

- Ponkte
4]
2
0
F
t]
I
I
o
4

3 mitianar Modemisanmggrod

rodamiserungsgrad

Dig witlschaftliche Restnutzungsdauer wird unier be-
:ﬂckslchhgung des Baujahrs, der Gesaminuwizungsdou-
X Er. der Dhjekikonzeption. der durchgefihrten Instond-
setzungs- und Modemisisrungsmalinahmen sowie des
Besichligungseindrucks aul 22 Johre geschalzt.

1759
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6.4.4.1.4.3, Nebenrechnung MNHE 2010 zu
Wohnungseigentum Nr. 3, EG links, Hs. Mr. 23

bach k3
Fenster und AuBenidren 12

Beatcaeon 1 L&Y
B |
& ,

Scrstige technische Aws- 5

siatung @ﬂ
¢ -n',’f.“\“—':"

{calles Angaben i %) )
Fenster A Ergebniz
191,25 €/ BGF
99.45 €im* BGF
st und A Bt
InnanaBnde und -forer i 5
Deckenkonshuklion it
Cor) 5355 €/m* BGF
: A8.85 €/m® BGF
o &F.20 €/m® BGF
Sansfige technische Austatfung <( i
765,00 &£/m* BGF
300

\'l £
\é (2% N h_:\h h r .
o sifa R e - 05 i F'IUI"I SONsTge niccen
é j(:-\\\{\'h ,@ R 3 e o Q a

SI0.00€
3.500,00 €

D00, K

6.4.4.1.4.7. Nebenrechnung Bauschdden / -mangel'! - Ein-
zelaufstellung

11 Eine differenzierte Untersuchung durch einen BouschodenssochverstGndigen wird emplohien
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6.4.4.2. AuBenanlagen (anteilig)

Summe Herslellungskosien aller bauli-

cher Anlagen
Berechnung der AuBenankagen prodertual 7 :
.1 F

Allgemesines Die AuBenaniogen w@\ru@n\m vargleu::ﬁbﬂren Ohbjek-
ten in der Regel prﬂ?gﬁ@s:ﬂ mit 4% bis &% der Herstell
kosten veranschicgh trd baru-::ksnel"dlg’r Die AuBenan-
lagen des Hﬂwﬂih}ngsﬁtgakm‘& wefden mit 6.00 % der
Hers!ell&m’rer‘; mwm’r

6,00 % aus 118.963,67 € ‘”* 7. }ﬁffﬂﬁ

Baunsbenkosten 10,00 % ¢ ?13 .'-"E € { ‘f

Hersiellungskosten der auBienaonlogen 7, 851 &ﬁ E

{inkl Baunebenkosien)
Gesaminutaungsdauer

Eestnufzungsdauer [geschﬁ:m}‘

Alferswertminderungsfaklen - 4,356,50 €
hier: Wartmindenng mﬂ\'&ﬁ‘m ;‘%- dar AN
Herstellungskosten l:us’rmirrtl Eruunew
benkosten PN = y

l\_f\ ) !

Wart rder ﬁuﬁeﬁmglﬁ'ﬂ 3 N

345470 €

fu-

S S,ummeu ﬁ‘ar yaﬁ&uhge—n Soctwaearte clar A EPADE £
‘hnulucﬁan{b.nlﬂgen

{ohne besondere objektipezifische

Grundsticksmerkmaie}

Vorldufiger sachwert der boulichen 345470 €
Aubenardogen u. sorsligen Anlogen

Micht selbstsi@ndiaer Bodernwerbontod 13.907.58 €

Yorbufiger Sachwert A0 PES L8 €
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4444, Anpassung an den Grundsticksmarkt
(§ & Abs. 2 ImmoWertV)
Iuschlaog / Abschlog Die allgemsines M:JIHEI"IDEISSLJHQW ﬂm:h l'-ﬁut!lphkall-
on des vordufigen Enchwamsahn& be&&ndere objeki-
sperfische Grundsticksn vale mﬁﬁ&m objekispe-

Zifischen Su:hw&ﬁfuktm\dumhzufuhrén tnd argibt

den murktungepusﬁtﬁn\v{méuﬂge&nﬁachwer} Mach

Molgobe des § 7 ﬁtﬁs P Immﬁj{"eﬁ"if kann rusditzich

Markianpassung | church mmmtjﬁthe Tu- oder Ab-
. schiGge erfore sein, - N

Koufpret 'uﬁa\{ya hiba el Wéflerr'nlﬂlmgmbjak’re o

fe b&mlrﬁém nbj&kﬁp{&zlﬁﬂha\ﬁmndﬂﬁcks

.....

b \“~ ~ U
N \ ‘\, . - P

Vorlautiger Sachwerl des Grundsticks () <K & 40.984,46 €
insgesamt [ehne Berdcksichtigung dﬂn . (2
besonderen objekizpezfischen Gmmi

stickzmerkmale]

Objekisperifisch angﬂmssfg N 609,87 €
Sachwertfakiar N N

(Hier Markikorrekiur -1 @&%}l

Mk -:mgamsﬂék\scychweﬁ m;he SN 40.376,79 €

. bauten Grun;ismrﬁzs msgﬁmmi\ ‘
Objekfsp ﬁas She Gmﬁtﬁs’ﬁ&cksm&mm -360.00 €
le der Sachw, rrerrruhiung RN
(& ). S S L . -

ﬁ.-tmk’r ungemkar Snchwert des 40.014,79 €

Grﬂhﬂsluq%a
‘iﬂ‘?“:ﬂemm‘s\\t&f%ﬂ::hwﬁﬁ rd. 60.000.00 €
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4.5, Wertermittlung - Miteigentumsanteil; 89 / 1737

6.5.1.  Auvswahl des Wertermitflungsverfahrens
|§ & Abs. 4 ImmoWertV)

Verohrenswahl Zied jeder Wertermittlung ist es, Ehen nmgﬁd'is’r markt-

& & Abs. 1 ImmoWerty) konfarmen Werl (d.h. deﬂ{wﬁﬂﬁrschelrlmhs’ren Kauf-
preis in Oblicher "-*erlgwl‘&ism zu besfimmen, Grund-
wiitaich sind zur Werrmhﬂmmg das Vergleichswerlver-
tahren, das Erfmggwmﬁrerlartaﬂ das Sachwertverfah-
ren oder mehreﬁq chéser v hren heranzuziehen. Die
Yerfohren 5|nc:| n«;:n:‘l"l der ﬁ.rt d&s Wertermitflungsab-
pekis untmﬁﬁ@eh.ﬂcmlgung der im gewbhnlichen Ge-
schéttsverkehr beﬂah&'lﬂén GEﬁFﬁwgenheHen und
cler smnsﬁgan Urnsiamde des Erzelials, insbesondere
cler m#mrugumﬂuhendan I;lub“e-n 2 wiahlen,

Morkhwertbildendss Verfahren y ’rs&rechend den GeprD-gnenha’ren im gewshnichen
L_\\;E;Es'.::hnF’rsmrkel'w ist der Verkehrs-fMarktwert mit Hilte
( ‘*-‘f'-*‘des El*t!n:lgﬂvﬁr‘fvﬁ.'r‘fﬂhram 7w ermittedn, weil fir Grond-
' sftlc-ma mﬂfder Nuﬁbmi:alrdes Berwearturgsabyekis, der
mmﬁmlch Emdimre Erirog bei der koulpreisbildung
rn Vd;dergmmsl ﬂeh1

~ DEF Ertrdg:-.wm ergit sich als 3uemme von Bodensedd
) U ygﬂﬁuﬁg&m Eriragswert der nutzbaren baukchen
Anlogen. Judem sind besondere objekfspezifische
db:nm!ucksmarkmmle zu berscksichtigen, insbeson-

, {2

\ .ﬁt:-wei::hungen vom normaien bauichen Zustand
infolge untedassener Instandhaolungsoufwendungen
oder Baumangsl und Bouschdden, soweit sie nicht
beraits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder einer geklirzien Resinutzungsdaver berlcksich-
figt sind,

wahmungs- und mislrechiiiche Bindungen [2.B. Ab-
weichungen von der marktiblichen Mistel,

Mutzung des Grundstiicks e Werbeswecke,
Avweichungen in der Grundsticksgrife, weann Teil-
fiachen selbsistandig verwertbar sind,



Selte

Aktr 2353

Stotrendes Verfahren fusatzlich wird eine Sachwertermiftiung durchgefihrt.
Do Ergebnis wiid jedoch mur unler51qt{5nd I chia
Ermitilunig des Uemehrs-.n'r'-’lc:rkhvens\mm:t zur Beurted-
lung des Werts der boulichen Substﬂnﬁ‘hemngem-
LA LE g e

wird als Summea von E-r}w&hmrr um@aﬁ futznorer
baulicher Anlagen (Wet-dén Gabﬁhqg der sonstigen
Anlogen und der hc:ﬁ}q\nen Auﬂemﬂhgen:l ermittedl,

6.5.2. Bodenwertermittlung

46.5.2.1. Ermittlung des Bmd@mwerflas

A.\ "A-
‘\ 9

Allgemeines Lln'lg[EEruckﬂch'rkgung der Eﬂdﬁﬁprelsanh&ncmung bis
*:umﬁerfemuhhﬁgss’ncﬁ?ﬂgund des Verhdlinisses der
ij afie der hq:.rhr.‘l'lan Midtzung awischen Richhwert-
"_-‘:;_«‘- grundstiickund Eewerfungmhfakl wird cler Boden-
! werd mmweﬂeﬂﬂiﬂkmgsshchtc}g 28092022 wie folgt
Eaﬁﬂhﬁhf

2.9046.00 m®* 20,00 €/rm® = 261 540,00 €

44000 m® " 22.50 €/m? = 9.900,00 €
ung

Davon sind Ed;trlenﬂem I:uq:bﬂuien
Grundstickstel: zummdn&m
Emchlleﬂmﬁalrﬂgw&

as E'n::uTﬁl:@} RN
ersr:hheﬁmgﬁbautr@gﬂ‘mu- 440,00 m?

2,706,000 m?

5 Ff&]zﬂﬁ Erh-nlung

& L .-

‘_;‘:ﬁ;ﬁz‘ﬁmmhuﬁﬁ ra‘-af nicht saelbststandigen 1390798 €
ﬂﬁrmn\

Y

Grundsticksgrbbe 334800
Miteigentumsanted 89000 F 1732000

Anteiiger Bodenwert ohne objeklspez- 13.707 786
fische Grundstocksmerkmiole

Anteiliger Bodenwert mit obigktspezifi- 13,5907 28 €
seben Groncdsticksmarkmedan




Sedte |

Aktz 2383

6.5.3. Ertfragswertermittiung

rorkilblich ermielbore Ertrdge \X\;
T

miarktibliche jGhiiche Netlokaltmiste

Anmerkung

Bewirlschattungskosten |BWE)

Verwallungskosten G
instandhatfungsautwendungen ﬁf@ ) ) B
A -
- \\n\' A
Migtaustallrisiko \i\“\\\( S 1 N\
o (B R [P
Summe BWK? R R D - 1.582,45 €
< '\\' ‘L ‘ v '}_‘
Jahricher Reinerirag " . \\ 341723 €
() >N
Bodenwaertverzin: >des - \\ ) -382.47 €
tanteils', cler 3
ist f chne Be Jr
Luegamc lz 2B \‘-

Ealny %ﬂm @%Lﬁdﬁ&nﬁnﬁﬁ- 303476 €

22,00 Jahre |geschitrt)
Eumeﬂhklnr * 14,343
bei 22.00 lahren Restnutiunpsdouer
und 275 % Legenschaffszinssalz
YVordufiger Erftragswert der nutdoaren 49 597 08 €

baulichen Anlagen

12 Slehe Netenrechnung oulf Seile 14
13 Bodernwertanteil, Belosiungen micht berdcksichiig?

95]
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Michi selbststdndiger Bodenwerianbedl + 13507 %8 €
EI%PEBL E!r;r_:i::gswm des bebauten N 63.505,06 €
stickstei NN
6.5.3.. Besondere objekisperifische Grundstiicksmirkmals der Er-
tragswertermittlung Qnﬁ‘ oNJ

Reparaturstal,
Bouschdden/ Boumdnget™
Summe der besonderan objéklspazifi- -4,370.00 €
schan GrundstGcksmerncmale der Er-
tragsweriernitiivng
Ertrogswert insgesamt 5913506 €

rd. 59.100.00 €

Miataustallrsito FRITE
% von Eoherrag 2007%
Roherrag 4999468 €

o ——

14 Siehe Nebenrechnung auf Seite 115

96
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4.53.2.3. Nebernrechnung Instandhaltungskosten

viohnen - Gier 32 Jofve

A i RN
Rohertrag 4999 48 € @ @

6.5.3.2.4. Nebenrechnung Reparafu
® méngel -

‘Bezesch /| '-.-!:-.E-f ‘ \(‘\ - t:'.; i ':'-';'“,' LL IR
o -
o~ &

15 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstindigen wird empfohlen
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46.5.4. Sachwertermittiung
sochwertermitfiung Crer dochwert des Gruncsticks bildet sich aus gen
[§ 34 ImmoWertV] vordufigen Sochwerten der nuizbaren baulichen und

sonstigen Anlogen sowle aus dem gﬁ\ﬁa@wm Dar
vardufige sachwert des Gmnds.’rucl-:s\er\glb’r sich durch
Bidung der Summe aws dem v@.rllﬁuf' gen Sachwert der
baulichen Anlogen im Sinne des 36, dem vorlufi
gen iochwert der boulichen #uﬂemnlﬂgen wnd sons
tigen Anlagen im Sinne dagﬁ 37 und Q\Bmmch den
§§ 40 bis 43 20 Eu'ranEInl:iEh(B‘m-:I werh>
Der mﬂm!angepﬂsﬂe Ulige Saetiwert des Grund-
sticks ergibt sich deQ\MuTrlgﬁmhm ches vorlaufigen
Sachwerts mit eipern bb]&kts;gﬂ{lsch angepossten
. Sﬂchweriiﬂkrmmnnﬁ deng 39. Noch MaoBgobe des
§ 7 Absatz 2 kann zusd Iﬂich eine Marktonpassung
durch m&fﬂu‘ﬁllche ELH :u;:lat #.bsrgtﬂuge erfarderlich
sein, Y
Darﬁqizhwm d&s E?ﬁﬁﬁdsrﬂn:b:s Byg*m Sichy enus clem
mm&&mgepﬂsstenrmlﬂuﬁgﬁlﬁﬂchweﬂ und der Be-
c:{Ll::%lc:h’rrgung whundeneﬂ' bésmdaer objekispezifi-

: fgi&ér Gmndslucksmerkmms des Wertermittungsob-
\ ]aﬂcis 5

5.54.1. Berec;hnwg des Gﬂh&md&w@mn’rells Wohnungseigentum
Mr. 4, EG ﬁﬁEh‘rs .;‘5»::N{ 23

U 7

Bruttogrundfiache [BGF ’ramg: in n'F N 120,41

Fiktives E.-::uumrrlclﬁféﬂbﬁuﬂ;gs \) 1947

Tyobeschreibung aus den Nomalhersteungskosten®
oes Bundesministeriums filr Rovmordnung,. Bauwesen
und Stddiebou, hier Mehrfomienhdussr mit 7 bis 20
WE, Typ 4.2

Korekturfaktoren fir die Wohnungsordie

ca. 35 m2 WFWE = |10

ca. 50 m2 WFSWE = 1,00

ca. 135 m2 WFWE = 0.B5

korekturfaktoren (e die Grunceissoart

Einspdniner = 1,05

Pwepinner = 1,00

Drespbnner = 0,27

YVierspdnner = (K¥5
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Haormalherstelungskostané 785,00 € fm® BGF
i Basisgahr 2010 |einschlielich Bowne-
benkosien n Hiha von 19%)
Eowekiur aufgrund der Badweise Die dem Gebavdetypenblatt Meh uﬂﬂ@nhﬂu.lser it

7 bis 20 WE, Typ 4.2 entnommenen ﬂe SO0 €/m® wer-
den auf die Bgenschalten des Wa;;}er?nlrlhm bjerkis
urniter Einbeziehung der E-c:unet:ﬂlqkns’ren cmf%&r
Grundioge von Kmakhrfnk’rmgn wie h:itgf eriﬁmen

L) n‘;

die Grundrissart (hier: Zweispinner) Kortekiurfaklor 1,00

die WohnungsgréBe [hier: 80,00 md) Komekiurfoktor 0,95, 5

micinweliar Komekiurfaktor Korrekiurfaktor 0,92

Fomakturakior fiOr Drempel Kcurekiurfak’mrﬂ 5‘5 “1)

Kormekiur ?aﬁmﬁfrrFE.GF \1 00" m?ﬁkﬂez 0.95 = 635,18
e BR()” LY

Korekiur oufgrund der BEegion DIE Eégmﬁcisuémg Ider e Errnlﬂhl’ren Mormalhersiel-

gkkmlengtgm aul der Gmﬁc!::ga vion regionclen
%me rurim;rmn =2 L

p AN

-immmmﬁwum

for die OrisgréBe (hier 2.610)
fiﬂrrak‘ﬁa:lakmr 1&1}2:} :

for das-Bundeskond {hier: Ehalnlunel¥ S
Plalz)

koerekiur ~ ( ‘ﬁSE 18 Efm‘ﬁGf‘ 0,95 ° 1.00 = 403,42 €/m* BGF

Narmulhameﬂungskmﬁe@tm E.n::susjaw"\'i- am,az 'E.Fm? e
2010 (einschlieBichr Bﬂ]ﬁﬁhﬂnmﬂen 1 o
H&he von 195%) N

“\ “l’
- \
f¢

Warlerrnll’rlungg.sﬁcs h1-::g R {

Buu::musih;ian am wmgﬂﬁﬂlungssnbh' 163,46
tag (im Basisjahy = m:;i —

) lehersrss}hanéﬁkmlen [Einschbai- 603,42 €/m? BGF * 163,44 / 100 = 984,35 €/m® BGF
\ieh Bauneberkosten in Hahe von 19%)

28.0%.2022

“-1‘::_51;:1m Werl@wﬂtﬂungssﬂchhg
Her51ellungswerf das Gabdiudes (ain- 118.963.67 €
schliellich Bounebenkosten in Hoha
o 19%)
Herslellungskosien des Gebdudesom 13081 m? BGE * FEA3S€/m® BGFR= 11896367 €

Wertermitungsstichliog
anteifige BGF* Mormolherstellungskos-
tan

1& Sighe Mebenrechnung ouf Seite 120

99
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Gesaminuizungsdauer!? a0 Johre
Eastnutasngsdauer ' 22 Jahre ¢
Altersweriminderungsioktor

Entspricht der Wertmindensng won [Li-
rnear 63.33 % der durchschnitfichen
Herstellungskosten (inkl, Bounsbenkos-
bexra)

Vordufiger Sachwerd
|Zeitwert der baulichen Anloge)

6.5.4.1.3. Besondere ab;ektspﬁz{ﬁ&che Gmnﬁslucksmerkmmle

N

Sonstige Anlagen'™

Bouschden { -mdngel “\};\ ;' QL‘\ 4 3}0,,@9;{
N -mﬂﬂﬁmm Eﬁrﬁ@ﬂ

e
summe der besonderen objekfspefi- -370,00 €
schen Gmnds’rur:ksmerkmc:la{ Ger ~

\ \ €

r::-:‘.‘nudm-.-anermlhlung]

Vorigufiger GebuuueamMﬂ o NG 4325398 €
besonderen mbjekfs;%gﬂﬁcheﬁ Gmn-d- N
sticksmerkmale Q\ ) O \: '

l| \\ :'.\ H '\

‘ _}\

6‘&5 4.0 Hebenrechnung Gesomtnutzungsdauer

ll\

qe@nmmngmuqh:us gain MHE &0 b B lahne
e 3,00 entspricht 80 Johe
standard 500 enfsprichi a0 Joree
Ausstalfungsshardand aus gan MHE 3,00 entsprichl &0 Johee

7 Siehe H-ebemechnung uuf Seite 118
12 5iehe Mebenrechnung auf Seite 117
1% Sighe Hebenrechnung aut Seite | 20
20 siehe Mebenrechnung auf Seite 120
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6.5.4.1.4.2. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verdngemmg der wirtschaffichen Restnutzungs-
daver aufgrund der erfolglen instondsetzungen [ Mo-
demisierungen und der EBinfluss auf d&‘u’&Tk&hmr‘tm—
mittiung werden nochfalgend dw@e}}eﬂt Hierbei wird
dos Modell zur Ableitung der mr'rsmﬁiﬂ‘&hen REestriut-
ungscouer fir Wuhngetuhde“t@t&r Eerﬂcﬂﬂﬁhhgung
von Modermisierungen gamuﬁmluge 4 Sachwertricht-
linie Anlage 2 der Imnwwew!?ﬁugnmue‘ﬁeiaﬁgl

Uliche Gesamtnufrengsdoue

Ursprimgliches Bowahr

Gabhudealier zum Werermithungsstichbag

Modeimsienungselemente
Dochaemenanng Rkiusve Yerbossenung dor
Warmedammung }
IodemEerung der Fenstar und Audeniren
Madernsierng der Leibungiiyiieme [(5inam,
G, Wiossar, &bwosson
Modemiierung der Helzungsaniage
Warmedammung der AuBernswdnde
HModamisierung van Badaem
Modkemisierung des innanoosbous, 7 B,
Decken. Fulboden, Trappen (C Y
Wasenliche Yarbesserung der Grundnss-, SN
qestaliung . _:\\_\f_
SLUTIIE d( \\\ ,

= = 0D [ Dg

dedemitienmgigrmd oy

& Die“ﬁﬁspﬁuf’rﬁcﬁe Eestnuizungsdaver wird unter Be-
Hlic.tﬂtﬁiigung des Baujohrs, der Gesominutzungsdau-
ok der Objekikonzeption, der durchgefohrien instand-

PR sgizung;— und Modemisierungsmabnabrmen sowie des

socEesichligunogseindrecks auf 22 lohne gaschdalz),

-
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6.5.4.1.4.3. Nebenrechnung NHEK 2010 zu
Wohnungseigentum Nr. 4, EG Rechis, Hs. Nr. 23

Dach Q00 €fmt BGE
Fenster und Aulienilren D00 £ i BGF
Innermsdnde und -Pren 000 €07 BGF
Deckenkonirukiion 000 €/ BGF
Fulbdden Q00 £ fm* BGF
Sanitareinichiungen 0,00 €/m* BGF
Sansiige technische Ausstatiung \ U0 /e BGF
F&5,00 €/m* BGF

o0

- J : 1 *}S ' .'\; "'- =
;’.%\: ‘1_:%\»?‘"4

o) NP
2l \X - 454147, Nebenrechnung Bauschéden / -méngel? - Ein-

zelaufsteliung

Surrirme A0 €

21 Eine differenzierte Uniersuchung durch einen Bauschodenssachversidndigen wird emptohlan
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4.5.4.2. AuBenanlagen [anteilig)
Summe Herstellungskostan aller bauli- 118.963.67 €
cher Anlagen &
Berechrung der AuBenanlagen prozeniual
Allgermaines Die AuBananiagen werden b&#vﬁt’glﬂlt:hb{if&ﬂ\ﬂbiet

ten in der Regel prc:zentunlﬂﬁ#% [is Eﬂ.def Herstell-
kosten veranschlagt und taémtkﬂch’rlgi Bie AuvBenan-
lagen des Bewertungsolikies wﬁ;dén il 6,00 % der
Herstellkosten he-.-.-'ﬂ? ehoe

> \\ \ K‘:‘
& “;3? B2 €<

6,00 % ous 118,963,467 €

2\
Bounebenkosten 10,00 % NF ?13ri"ﬂ E\
Herstellungskosten der Aullenaniagen o %\i o€
(inkl. Bounebeankosien) NAXD) &
Gesaminutzungsdauer N \\ ;‘:"“‘i‘fﬂjm Jghr&k e
rRestnutzungsdaouer {geschif] ) “ﬂ )N X ‘ :2'? G&;ﬁﬂhrﬂ

Alterswertminderungsfaktor <))
hier: Wertmindenung von 56,00 %.der,
Herstellungskosten I::mren m!d Swn-?: ~
benkosten >

wert der .ﬁ.uﬁenunlﬂgenmsgamm’r LN 345470 €

iS\d?:E Eumm menfﬂ}&ung der Sachwerte

y N ll \, \
Summe qer vﬁlﬁuﬁgansachmﬂaﬂaf 4342398 €
taulichen Anl
[-:]hﬁ& bmmﬂem\ﬁbjek’rspezlﬁsche
\E Gmndsmirl@'nerkmulel
\:‘?‘?Wuduutgér Shehwert der baulichen 3.454.70 €

AuBenanicigen u. sonstigen Anlagen

Micht salbshtandiger Bodenwerianieail 13907 %8 €

vortiufiger Sachwert ' 60.586.66 €
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4544, Anpassung an den Grundsticksmarkt
[ & Abs. 2 ImmoWertV)
Iuschiaog f Abschiog Cie allgemeine Markianpossung ist gurc\h Mul’rlpllkﬂh-

on des vorldufigen Sochwerts ohnes
spezifische Grundslocksmerkmiie frll de

EsOfdens abjekl-

h\iem Db]&k’rspe.-

aifischen Sachwertfaktor durchzufibeen uricd

den markiangepassfen v-:::rh:luﬁgari Sm:hwaﬂt\r%uch
MaBgabe des § 7 Abs. 2 Immgwe-;w k::hngusﬁmch
rarktangosseng durch m@(ﬂdbﬂch& iu-ader Al

schitige erorderich sein.

‘3\\

Koufpreise verglemmm Wﬁ!ﬁmtrmngmbjekle oh-

ne besondere Db].’

zifische Grundstibcks-

merkmale liegen am Wertermitiongsstichtag rund -
.00 % -:waei:hém:l cles &a‘r?meiten vorltufigen Sach-

Vorldufiger Sachwer! des Grundstlcks
insgesami |ohne Berlcksichligung der
besonderen objekispeafischen Grund-

stidcksmerkmale) *

Objektspazfisch angepassier
sachwerfiaktor
{Hier Marktkomektur -1.00 %)

60,784,466 €

-609.87 €

rMorkt angepasster Euc:h\wed d-es be- " N
bauten Grunm!ue:ks ms;gﬁsh\ml “u', ™

ijek‘rspamhsr:he ﬁﬂsmctsmafkmq- )
le der Srur:nwerr \ q\

6037679 €

-3I000 €

A

hAorkt e:mgepquéfr cht‘{wecr# das |
Grunds '

a0.004,7% €

rod. 60,000, 00 €

1104
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6.6, Wertermittlung - Miteigentumsanteil; 93 / 1737

4.6.1. Auswahl des Werlermiltlungsverfahrens
& &6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verfahrenswahl Tiel jpder Wertermittiung ist es. Elnenrh‘ﬁgllchs’r markt-

[ & Ak | ImmoWerty) korforrmen Werl (d.h. dern wumm;jﬂraiﬂhn:hﬁaﬁkguf-
preis in Oblicher Vercautszeit] @ bEs.tlmn'l-&n Grund-
safzlich sind zur Werlerml’r'rh,rngﬁus ‘u’er@mcrts'--'erfver
fahren, das Erragswertvestahren, das Sachwertverfoh-
ren oder mehrere a&\mumﬂhm Eanzuziehen, Die
Verfatiren sind nach q@mﬁ des Wertermithungsob-
jekts unter Berickschhgung detim gewdhnlichen Ge-
schiffisverkehr ba\sr\jr:h&nﬁﬂﬂ ﬁg\pﬂngenrﬁﬂ&n und
der sonstigen Ums nde &@Emzelfulls, insesonders
der o Uemfuguﬁg s’rg\handen Dmen Zu widhlen.

Markbwaribildendes Verfabiren En’rsgathgnd chan Gépﬂﬂganﬁeﬁﬁﬂ Im gewdhnlichen
Geschiftsverkahn i der Verkebirs-iMarkiwer! mit Hife
_\1:55&511’{@5%#@&!!‘::#!‘&15 ayeemitteln, wail fir Grund-
5@:&& mit der NUszI:ltEJ des Bewsrungsobjekts, der
( mﬂrk’rublldh\emelhﬂﬂ*\ﬁrfmg bei der Koufpreisbidung

AN Vm@a@bnd ;:ehj

Dafﬁm;;m&dx E]'glb’r sich als Summe von Bodenwert

undﬁﬂrluufl \EﬂIﬂQEWEﬂ der nuizbaren bowlichen

S Anlagen, Zudem sind besondere objektspegiische

N ii;;&n_n"rdslub\kﬂ'nerkmﬂlﬂ v berlcksichtigen, insbasan-

O dere, (&5

\,\

hbwem.hungen wom nomalen boulichen fustand

X ,f\ ﬂlge urtedossenar instandhaltungsautwendungan
ader Baumdnge! und Bouschiiden, sowait sie nicht

bereits durch den Ansafz eines reduzierten Erirags

oder einer gekirzten Eestnutzungsdouver benbcksich-

figh sined,

wohnungs- und mietrechifiche Bindungen (z.B. Ab-

welchungen van der markttblichen Miets),

Mulzung des Grundsiicks [l Werpepasecke,

Abweichungen in der Grundsticksgrbie, wenn Tel-

flachen selbsstandig verwertar sind,
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Stofzendes Veriahren Iusitzich wird eine Sachwerlermittiung durchgefihrt,
Dxas Ergebnls wird Jedoch nw untersiiizend Hor die
Ermitteng des Verkehrs- #Murkhmerrﬂﬂéﬂ ur Beurtei-
lung des Werts der baulichen Sumim;rhernngam—
Qen. e W |
\ \\ <

NN
\ \ N

Das Sochwertvertahren bﬂﬂﬁfim\‘-‘msenﬂlchﬁn aut
der Baurteilung technischer ﬁ@mnﬂﬂ Eeﬁﬁchwan
wird s Summe von Bn-:imrf und Werhhutzbarer
baoulicher Anlogen 1\1*3‘&:’1\9:&1* GEI::-EDQE- der sonsfigen
Arndagen und der I:u::i;iﬁqﬁe‘n Aqﬂengnlngenh ermittalt,

\\

&.6.2. Bodenwerermittiung

.'.:\Jv ‘\

A4.6.2.1.  Ermittlung des Bmdamwerfﬂs

\\:\ %i\l ) ,‘

Allgermeines Un I«gB«erfn:ksthlgung der Beaile;ﬁprmsenhwzklung bis
wm\WErTE!rml’rllﬂrﬁgssﬂchmgvnd des Verhalinisses der
(Muifie der Baulichen Ngizung pwischen Richiwert-
'~~‘:;3- gmnqis‘rﬂr:k vhd E.E'ﬁlﬂmsﬂbjﬁﬂ wird der Boden-
! wert zlﬂyt\ﬂ’eﬂenﬂtﬂ&ngss’ﬁchmg 28092022 wis folgt
gesﬁh‘ﬁm

2.906,00 m* * 20,00 €/m® = 261 540,00 €

arnchfeﬁungsbmlmgsﬂm&kﬂgﬂlﬂﬂd \ 4 B
- o o (& o\

em:hheﬁungshe«!lmgs@ﬂye-s FIE'IIEII Erhn— \ ‘\”iii_};;;‘ 440,00 m* * 22,50 €/m* = 2.900.00 €
lung NN R\ >
\v\\ ) N
Dravon sind ?qmﬁem Fiit
Gtuhdsfﬂckﬁgh\zumdneﬂ
machllﬁﬂunqu&!mg;ﬁ&l ‘ 2.906.00 m?
es Bauland, <
Eﬁcmeﬁungmﬂlrﬁgﬂﬁm- i 440,00 m?
es. F{‘Elﬁl’r Erhulur@

' 14.533,06 €
CrrunclsticksgrdBe 334800 m*
MMiteigenturmsontad 3,000 ¢ 1737000
Anteiliger Bodenwert ohne objeklipes- 14.533.08 €
fische GrundstOcksrmerkmale
Anlailiger Bodernwer! mit objeltspezfi- 14.533.08 €

schen Grondsticksmerkmalen
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6.6.3. Erfragswertermittlung

mMarkiOblich erzielbare Erfriige \X\\\S‘

Eigenhsmswohnung Mr., &

Marktibliche j@hriche NMetlokalimiete

Anmerkundg

Bewirtschattungskosten (BWE)
VEI"-".I‘dI'LH‘IQEkﬂE’fE’rI

Instandhallungsoufwendungen 4@ -

Q
Mietausiobrisiko «i\\\\»\\

Summe BWKR - 1.698,14 €

375202 €

-H?péﬁ‘ﬁ
tantells?3, der de
ist / ohne Belasiin
Liegensc :

&

Eeinéﬁ%ﬁat@
-~

)

335236 €

22,00 Jahre [geschafz)

q

5
/
7

N
Barsertfak! " 156343

bei 22,00 Jahren Restnutzungsdaouer
und 2,75 % Lisgenschaliszinssalz

Vorlautiger Erfragswert der nutibaren 54,787 462 €
baulichen Anlogen

2 Siehe Nebenrechnung ouf Seite 124
73 Bodenwertanteil, Belasiungen nicht barbcksichtigt
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Michi salbststdndiger Bodenwertan feil + 14.533.06 €
Vorldufiger Erfragswer! des bebauten 6932068 €

Grundsitoksieils

'V

kReparatwsiou, et - 2 - \
Bouschaden, Baumdéngei™ . \\\@L\ _\,\\\g&”

Summe der besonderen objektipezifi- l\i:_’ | \\\\\ 455000 €
schen Grundsticksmerkmale der Er- , N
tragswerbermittiung

Ertragswert insgesamt 44.770,68 €

rdd, 64,800.00 €

Wohnen . élter S

A N0 s
Verwaltungska: Y N ?-:{Sf-' 798,41 €

. ~an A2
% vian Roh PN\ 5,48 %
o S : = ;\ & "’Q::\.,__,v:'_:_ A
™, Iy K\ g \\":;h
’C\ N 1"\“’&\;‘\;:,

(86322 Nebenrechnung Mietaustallrisiko

Mietausfalrisiko 107.00 €
% von Eoherfrog 200%
Rohertrag 545016 €

24 Siehe Nebenrechnung auf Seite 127
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6.6.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten P

Wahnen . der 32 Jobee

Instandhaliungskasten
% von Roherlrag
Eohertrag

6.6.3.2.4.  Nebenrechnung Reparaturstaly,
méngel 2%

-~ 10 % wegen fehlender Innenbesichiigung

summe Beparatuwsiau

25 Fine differenzerte Untersuchung durch einen Bawschadenmssachverstdndigen wird empfohlen
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&.6.4, Sachwertermittivng
Sachwertermitiung Der Sachwert des Grendstiicks bllde\fmhﬂus den
(1§ 34 ImmawWerlV) vordaufigen Sachwerten der nutzhat&nbamlchen und

sonstigen Anlagen sowie aus dﬂm Bﬂﬂenweri; Der
vorldufige Sochwert des Gmndsﬁcks El'glbfxﬂtﬂ*i durch
Bildung der Summe aus dam*wiﬁ-urlgen En::m:hwerr cler
baulichen Anlagen im Sinng Aes § 34, de.@*v::rk'_‘n,lﬁ-
gen Sochwert der b-uulmbqu;rﬁuﬂ&n&rﬁs@en Ut sons-
tigen Anlagen im E.uﬂhQ des § 37 upd-dem nach den
§& 40 bis 43 7u Ermltlehtlen Biacleniwert,
Car ml::rk’rﬂngvapdiﬂ‘d wmrlﬁuh@ﬁﬂchwaﬂ des Grund-
stijcks ergibt sich durch Multiplikation des vordutigen
Sochwerls rnlig[nhrn aﬂaﬂgp’auhmh angepassfen
Lochwe T-‘.ﬁr it Swm& det § 3% MNach MaBgabe des
| 7 Absatz 2kann zusaiziich aing’ Mktmpusmg
dum:h m#;mnk:hei@ !:u:ler Ab“éc*ﬁcge erforderlich
EEH"[ \

~::Dark‘%::d"rn.~.rer1~d&s‘ Grundsmc:u erglh’r sich aus dem

- ﬂmmng&pumen vmﬁﬂmf gen Sochwertund der Be

\ m::kmc:hlighng ".-'GI'I"H:IFI\GEEI'IEI esonderer chjekiipeafi-

;L,, ! H:herﬂmnmm-:k:rnerkm{ﬂe des Wertermittiungsob-

b.6.4.1. Bferﬁcvhnungtﬂ_x s Gebﬁ&ﬂewerlun’re:ls Wohnungseigentum

m G R—: Eechlsk*ﬂé:ms 23

124,03

763

Typbeschreibung ous den Normaltherstellungskosien”
des Bundesministeriums fiir Roumardnung, Bouwesen
und Stadiebauy, hier: Mehrfamilbenbduser mit 7 bis 20
WE, Typ 4.2

Komekturiaktoren i die WohnungsgriSe

ca, 35 m2 WRWE = 1.10

cd. 50 m2 WF/WE = 1,00

c, 135m2 WE/WE = 0,85

Eoreklutaktoren (e die Grundrissoe

Einspdnner = | 05

Dweispdnner = 1,00

Dreispdnmer = 0,37

Vierspanner = 0.5




seite: 1311

Akte: 2353
Mormalhestellungskosten FeI0 € J ' BGF
i Basigiohr 2010 [einschieblich Bourme-
benkosten in Hohe von 19%)
Karrektur aulgruond der Bauweise Die dem Gebdudelypenblait Meh'ﬁqmllenhmnser mit

7 bl 20 WE, Typ 4.2 entnommenen §$§aﬂﬂ €/ wear-
den oul die Eigenschaoften des Wﬂ#‘!&ﬁ:ru’rﬂungmbjekh
unter Einbenehung der Buunehe\hhmlen wfﬁer
Grundloge von kiﬂrrek’rurfnkwﬁ'ﬁn\ﬂia fﬂlgt arml[l&ﬁ

die Grundrissart [higr Dweispdnner) Forrekturfakbor £.00
die Wohnungsgréte (hier; 80,00 md Korrekturfaktor 093 o,
manuelier Karreklurtaktor Korekiurtakior 057

korrekturiakior 10 Drampel Eareklurfastor |::| '?.5
Kearektur 7é5,00 €fm? BGF‘W D:} :] 95\" B.52* 095 = 435,18
YRR § L
kEorrekior aufgrund der Begion Eh&ﬂﬁ\g?ﬁmhslﬂrur@ ﬂhr L0 errrﬂﬂgﬂf&n Mormclherstel-
Iun@?@;‘fen Eurgn:n‘um_nR der Gmndfﬂge vart regionaten
~::{c:i&kiuﬂc:kfnmﬂ

CRbrrektuetomtor 095,
Km&%ﬂuﬁnkmr kOO N

fiir die CirtsariBe [hier: 2.4610)
fir das-Bundesiand (hier: Rheinlandi( )
Pfalz}

Komekiur , j.‘*]& 18 E:mff-t‘F, 0.95* 1,00 = 603,42 €/ BGF

Nc:-mmlhers’rel]ung:‘.kusiéfi\liﬁEn::lSlSjururi{;»._,
2010 [einschEeBlich ﬁuuh&benmﬂenjﬂ
Hihe von 19%) fi‘;‘f*: ) 2N

\‘\ ))|

wtar'rarmurm.rngxsﬂch'fng

‘6&3 -12 Ef‘f‘ﬂ“ B=F

Buupremnﬂi&‘&\cﬁn Weﬁemuﬂlunmshi‘ - 163,46

tag fim, Etm’siuhr =1 Eﬂ}l =

Narmulhars’reluhggmlan 1Enns¢hner5— 803,42 €/rr BGF * 163.46 / 100 = 786,35 €/m? BGF
X h::h &bunehamﬂﬁ&n i Hdhe von 19%)
-Dl'n Werrefmiﬂh.ihgssh:h’rﬂg

\‘Her*srs-nun%--arr des Gabdudes (ain- 124.30% .69 €
schiieBlich Baunebenkosten in Héhe
wvon 19%)

Herstellungskosten des Gebdudesam 12603 m? BGF * 86,35 €/m® BF = 124,309,659 €
Wertermililungsstichiag

anfeilige BGF Mormalherstellungskos-

tan

24 Siehe Nebenrechnung out Seite 132
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Fesaominuizungsdousr?® &0 Jahre
Eesinulzungsdower® 22 Johre
Alterswertminderungsfaktor e “I872533 €

Entspricht der Wertminderung von [Li-
near] 43.33 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Bounebenkos-

ten)
Vorldufiger Sachwert
[Zeitwerl der boulichen Andoge)
4.6.4,1.3, Besondere Db]&kfﬁp«aziflst\‘ﬁa Gmn@sh.u:ksmerkmula
,A\\ \\
sonsfige Anlagen® 40000 E o
8, ?\#\ﬁ*mm Zeite
\\;:\ Lv't.?;i‘f‘ . ;‘_f \\\
Boauschdiden / -mdinge]® S "‘\~,\ Fd.ﬂﬁﬂ MEs
‘3:\\\\ . 998 ‘E VO zeumm‘
: w}\r\: ﬁ.\{\ & e
Summe der besonderen objekisperfi-- \») 20 ?.\3“2;» -550.00 €
sehen Grundsticksrmerkmale :ﬂarﬁg ) i AN,
baudewerfermitiiung) RO} A\
VorlGufiger Gebuudesnchmgﬁfmkl derv ~ [P 45.004.36 €
besonderan i}bjekhpaﬂ@c Enﬂfundk‘\ \\ ™
stdcksmerkmale \\\ (i . (@ \\\3
@& &
\,\\ \>\l p ;:\\ \\\\ €
\.l.;i‘:~\" A N
(RN N\
Ex NN
N

\l \\g, g. 4, 1\ 4 ON Nebﬁmechnungen der Gebdudewertermittiung

.,» \\

0664040, Nebenrechnung Gesamtnutzungsdauer

Jouer aus den NHE &0 bis 80 Jahre
Anigsat mﬁww 3,00 entspricht 400 Jahre
Avssiathengestandord 5.0 enispricht A0 Jahra
Ausslaotungsstandand aus den HHK Xe0 anisprichl & Jahre

¥ Sighe Nebenrechnung aut Saite 130
H dlehe Hebervechnuing ouf Seite 131
29 Siehe Nebemrechnung auf Seite 132
A0 Siehe Hebervechnung oul Seite |32
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(diche Gesaminuizungsdawsr

Ursprimglichies Bongabr

Seite:
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Nebenrechnung Restnutzungsdauver

Die Yerldngerung der wirtschaftichen Restnulzungs-
douver oufigrund der erfolgien Instondsetzungan § Mo-
demisierungan und der Einfluss aufl dieVerkehrswerter-
mitllung werden nochictgend durggﬂeﬂt Hierbei wird
das Modell zur Ableifung der vﬂﬂsd‘tﬁﬁﬂthﬂn Rastnut-
rungsdauer for Wﬂhngabﬁudalwtﬂf Bercksichfigung
van Moademisierongen gemdid Arrlage 4 Sachwertricht-
Enle Anloge 2 der Immc:WE.-m«* mgmnda QEIEQ1

&0 Johre

Gabaudealter fum Werermittiungsslichiog Johra N

Modemisienungselemants  Max. mbgliche Punkizan Punkde

Cachameusrung inklushe Yerbessenung dar 4 Ny “ i}

Wamedarmmung :

poderrisierung der Fenster und AuBentinen 2 =y |

Modernisierung der Laftungssysteme (Siom, e N\ ) i

G, Wisser, Abwasser| N

Miodernisierung der Hatungiankags & N o

Wamedammung der AuBerwinds N 0

Modemisierung von Bodem (AN i

Modemitierung des nnenaushous, 7. B, \\Eg ) B i

Decken, Fulboden, Treppen ) A

Weseniliche Verbesserung der Grundss- | :\\\'»— el (N o

gestaltung \\ ) N

LA € oy ) i1
oy

(& D|e umischglmcha Restrwizunogedauer wind unter Be-
ru.:ksh;Mrgung des Bawjahrs, der Gesaomtnuizungsdou-
- d&r Dbjekfkonzephion, der durchgefFhrten Instand-
O “f&izl_rngsr und Modernisisrungsmalnahmen sowie des
Besichtigungseindrucis aut 22 Jahre geschdtzl

143
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6.6.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Waohnungseigentum Nr. &, EG Rechis, Haus 22

o X=R=t=1-R-0-1-1T

765,00 &/ BGF
0,00 €/ BGF
.00 Elrr® BGE
0,00 1 BGF
0,00 i BGF
0.00 &/ BGF
0,00 € frr® BGF
0,00 6/m? BGF
0,00 €/ BGF

Doch :
Feniter vt AuBentinen
Innenwinde und -iren
Deckenkansinition
FuBbcden

Sardtrennchiungen
Hesirung _ _ s
Sonsfige technische Austatiung

\4\§ =

@xﬂ A &) Neb:
k":"f(':i\":'-:’} i @ & E-;.JN?:;@

PH500 €fm® BGE
3,00

Vert
500,00 €
350000 €

L 6.6.4.1.47, Nebenrechnung Bauschbden [ -mangel' - Ein-
zelaufstellung

T T

B P L T g

1Lt

en fehiender Innenbesichligung

31 Bne differenzierte Untersuchung durch einen Bauschodenssachverstandigen wird empfohlen

1314
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6.6.4.2, AuBenanlogen [anteilig)

Surmme Herstellungskosten aller bauli-

cher Anlagen
Berechnung der AuBenanlagen prozentual >
l & vv " =
Allgemeines D AvBenontagen '.'.l'ﬁde'H‘EE.'I val;g{ieﬁ:ﬁbcuen Obijek-

ten in der Regel mﬂ;&ﬁwal rhlf 4% Bis-H% cler Herstall-
kosten ver-::lns.-::hlu:lgfmﬂ harﬁ-:::}mrﬁ'm;]r Die Aulenon-
logen des Eewam.}r}gsnb}ektsﬁ\werden mit &,00 % dev
Herstellkosten bEWErre’r N

&.00 % ous 124309 489 €
Bounsbenkasten 10,00 %

Herstellungskosten der AuvBenanlagen

TElao0dde €
finkl. Baunebenkosten) (2

mmmhr&

Gesamnuizungsdauer
Restnutzungsdouer (geschatzl) SNER00 Jatwe
Altemwerrrnundsnmgsrum@ﬁi,' - 4.594,49 €

Hﬂrs’rﬂ{h.ingskm’ran rgq:;faniﬁkl E.nunau r
benkosten y

N3
‘._‘\ ! I

Wiert der huﬂaWnImgenmsgb&umi NG 360995 €

&L{mm& digr mﬂbullgﬂn Sochwerle dear 45 584 36 €

buuﬁ:h&n}h@rﬂgen
THohne béwndsre ohiekispezifische
Crundsticksmenkmale)
Vorlaufiger Sochwert der baulichen 360995 €

Aubenanlogen u. sonstigen Anlagen

Micht sedbelstdndiger Bodarsarton beail 1453304 €

YVorldufiger Sochwert &3 727, 3? £
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&.60.4.4, Anpassung an den GrundstOcksmarkt §
(& & Abs. 2 iImmoWertV) ey
Tuschlag [ Abschiog Die aigemeine Mml:lunpr:lssurb\g\hﬁmch mmmmn

on des vorkkafigen Sc:::hwem bEi-EH'I-EIE(E objekt-
spedifische Grundsticksmerk rr{aie mit h}gbjaktspe-
#lischen Sachwertiaktor durchizy Mhrﬁqmd ergibt
den marklangepasshen vol uflgﬁn\ﬁﬁchwm’r Mach
Mabgabe des § 7 ﬁEQ \:";{’mmqwmﬁkann zuscizlich
Markionpassung dure \rrmﬁ@lche Iu= oder Ab-
schldge erfnrdeﬂfgﬁ—ﬁem

' Kaufpreise vaf;ma\éh %ﬁnﬂlﬁlungsnbﬁrhe oh-
ne besonders objek] flffsﬂ'ra Grundsticks-
markmulewn am! erael'mlﬁl-ﬂgmlchfﬂg L -
. Dﬁrﬁ\ﬁ ﬁhwmch&nd\\ﬂhe\s &rmd’ra&!ﬂn varlﬂuflgﬂn sach-

Yordufiger Sochwert des Grundsticks \\
insgesamt (ohne Barlicksichligung ﬂar“ ‘\"‘,
besonderen obeklpesfischen GrunEL\n '
sthcksmerkmale)

| ‘ 6372737 €

R
) \\\\\‘ i)

Dbjektspezifisch ungepmslﬁ TRV A\

Sachwertlakior \ RN

(Hier Markikomekiur -] llxiﬁk .\:,\ ~

43727 €

Markt ungepuss‘rar‘sas:hweﬂ d&s hiﬁ- s ' 4309010 €

bauten Gmdswmmﬁ.

I. Dﬂﬁk’rsp&ﬂﬁsghe Gmnﬁﬂﬁtﬁmerkm

-550.00 €

le der Euche@ﬂermlﬁm \

Murkigngepqsﬁigﬁiuthwaﬂ des N 62.540,10 €
Gmhdﬁﬁ.l::.kb AN

En.jnd@lé*ﬁﬁchweﬂ rcl. 62.500.00 €

._"‘w
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4.7 Wertermittlung - Miteigentumsanieil: 8% / 1737

6.7.1.  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(& & Abs. 4 ImmoWertV)

Vertahrenswahl Tiel jpder Wertermittiung ist ese lnEn mﬂgllchs.t mc:rk;’r

16 & abs | ImmoWerty) konformen Werl (cl.h, den mhﬁchmnllﬂm:ten Kauf-
prels in Oblicher Vertnuis!aﬂ‘]:m be:sl:lmmﬁn Larunc-
saitzlich sind zur Weﬂerﬂ*ﬂtﬂung dogs: V@rgl‘auchswafrver-
fahren, das Errmgs.warﬁﬂffﬂhren ﬁm‘&nchwerrwarfuh-
ren oder mehrere cﬁ&&ﬁ Verfahren heranzuziehen. Die
Verfohren sind nucfhc.‘er At ﬂé‘iWEﬁEfmFHthgmb
jekts unter Eefuckﬁch’ﬂgung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsvedshi bestahenden Gepflogenheiten und
der sonstigen ersh‘jr‘ﬁa oes Enz-ah‘ulls irskasoncens
der al_u' ‘i‘arfugung 51‘ehe.~nden I:bmegn zu witthlen.

Marktwerthildendes Verfahren Enisgmchenddﬁn Gepfluganhﬂ’ren im gewihnichen
,“*szhfrfhvefka{'vlﬂ der Yerkehrs-/Marktwert mit Hilfe
(€ Eﬁﬁi Er’rr:;:gswaﬂw-m:rtm'.uu arrmitialn, wei fr Grond-
31:’.;‘5!&3%& it e Nutzisorkell des Bewerlungsobijekts, der
4 mmﬂfﬁaﬁch -er.ﬂ-eii:i-s;!% Ertrog bel der Kaufpreisbildung
im Vﬁrdergmnﬂ itah’r

! l‘EJer Eﬂr-;::.gm*&p’r -Enrg:tﬂ sich als Summea von Bodenwert

N »::_;u\nd '-ﬂcrr;fr':lu figem Erfragswert der nuizibaren baulichen

O Anlogen. 1udem sind besondere objekispezfische
GrunH&tu':ksmFﬂkmule o berbcksichligen, insbeson-
cheri,

Abwelchungen vom nomalen baulichen Zustand
»infoige unterossener instondhaltungsauiwendungen
oder Boumdngel und Bauschden, soweait sie nicht
bereits durch den Ansofz eines reduzierten Erfrags
ocler gingd gekurzien Besinulzungsdausr berlcksich-
figgt sined,

wohnungs- und miefrechiliche Bindungen [2B. Ab-
weichungen von der markiGblichen Miste),
Mutrung des Grundstlcks fir Werbeowecke,
Abweichungen in der Grundst(cksgrofe, wenn Teil-
fi3chen selbststlindig verweribar sind.
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Sutrendes Verfahren

4.7.2. Bodenwertermittiung
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Lugdtaich wird gine Sachwerierrnitliung durchgeflhrt.
Doz Ergebnis wird jedoch nur unterstiizend for die
Errnittiung dos Verkehrs-/Marktwerls (dort 2w Beurled-
ung des Werts der boulichen dubstonz) hamrhgezcr-
ger. \

Das sachwerlveriohren DG-EIEI'I‘L\II'I'Q Weﬁ‘En’rIu:hen auf
der Beurteilung technischer Mamﬁaaia Dai&acth
wird cfs Summe von Bﬂdemvﬁrf tmd Werl nl_hli;'h-cler
baulicher Anlogen (Werd c:{l@rt-,?&buude* ::Sh!z'at sonstigen
Anlogen und der bumehéq%uBenqniﬁgeni emmittalt,

67.2.1. Emitliung des Bﬂdanwaﬂgst

Allgermeines

Unier B-Eﬂmkm-l:hilglmg u:?er Eﬂd&ﬂp&“&lsenfﬂﬂcﬂung bis

mrh%rtérmlmur@mﬂch’rﬂg und dles Verhdlinisses der

Mmﬁg e bnuLl:}krEn Mu!zungmhen i bweer]-
unesiDek und E?ewerll.mgmbj&k’r wird der Boden-

(¢ werT ZUMm WQITEFTHIHHJFIQSH}CNGQ 2809 2022 wie folgt

2 ge:.-::hcmf’

enchiiedungsbeitragsiieies Emﬂcmd

erschiieBungsbeiiragsfr
bing

Dovan sind fomean: .:1 hﬂhuulgn !
rmndsmcnsreuzd dnen| )
ﬂrschﬁeﬂungspmlrﬂgsfnm
a5 E-c:ulund ‘
erschieﬁwagbal‘mgw@ N
&s Freizeil E:ﬁl:ﬂung

Gelamwert aamt selbststandigen
Hﬁch&n | I\v 2 ~,. N ¥

. \ﬂrund’s@tﬁép‘ﬂﬁe

riteigenivmeanieil

Andeiliger Bodenwer! ohne objekispes-
fische GrundsiGoksmerkmale

Anisiliger Bodenwerl mit objeklspazifi-
gehen Gundsilcksmerkmalen

5 ~;'-EJ?D'&.UEI e * 90,00 €/m?® = 261.,540,00 €

440,00 m? = 22.50 €/m® = 9.900,00 €

2,906,000 m?

440,00 m?
13.507.98 €

3.344,00 m?
B2,000 f 1.737.000

13,907,798 £

13907 .78 €
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6.7.3. Erfragswertermittiung

Marktibdich erdelbare Erdriige , X\\J

nI e

Marktiibiiche jahrliche Netokalimiele \\\{\” \\\\ 4,999 68 €
:?\ R =
Anmerkiung  Mutz-
Bewirtschattungskosten |BWEK)
Verwaltungskosien
Instondhalfungsoutwendungen
Mietaustallrisike
Summe BWE®R - 158245 €
Jahricher Reinerlrag 0\\ > 341723 €
Bodenwertverzinsu ' -382.47 €
tanieils®, der den ki
ist / ohne hma P
Liegensc k
i
Resin scintedl def 303476 €
d Xy 0\:\\;«
Q esinutzu '__}ldai boulichen An- Z2.00 Jahre [geschiiz)
lagen x
Borwartfakior * 16,343
bei 22,00 Johren Resinutzungsdauer
und 2.75 % Liegenschaftsdnssalz
Varldufiger Ertragswert der nutzbaren 49.597.08 €

baulichen Anlagen

12 Sishe Mebanrechnung aul Seite 138
33 Bodenwerianteil, Belastungen nicht berlicksichtigt




Leite:

Akt 2353
Micht selbststéindiger Bodenweriantei + 1390798 €
Vardufiger Eriragswert des bebauten = 63.505.06 €

Grundsttcksteils

6.7.3.1.  Besondere objekispezifische Grundstickst ok
fragswerlermittiung »

Eeparoturstau,
Bauschaden/ Boumdangels

sumime der basondaren objekispezii- -4, 360,00 €

schen GrundstGcksmerkmale der Er-

frogswertermitiiung

Erfragswert insgesamt 39.145.06 €
rd. 52 100,00 €

6.7.3.2.

6732, ‘\Q m\nen@nung,\v%anungsmmn

M toustallisiko I E
% von Roheriraog 200 %
REoherfrag 4.909 A0 €

34 Siehe Neberrechnung auf Seite 139
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Akt 2353

6.7.3.23. Nebenrechnung Instandhaltungskosten

gty o

Roherrag 499968 € = @Q v

S
4.7.3.2.4. Nebenrechnung Repar gigcem’ Bau-

mdangel 33

== 10% wegari IShiencac nenBaNChiiging

Summe Reparaturstaw

35 Bine differenziere Unfersuchung durch einen Bouschadenssachverstéindigen wird empfahlen




seites | 122

Atz 2353
&4.7.4, Sachwerlermittiung
Sochwertermitiiung Der Sachwert des Grundsiocks I:allcf@m&ig aus den
|§ 34 immaWwerty) vordufigen Sochwerien der nuizbmm}:mulrﬂhan wnd

sonstigen Anlogen sowie ous cien‘g ,
vorlautige Sachwert des Grungdsticks argut:m:h durch
Bildung der Sumime aus d&mmjhul’gen &umhwerf der
bauichen Ankagen im. Elnﬂa des § 3b.L 3
gen sachwert der b-cn.lfmrrhuﬁanqnlt:gen und sons-
tigen Anlogen im Sin; ﬁsﬁ §a7 yrid dem nach den
§% 4D bis 43 v ermitielnden Emdehweﬁ
Der mmkfnngegﬁsﬂe e Sochwert des Grund-
' sicks engibt mn%:t.ﬂ:n M kation des vorlaufigen
Sachwerts mits &u‘mm nb;g}:fmazlﬁs{:h angepasten
Sc:n:hwarﬁgﬁw im Elﬂﬁ&dss § 3%, Nach MoBgabe des
§ 7 Absatz 2¥kann zl.ag@'ﬂjch Elnemmmnpussung
dunch mﬂ:ﬂk’rubht:hﬁfflq} oder Abmhluge erforderlich

~\‘:;D¢$§achwai"lﬂm% Gmn:ﬂslﬂ:zks arglhl sich aus dem

m@-’klﬂngapmﬂen v-::riﬂrﬁg&n—ﬁuchw&rl und der Be-

N rﬂcksmh#ﬁgmg w::manﬂlﬂner besonderer objekispesifi-
L-. ) mﬂwndstchEmmle des Wertermitiungsob-

o @
6.7.4.1, E@%chnung des Gehﬁi)ﬂewenﬂnteﬂs Wohnungseigentum
NF ?p@{; Lml::s HﬂUS 23\

F20.41
1984

lypbéschraibung ous dan MNommalhersfelungskosten™
des Bundesmindsteriums fir Rournordnung, Bouwesen
und St&dtebou. hier Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20
WE. Typ 4.2

Komekturfaktoren tir die Wohnungsaroe

ca. AAm2 WFIWE=1,10

ca, 30 m2 WE/'WE= 1,00

ca, 135 m2 WF/WE =085

Fomekturfakioren flr die Grendrssort

Einspdnner = 1,05

Dweisptinmer = |00

Dreispdnner = 0,97

Yiersplinner = 0,25



5 "‘ﬁi;s:}rnWada _

Sete:

Akt 2353
HNormalherstelungskosten 265,00 € / m? BGF
I Boasisjaby 2210 leinschlieflich Bouns-
benkosten in Haha von 19%)
Formaktur aufgrond der Bauweise Die dem Gebiudetypenblai Mehﬂmﬁenfimser mit

7 bis 20WE, Typ 4.2 entnomimensan &5{2;1 £ waar-
dernoul die Eigenschoften des Werimﬂlungmbjekh
unter Bnlbbezishung der Euunel;lerikﬁsien quf Ller
Grmdlage von mrrek’rurlnkmrenwe folgts ﬂrmMEI’r

die Grundnssart |hler Seasplnner) Lomekturfakior 1,00
die WohnungsgroBe (hier: 80,00 m?} Fomekturfakior 0.95
rrcinualier Rorekiurfokior Komekturfaktor 0,920 ©
kormekturfakior fr Drempel tarekturtaktor (.95

Komektur F&5.00 €/mv BGF"’ :

= £3518

£/m* BGF q

komektur aufgrund der Region Die Ragttm:dmamng tciei 0 en'ﬂii‘iﬁlmn Haormatherstel-
Iunhttrxlen Eigsm :ﬂuf der Grumﬁﬁge vOr regionalen

_“Kﬂmkhrmhtrawn B W

i die OrisgrdBe (hier 2.410) ( 'I;pnekh.ﬂ'tc:&h:rr 0.3 <

filr das-Bundesiand (hier E‘hemlcml:l K'::'rrﬁk’ﬂxlﬂh\ﬁl l{:ﬂ_

Pioiz) ot <

Eormekiun

63&13@"# BGF“‘D?E- *1.00 = &03.42 €/m® BGF

Em 12 ¢ BGF

Héhe von 19%}

)

Wer’renﬂnﬂungss{}cmﬁg

Ly

Hﬂumemnﬁiﬁx:ﬂm erlﬂrrmﬂlungis’m;}ﬁ- | 63,46
lag hmamﬁmhr- |ﬁm =K

l
NGMI’IEFSTEMHQSE&SIEH I'E'Inﬁtthllﬁﬁ A03.42 €/ BGF * 143,46 [/ 100 = 984,35 €/m? BGF
o fiehy] Eﬂuneb ﬁmﬂaﬂ in Hihe von 19%)
Huhgsshch’rﬂg

‘ Hersiel]urngswer’r das Gebiudes (ain- 118.963,67 €
schiisfibch Bounebenkosten in Hohe
vor | F5)

Hertellungskosten des Gebdudes am 120,61 m? BGF © 986,35 €/m® BGF = 11896367 €
Wertermittiungsstichtog

antallige. BGF Mormolherstellengskos-

fen

i — —

34 hiehe Hebenrechnung uul seite 144
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Ceraminuizungsdausr?® &0 Jakhre

Resinufzungsdauar 22 lakre

N

Altermweriminderungsfokion

Endsprichl der Wertminderung vor [Li-
near] 43,33 % der durchschnittichen
Hersfellungskosten (inkl. Baunabenkos-

fen)
Yorldufiger Sochwert
[Zeitwert der boulichen Anloge)
ANCD) \:\\
&.7.4.1.3. Besondere obje Hspeziﬂ‘sfgh’é Grgg;jﬂﬁc ksmerkmale
Sonstige Anlogen’® NOY 4 )
,gu' chu'n Teitwert
(& %
Al) “\\,; . \ \ )
Bauschiaden [ -misngel \,‘" | ﬁﬂ-&-nmi

summe der besonderen -;:.I:ueHs;qgﬂ{} 340,00 €

schen GrundstOcksmerkmaole idﬁf\ﬁe

Bdudewertermittiung] (
.f\g\

A 4326398 €
besonderen ahpekks;gaq' : \
sticksmerkmale 5

Jﬁ.? 4, 1“4 N Nabenrec:hnungen der Gebdudewertermittiung

&?\4141 Nebenrechnung Gesamtnutzungsdouer

& bis B0 Jotve
i 300 entsonachil & lahre
Auss!-:ru..r%i‘sﬁundud S entspiichl B Jahre
Aussialhuengssiondoed aus den MHE 3 enlgichl £ Jahre

¥ Sighe Nebenrechnung auf Selte 142
# Siehe Mebenrechnung ouf Seite 143
37 Siehe Nebenrechnung aul Seite 144
40 sieha Hebenrechnung ouf Seite 144
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6.7.4.1.4.2. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verdéngerung der wirtkchatfichen Restnutzungs-
dauer aulgrund der arfolgten instandiefzungen / Mo-
demisierungen und der Einfluss auf d{& Verkehrswerter-
mittung werden nachiolgend durgés@m‘ Hierbei wird
das Modell zur Ableifung der wirtsehafichen Restnut-
ungsdaver il Wohngebaude: t.qﬂer ﬁem&im:hhgung
YO Modermisiensngen g&mﬁﬁﬂrﬂg&g& 4 Sgtmw&r'mc-nf-
Enie Anloge 2 der Immuwm‘{izugrunde Q&I&gl

(Moliche Geseminulzungsdaiser
Unipringtiches Bagahr

Gepaudealter zum Weremitiungssiichiog

Du:hummrunu rﬂ:lmhn: 'u'ﬂfb:smfung l:!-cr
warmedGmmisng

Modemiskeaung der Fensiar und Aullenilren
Mockemaieiung der Lesiungisyieme [Shom,
{55, Wasser, A

Maodemislenng dar H

Warmnedtmmung der Aulemadnde
Mogemisiening von Badem
Mocdemisierung cét Innemnsbous, & B,
Deckon. Fulibbden, Treppen

e

L R = W B o]

gestaltung
Zuirmirmes
Modemisisnungsgrad o/

Y h;:rmﬂllche Resinutzungsdouer wird unter Be-
2 rtl::k figung des Baujohs, der Gesamtnutzungsdau-

N E:l dJEr Objekikonzepiion, der durchgefihrien Instand-

3 {Emmgs und Mmdanlmﬁmngsmuﬁnuhmn sowie des

1584
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&6.7.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Wohnungseigentum Nr. 2, ©G Links, Hau

Dach e
Fenster und Aulentinen
Innefradinge und -10ren
Deceenkanstnilicon
Sonildreinrichiungen
Heizung _
Sonstige technische Aus-
‘statfung

oo oOCoOOR
=

[alle Angaben in %)

En .

000

." : D.00 €/ BGT
Fenster und AuBeniren DO E i BOF
il e
Sl 0,00 €fm? BGF
Sanitareintchiungen I’ A &g&mﬁ
Sonutige lechrische mmu@%\ 765,00 €/m? 8GF

1\\\3 @ @& % 75,00 €jrme BGF
-\K\\;\ ‘\[\ = R4 \d "| Ausshathmgsslandond 3.00

&6.7.4.1.4.7. Mebenrechnung Bauschiaden [/ -mdngel?! - Ein-
zelaufstellung
= _E.Zn fishioncler Innenbesichtigung Horhrors .. 430,00 €
SUirmime A G000 E

4} Bne differengdierie Unlersechung durch einen Bouvschodenssachverstindigen wird empiohien



\;‘::_:‘J:I-!:FIJ]ICh
T fohne

&.7.4.2,

surnme Herstellungskosten aller bauli-
cher Anlogen

Berechnung der AuBenanbogen

Allgemeings

&00% ous 118.963,67 €
Baunabankostan (0,00 %

Herstellungskosten der AuBenaniagen
(inkl Bounebenkosten)

Gesaminuizungsdaser
Restnutzungsdouer tgeschu:l!z 'S

Alterswertmindernngsfakter
hier: Wertminderung vm&é»ﬁ:} T dEJT

benkosten

Herntellungskosten k.c:rs’renlmkl Eﬂm&e\ &

wcf'ltruflgen Sachwerle der
Anlogen

r‘n:tare objekispezifische
Gnmds’rﬂcksm&:kmﬂbe}

“::"“SMI’I'NTIE d

Vortdufiger Sachwert der baulichen
AuBenoniogen u. sonsfigen - Ankogen

Micht selbsistdndiger Bodermwertanteil

Vaordufiger Sochwert

Seite:
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AuBenanlagen [anfellig)

> 118,983,467 €
prezentual =

Die AuBlenaniogen wert:Qa \t‘fE.'l ‘-'Elﬁ%lﬂﬁbﬂ!ﬂﬂ Obijek-
ten in der Regel prazentual i ﬁ’{tﬂ‘;ﬁ der Herstell-
kosten veranschiagbune t:-eu'u::*:ksnfhf‘gl Die AuBenan-
logen des E-aw&:lungmbjekr%wwden it &,00 % cler
Herstellkosten bEWTeT ,1;

7. kﬂ?ﬂi’{

o @ ivm.ra £ C
N
‘\\y\ : 5::.:: . “:‘\5_\\:
| ﬁﬁ}Jmme

- 4,396,950 €

J.454,70 €

ALAZIFBE

3.454.70 €

13,907 F8€

&0.984,66 €

127
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Akt 2353
6.7.44,. Anpassung an den GrundstGcksmarkd
[§ & Abs. 2 ImmoWertV)
Iuschlog f Abschiag Die aligemeine Marktonpossung: st»e:lurc:h Muﬁlplptu!l

on des vorldufigen Sochwerts Ghee besondere objek-
spezifische C#un-:wu::ksmerkmale it maﬁ;ehm&
fifischen Sochwertfaktor: d@;h’zu!ﬁhmrt wad ergibl
den murt!mgepusst&nu\uﬂﬂuﬁgenéqchw&d Mach
tMafgobe des § 7 ﬁ.‘m Elmqum’r"ﬂ‘kunn musitdich
Marktanpassung l;lurﬁh\mc:rﬁ;fﬁtlﬁcﬁe Iu- oder Ab-
schiage erordedichsein. 0o

Koulpreise vergleichbarer ﬁ‘éfjafmlﬂungmtqak!e oh-
ne maaﬂm{m&k{spgﬂﬁqﬁe Grurdsticks-

merkmicle ﬂggﬂn am ! rml'rlLa.u&gsshr:hfr;:g ruirgd -
2,1;%5 T beach&ru:i}s@ﬂerrmﬂ&l‘l‘m wortufigen Soch-
L "‘:~\: AT O

Varaufiger Sochwert des Grundsticks . o
insgusamt (ohne Berdcksichtigung de-r“ Ny
besonderen objekspezifischen Grun::k
sticksmerkmale)

> (G 40.986,66 €

-1.219.73 €

Objektspezifisch angepassier 4‘
Sachwertfakior 2
[Hier Markikomekiur -2:,5}51 '5} 2

3 \ ( 2 ~ . I‘-‘; - ‘ ;
Markt qngmﬁmr»m%rr -::lasJ:IE.-— NE 59.766,93 €
bauten Grundsiocks @qamrm 3

\\‘_

C:bj&khpezlhsgﬁe Gmnd&ﬁjqkmrim
le der Suchwgﬂemw!ﬂun:g (L

360,00 €

markd ung\ep-ussier Eﬂbhu%r’r dEs 5% 406, 9:3 £
Gruru;:tslu::ts AN

QD
Gmﬂhdﬂtgr ﬁu:',mﬂeﬂ rdl. 59.400,00 €
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4.8, Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 82 / 1737

4.8.1. ALs
wahl des Werlermittiungsverfahrens

[§ & Abs. 4 ImmoWertV)

Vearfahrenswoahl Ligl jeder Wﬂﬁanﬂlﬂlung iﬂ\és, eln,en rr'rﬁgh-:hi’r marki-

|6 & Abs. | ImmoWaerly) konformen Wert [d.hi t:iéﬂ #mhrs:h&mﬁchsfen Kauf-
preis in Ghlicher Verkﬂuiszeﬂ] bl bealﬂﬂmen Grund-
safzlich simdl zur Wﬂﬂﬁ!ﬂ'ﬁﬂﬂlmgﬁﬂﬁ M’ergleu.‘.hsm e iver-
fatwen, das Eﬂrﬂmrhar‘f@‘}éﬂ das Sachwerlverfah-
ren oder metrers dieser Verlthren heranzuzienen. Die
Verfahret gnd nach e At des Wertermittiungsob-
ekt un’rcrﬁamc-kmchﬁgqng det: mgewbhnllchen L
schaftsverkehr I I:nﬂsmhénden Ge;:lﬂogenheﬂen wnd
der stﬁﬁhgren Umilﬁr‘rde des Einzelialls, insbesondere

,udEI“M“'JErfugtjl:[g 5'rahem.'iﬁh Daten, 2u wahlen.

riorkbveribidende: Verfahian L_}\' mfspfa-:h&nﬂ der Gewlngenhaten im gewdhnlichen
' "-‘.f'-“’G&s.-:tths#erkel'lr ist der Verkehrs-fMarktwert mit Hife
- des EﬁrIagsweﬂuerffqhﬂns u ermittein, wail fir Grund-
5111:}33 il der b{uimmkell des Bewertungsobjekts, der
mrsik'rhl::h-:h em@lbc:r& Erirag bei der Roufpreisbildung
J(im 'u'md&[gund ‘steht

or DenEﬂmgswaﬂ argibt sich als Summe von Bodenwert
und vardufigem Ertrogswert der nutzicoren boulichen
A\mﬂgen Ludem sind besondere chjekispenfische

[ ﬁi}ltrndsmck:rnﬁkm-ule U bericksichligen, insbeson-
dere

Abweichungen vom normalen baulichen fustand
infolge unferassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Bourndngel und Bouwschidden, soweil sie nichi
bereils durch den Ansalz eines reduzerten Erfrags
oder einer geklzien Restnutzungsdauer bericksich-
tigl sind,
wohnungs- und mielrechtliche Bindungen [2.B. Ab-
weichungen von der markiibliichen Miste),
Mutzung des Grundsticks fir Werberwecke,
Abwweichungen in der GrundstOcksgriBe, wenn Teil-
fisschen selbststindig versertioor sind,
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Stotrendes Vertahren

Lusiitdich wird eine Sachwertermittiung durchgefihet,
Dias Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fr die
Ermittiung des Verkehrs-/Marktwerls (dort 20t Baurtei-
ling des Werls der baubchen Substgrujaherﬂngem
Qen.

\

Das Sochwertverfahren I::::lsw:-:rr m‘v‘?asenllfﬂheﬁﬂul
der Beurteilung fechnischer Mf:.r{qnule DarS@thwerr
wird als Summe von Eﬂdenm,ﬁlnd wWert nafzbarer
baulicher Anlagen (Wert qetﬁebﬁlqd\e -der sonstigen
Anlagen und der I:n-gmﬂqhe .Au Eehhdbg&n] armittall.

Bodenwertermittiung

. 4£.8.2.

&.8.2.1.

Ermittiung des Ender‘l'ﬁ%{@a |

Allgermeinegs Llnl“ér Barﬂtksmhﬂgur'qg der ﬂﬂdenpim;entmtlung ks
rr\}\'ﬁfpérmfmlﬂlungjssh-chm!g uﬁdde:-. Yerhaltnisses der
Muﬁ} der boulichen Nutzung: awischen Richtwert-
L stiﬂtﬂwﬂ Bewedungsobiek!, wird der Boden-
N “wert zym Wéﬁ&mlﬂun\ﬁsshchmg 2809 2022 wie folgt

2.904,00 m? * 90,00 €/m? = 241.540,00 €

Ers-:hlbeﬁungsba*mgsﬁ'eta}\ﬁemed E@ﬂm;};f , (€

ung NG

440,00 m? * 22,50 €fm® = 2,700.00 £

Davon sind Iﬂneﬂﬂﬁi‘n bﬂt;*.qu’?gn ‘

. {.‘;runcﬂs’rtlcks’rgﬁ‘iu‘zumdmﬂ N
Ers::hlreﬂung&baﬂmgsfrak r
&5 Ec:ul::u]d \9) A

emchm@gﬁaa!rﬂg}w
a5 Fral.n;eﬂ Em::-iun::f-_\_‘_ 3

2.506.00 m

440,00 e

Ges}'ﬁmmeﬂ g:neg\m::h’r seloststdndigen 13907 98 €
! \\ \
Grundﬂ eksgr:‘jEEr 3234400 m?

Miteigentumsantai
Antedliger Bodarmwer! obne obekispes-
fische Grondstlicksmerkmale

Anteiliger Boderwert mit objeklspeafi-
sehwen GrondstOcksmerkmalen

87,000 / 1.737.000

13.907.98 €

1390798 €
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6.8.3. FErfragswertermittiung

rarkidblich ezielbore ErfrGge

o o

N “
NS N
Morktibiche jGhrliche Mettokaltmiste NG _;Qk, 4799 4B €
Anmerkung Die Barechnun n{@b\ut} un&%ﬁnﬂﬂchen wirde
WA i Hh&tﬂf&\ ) \~
&) NN
N &
Bewirtschaoftungskosten |BWE)
Verwaltungskosten
Instondhaltungsoufwendungen

Mistausfallisiko
Sumime BWES (G - 1,382 40 €
Jahricher Reinerfrag \‘\\l\ 341723 €
& -
Bodernwerivezinsu -~ 38247 €
tante#s, der den Er nzu
ist / ohne Belostunigen] <.
Lisgenschoftsz F * Bodd
d (N AN
P & L £ ,,_
Hehaflrﬂ& | Lﬁ&r‘g_,;_,_. flg=, 303476 €
no 9 ) AN
* o \\\i’\ D ‘L )] A :
R “@lgungsd@ﬁﬁr boulichen An- 22.00 Jghre [geschiizt]
“=Ba i " 16,343
el 22 00:dahren Restnuizungsdover
und 2,75 % Legenschalsrinssatz

bBaulichen Anlaogen

Hicht selbststéandioer Bodenwerian el + 1390798 €

12 Bghe Mebenrechriung auf Sefte 150
43 Bodenwertondeil, Belostungen nicht bericksichtigt

I
|
|
Vordufiger Brirogswert der nufzbaren 49.597.08 €
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Vordufiger Erfrogswert des bebauten 63,505,068 €
CGrundstDcksteits

6.8.3.1. Besondere objektspezifische Grundsfucksmmkmﬂla der Er-
tragswertermittlung

Eeparaturstou,
Bouschdden/ Baumdnige oy T

Summe der besonderen objektspezifi- 4. 380,00 €

schen Grundsibclemerkmale der Er-
tragswerferrmitiiung

59,145,006 €

Ertrogswert insgasamt
red. 5%, 100,00 €

[

\\

68.3.2. HNebenrech nuﬁgﬂﬂ der Erl'mgs'-ﬂ.-'ertﬁrrﬁﬂ'rlung

‘A» l\. \ '

29841
296,41 €

597 %
497968 €

M‘gbeﬁrachnung Mietausfalirisiko

lahresicherrag € Kosten wm Jnh&fhhnﬂ-
% 79,

ik 4599568
\.:‘\‘W'.r&fauﬂ&lrlslﬁﬁ 99.99 €
o VOon Rcrherlr-::lg 200 %
Roherirog 499948 €

44 Sehe Hebenrechnung oul Zalte 151
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6$8.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten Py

Waohnen - GHes 32 Jahre

Instondhaliungskosten
% von Roherlrag
Roharfrag

6.8.3.2.4. Nebenrechnung Rep el

45 Eine differenzierte Untersuchung duwch einen Bauschodenssachverstindigen wird empfohlen
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4684, Sochwertermitiiung
Sachwaearberrmittiung Der Sochweard des Grundstocks J;:;Iﬂairﬂch aus.den
(& 34 ImmoWwerty) virlBufigen Sochwerfen der nuizbclr&n bmﬁlﬂh\&ﬂ und

sonstigen Anlagen sowie wsﬂaﬂ Emdenweﬁ Dexr
vondufige Sochwert des Gmneﬁru::ks t;\'iglhfsu:h durch
Bildung der Sumrme aus, ﬁﬂ:(ru::-ﬂauﬂg\m‘ﬁnchw&rl clear
baulichen Anlagen uﬁ{r‘:ﬂ& des §736, dem vorldufi-
gen Sochwert der l::ﬁtm:hen ,ﬁuﬂemnlugen und sons-
figen Anlogen im. S!{‘Ir'fe des & Q?und derm nach den
B% 40 bes 43 20 a(ﬁmﬁahdenﬁgdenwal
Dzr rntlrk’rungeg-nﬁle vﬂmﬁuﬁge aachwer! des Grund-
stiicks ergithl sich durch Mutiphkation des verliufigen
Sadﬁmhﬁﬂ* emam@si E1sp&ilﬂsch angepasstan
sachwertfakior im Sinie des § 39 fnch MaBgabe des
B 7 .ﬁt?&]h 2 kafn tusditzich-slne Murklunpussmg
~::~a!;ll.m:§h mmklhﬁﬁgﬂ'ie - m:im .ﬂ-.i:m:h&l:lge arforderlich

D Sac hw@lttdas Grmgsﬁisfﬂ-:‘ks ergibit sich aus dem

) murkimgﬁpusﬂgn um‘[t:uﬂg&n Sachwert und der Be-

N mckmchhgung vm‘ﬁﬂndener besonderer objektspexzifi-

m&m‘ﬁunthMmmmle des Wertermittlungsobs-
) ;a -

6.8.4.1. E@'e{: hir ung des @e\haudewerm nteils: Wohnungseigentum
Mr.\iﬂ OG Rﬁmhts Huus 23
l‘\ \ S

\ ‘»‘l

120,41
124%

Iypbeschreibung aus dan  Nomathersiellungskosten®
des Bundesmenisterrums fir Roumordnung, Bouwesen
und Stadtebouw, hier: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20
WE, Typ 4.2

komektufakioren fir dis Wohnungsgrofe

co. 35 m2 WEWE = 1,10

ca. 5 m2 WFWE = 1,00

ca. 135 m2 WF'WE = 0,85

Fomekturfaktoren fir die Grondrissard

Eirspdinner = 1 .05

Dwespdnner = 1,00

Drelspanrear =097

Vierspdnner = 0,95
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Marmalhersbellongskostents FA5,00 € [/ m?® BGF
i Bosisiahr 2010 [einschiieblich Boune-
benkosienin HEha von 19%]
Eorekiur oufgrund der Bauweise Die dem Gebdudetvpenbioit Mehl“\fﬂﬁﬂ&nhﬂuser il

7 o 20 WE, Ty 4.2 enlnommenen &BU £m® wer-
den auf die Eigenschaflen des Wmi‘&ri‘nhllunmu-bjek'rs
unter Einbeziehung der Euunebﬁ@c‘mren aif der
Grundlage von Knrrekiurfuk’rﬂgen e Iﬂlg‘r eﬁmﬂel’r

{ -' et
AV

clie Grundrissart [hiar: ) Farakturfakior 1,00
die WohnungsgrdBe (hier 80,00 m?) komekturfaktor 0,95, 5
manweier komekiurfokior Komekturfokior 0.92

Eorrekiurfakior fOr Drempel Eomekturfokfor L'I' ?5 )
Komektur 745,00 €/m? aﬁf "\I 00 @:ﬁj 92 0.95 = 435,18
€fm?® BGRV <
\,\,
o () . NN
komektur oufgrund der Region Die Eéﬁ?amhs-émg ﬂ&r 50 arml lsiten Normalherstel-

Iunﬁskﬁﬁlen a@&l':gi (s (4]} de-r Gmht:ﬂuge won regionaten
Kig:rekiurlakrlnren (=

((

.\

fir che OrtsgroBe (hier: 2.410) (C 3 Knrmﬁbkfm D?S
fir das-Bundeslond (hier; Ehanlqﬁﬂ\ Kmrakﬁﬁukmr Hﬂ -
Fialz) < N Q S
Korrektur

Nﬂrrnultha‘IEIIungsk-::rsTEi\% E::smjuhr 6'1}:3{3 Ea’rﬁ’ EGF

2010 (ainschileflich Bguﬁabeﬁmﬁeﬂ in

Hehe von 195} ()™
N\

™ W

W‘enermlfﬁungisht:\htug u[, N

lhe.ﬁlellu }us’rer} [einschiied- &03.42 €/m® BGE* 163,46 f 100 = 86,35 €/m® BGF

ms en in Hihe von 19%]
_ unm‘sllchrmg
He:s’relluﬁﬁ‘swal des Gebdudes |ein- 11826367 €
schiieflich Baunebenkosten in Hahe
wor 19 5]
Herstellungskosten des Gebdodes am 120,46 m? BGF = 984,35 €/m? BGF = 118.9263.67 €

Wertermithungsslichtog
antaiige BGF* Normalherstallungskos-
ten

48 Siehe Hebenrechnung ouf Seite 154
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Gesaminuizungsdousrd’ & Johre

Festnufzumgsdousers 22 Jahre

Allerswearirninderungsfokior

Entspricht der Wertminderung won |Li-
near| 43.33 % der durchschniltlichen
Herstellungskostan (inkl. Baunsbenkos-

ten) ot
Vordufiger sachwerd 4387398 €
|Zeitwert der boulichen Anloge)
&£.8.4.1.3. Besondere nbjekhpez{ﬁmhe Gruhﬁsiucksmerkmml&
\{\_\, \\ NN

QI % vom Eei‘_ v

NN W\

Sy AN ":\

N © :
Bouschaden f -mangel*t LL":"\\:Q‘\'\ : & -4 'Eluﬁﬂﬁ@ﬁ
—_— \-9 W‘ﬁ‘vnm Immm
\\ ) _1:\:; N
Summe der besonderan abjekhpéﬁ;ﬁ W) ANy 340,00 €
schen Gfundslﬂi:hsmerhhqla;( Ge- . [P
br!:ud:z-wﬂr'llea'mlﬂlungj \_:.\__ ‘1\}1‘:‘3\\ R
) ‘\\Sj‘*' R T
VorlGufiger Gebiu wert inkl, der NE 4326398 €
besonderen obiskispefischen @:rm‘ld s
stocksmerkmale \Q\ ) Y, ?f' ~ A\
i '\\ \j-\ . Q-.

NS
V

1y
\l\

y \ N \Q‘;ﬁ-i .B.d. 1.4.1. Nebenrechnung Gesamtrutzunasdauer
O )
{Gesu'nlntl\aae\%daum aus den HHE &l b B0 Jabre
.*.Ui.ﬂﬂ”:.ﬂ'rgﬁ"!h’{ﬁﬂdﬂlﬂ 3,00 antsorichi &0 Jahra
Avs|athungsstandand 5,00 gni=archi &0 Jahre
Augslatbomgrslandarnd aus ded NHE .00 entsgrchl £0 Jahre

& Sieha Mebanrechnung ouf Saite 154
& Siehe Mebenrechnung ouf Seite 155
49 Siehe Nebenrechnung aul Seite 156
50 Siehe Mebenrechnung ouf deite 156

1136
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6.8.4.1.4.2. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verddngening der wirtichaltichen Restnutzungs-
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen [ Mo-
dernisierungen und der Einfluss auf dié Yerkehrswerler-
mittiung werden nachfolgend durg&ﬂeﬂt Hiertel wird
dais Model zur Alleitung der wmmﬁﬁchan Eesinul-
ungsdauer fir Wohngebaudaumiter Berdcksichligung
von Modermisierungen gemai-aniage 4 Sachwertricht-
linie: Anloge 2 der Imn'u:rw-emf 1ugrund& @elag’r

Obfche Gasaminulmmsgscoosr & Jahra
Unsprlinglches Baujohr
Gebdudactier 2um Wertemiilhngstichiog Jahre

Madernisier eife mmtm ruw Fans PnkeE
Dochernewenng nidiive Veresserung der S o

Warmedammung

Mogermisierung der Fenstar und AuBenilnen 4 =
Mogemigerung der Ledfungssysterme [Strom, 2 Q)
s, Wasser, Abwasses) N
Modamisierung der Heimungsankgs
warmmaddmmung der Aullenwancio
hbacEmisisrung Yon Badanm
Modemisiening ces Innendausio, . 8.
Dieckan. Fubbddean, Treppen
Wesenfiche vVerbasserung der Grundriss- 0
gestciung S\
Surmrme

\_ 4
N

oo

%
1
o oooo

Kodemesenunoiaracd oy

Y Die witfschaffliche Restnutzungsdauer wird unter Be-
ricksichtigung des Boujahrs, der Gesaminulzungsdou-
B der Objekikonzeplion, der durchgefihrten Instand
' *“ﬁ&lzungs und ModerisierungsmaBnahmen sowie des
Besichligungseindrucks ouf 22 Jahre geschitzl,

19&%
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4.8.4.1.4.3. Nebenrechnung NHK 2010 zu
wohnungseigentum Nr. 10, OG Rechts, Haus 23

25
Dach 13
Fenster und Aubeniiren 12
Innemwiinds wad liven 10

Dreckenkansinuktion 11
fubobden 7
Sonflirennchiungen ¥
et : .. B
mﬂgamhnhmm 5
atatiung -

jolle Angaben in %)

191,25 €

Doch

] -, PEASEime B
Fensier und Audanbinen PLED & fmt HGF
inmerwdnde und -fuen TESE i BGF
Deckenkonshuklion B4 15 € /" BGF
Fusdinhden 5355 £t BGF
sanitareintichiungen 6885 £/m* BGF
Heizurg Sl €t BGE
Sonsfige rechneche Ausslotfung 3535 €/ BIGF

FES.00 €/m? BGF
300

) M :?\ Lmun sonstige Anlagen
| w g g g

Nebenrechnung Bauschiden / -mdangels! - Ein-
zelaufstellung

Bezefchoung. : i . - Tuzugednen dem AN Wen
=« 10 % wegen fehlander Innenbesichiigung A 3E0,00€ Sondersigenium 40,00 &

SUFTTE =4 340000 €

21 Bine differenzierie Untersuchung durch sinen Bouvschodenssochverstandigen wird empiohlan
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6.8.4.2.  AuBenaniagen {anteilig)

summe Herstellungskosten afler bonli-

11896347 €
cher Anlagen r

Berachrung der Auenaniogen

Allgemeines Diie huﬂenunlc:gen werden b&'l vaiglﬂmhtmren Objek-
ten in der Regel pmzﬁntuﬂi it 4%t3i'5;ﬂ’ﬁﬁder Herstell-
kosten vﬂrmmmuﬁﬁhé ﬁck:m:ﬁﬁgl Dig Aulenan-
bogpen des Em!u@aﬁakla& mrﬂan il 6.00 % der
Herstellkosten bﬂwarlel NNY

Y ? 13? EE !Efi"

H00 % aus 1 TRPE3.47 € | T ‘
Baunebenkasten 10,00 % = Y mg 78
Herstellungskosten der AuBenanlagen | \ Y:Bﬁl S0 E )
[inkl. Bounebenkosten) ) 2 (e
CGesaminuizungsdauer ED DEI :R:lhre
Restnutzungsdauer [geschiizt) ] :EETE}B lahre
Altersweriminderungsiokior. N o 4 3960 €

hier: Wertminderung vor 56,00 % der <
Herstellungskosten km?e ""lnkl Bnung_
benkosten o NN

Wert der Auﬁang@&w insgesart o (L) 3,454,70 €

Eumhflé der v:;:rfﬁuﬁg&n Sachwerte der 43462308 €

h}umrﬂhenﬁrdﬂgen
~__\|ohne I::Lesdhdm‘e objektsperifische
““ﬁmu‘:ﬂsléc;ksrhﬁrtm::lle]
Vordufiger sochwert der boulichen 345470 8

Aullananlagen u. sonstigen Anlagen

Michl selbsistandiger Bodanwerianteil 13.907.98 €

Vordufiger Sachwert A0 TR 58 €
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&8.4.4.  Anpassung an den GrundstOcksmarkt
1§ & Abs. 2 ImmoWertV)
Luschiog [ Abschiag Dier allgemeine Marktanpassung ist dbrch Multiplikati-

on des vordbufigen Sackhwearts nhneb‘es@nd&;& objekl-
spezifische Grundsticksmerkmole; mﬂﬁem objekispe-
rifischen Sochwertfakiar dmchi\:}fuhmn unigl ergibt
den marktangepassten mri:‘.‘u.nﬂgeh Sﬂ-:hwmt Mach
MaBigabe des § 7 Abs. 2 ImmoWerty h-::nn Iusmzll-:h
Morktonpossung curch mt{kiﬂblrche Iu E-!.'.IE'f Al
schiisge erforderich sein, N
Kaulpreise vﬂrqlalchbt;:tef Waieﬂnlﬂlhmgmbjek’re oh-
ne besondere objeklspezifische Grandsticks-
rrerkmake: IIE'Q'Eﬂ oy Wﬂrrcfmﬂﬂgngsshch’rﬂg furd -
2,00 % ubwmm des em‘nﬁe!ien vorfufigen Soch-

Vartufiger Sachwert des Grundstiicks
imsgesami {ochine Berlcksichiigung der
besonderen objekispezifischen Grund-
sticksmerkmale)

GO, 64 €

Objeklspezifisch angepasster PN\ =\ 121973 €
Sachwertfoktor AN Qo )
[Hier Marktkomektur -2,00 %)

tarkt ongeposster Suﬂkweﬂ dé; be- >
bauten Gnmdstucks msgﬁst:m1 (2

59764693 €

Ezbjek’r_t.p&ﬂfmh&\'ﬁnkdstdtksmﬁkmn-"‘- 7).
le des Buchwgflehwlﬂung

-360,00 €

Markt UHQE’RUESTEF Smdzhwéﬂ -::Iles 5940693 €

Gmndhﬂ,-ttks NN
A )
Gﬁg{ﬂﬁf&f sﬁ;jﬁ?eg&ﬁ rd, 5%.400,00 €

{ \ \
AT A ) WL
T N b \ \
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4.9. Wertermittlung - Miteigentumsanteil: 80 / 1737
Auvuswahl des Wertermittiungsverfahrens
& & Abs. 4 ImmoWerlV)
Verfahrenswoahil Tiel jedar Werterrmatliung ist s, einén mﬁgllchs’r mcrk -
1§ & Abs. | ImmoWertV) konformen Werl (d.h. den wurﬁs& lichsfen Faui-

preis in Oblicher Yerkautszeit) :eu t:térﬂlmmw Grurlci—
séifdich snd zur War’rarmthgng das Ver@lﬁr&r&wa{wg-
fahren, das Erlrﬂgsw&rlvaﬂﬁh'&n ﬁcgﬁqmwenveﬂuhr
ren ader metrens dLB&ar*MaﬁurﬁenhE}ﬁmuaehen Die
Yerfahren sind nuchﬂéim# des Wer’tﬁn‘u!‘ﬁungmb—
iekis unter Berﬂck:qch‘ﬁgung d&(\lm gewihnlichen Ge-
schéttsverkehr I‘ehende &Ei:}ﬁﬂgenheﬂen und
der sonstigen Ufr“{sﬂilnde t;ié'g elfalls, insbhesondere
der ng vmuguﬁg slat]ﬂr'rdah Dutem zu wiihlar,

rarkbveribildendeas Verlahren Enrgp;achend der E}apﬂn-genhﬂgn Im gewdhnlichen

Geschiftsverkehr st der Verkehrs-Markiwert des Be-
\.‘weﬂurlgsgrunﬂrﬂucﬁs mit Hilfé des sachwertvertahrens
-y enmitieln, we well derariigs Objekle tblicherweise
5 ¥ Eniglung vorEriitigen, sondem zur [perscrili-

-?‘;}‘::'- cher oder Mckgabunﬂ&nen] Eigennutzung be-
2 s’rlmrﬂ?ﬂl_m

nm}su:rmarh}é?fnth bowier Im Wasentlichen auf
~eler Bmw\nuh)ﬁg technischer Merkmale. Der Sachwert
;v-.jj X wird als Summe von Bodenwert und Wert nufzbarer

: I:na:luig'.ber Anlagen (Wert der Gebaude, der sonstigen
ﬁnlugan und der baulichen AuBenanlagen) emmitlel,

141
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6.9.2. Bodenwertermittiung
6.9.22, Ermmittiung des Bodenwertes
Algemeines Unter Berbcksichligung der Bﬂﬂer‘mﬁe‘nlwmklur@ bis

um Wertermittiungssfichiag uﬁdﬁlﬁs "-l"arhﬂﬁﬁfgses der
Malle der bouvlichen Nutzung; h'-'iSﬂ"lE-"l'l Richteert-
gruncstick und B-awaflungmbiakr 'wirdm: Boden-
wearl Zurm 'l.ﬂ.l'errmmlﬂurngsshﬂhibg EE. 09, 2&22 wie falgt
geschdizi . N

erschiiebungsbeifrogsireies Boulond

erschiicBungsbeifrogstreies Fredzeil Erho-
lung

Dovaon sind Ionen dem bebauten
Grundstdcksteil zuzuordnen
enchiieBungsbeifragsirei-

&5 Boulond (C
erschileBungsbeifragsfrei
s Freizeit Erholung

Gasartitwe dat Mk smbmmnﬁ@m u.;__f’:':“' 12.501,55 €
Fichen DD P
Grundstiicksgriiie < 3.346,00 m?

80,000 [ 1.737.000

Mirmgemummméﬂ )
12.501,55€

12.501,55 €
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6,93, Sachwerlermittiung
sachwertermittiung Der Sachwert des Grundsticks bildet ﬁ-:ds aus den
& 38 ImmoWerlV) vorfdufigen Sochwerten der nutbur,snbaullchen i

sonstigen Anlogen sowie aus dem Eﬂﬂenv{erthﬂer
worlduhice Sockwert des Grundsh@ﬂ e:rgrt:al\:.uch durch
Bildung der Summe aus dem vordufigen E-::lchweﬁ der
boulichen Anlagen im Sdl'IH'E &&s £ .38, J;‘Ien‘i“'-'-::lrimﬁ-
gen Sochwert der bau Auﬁena@a@en undd sons-
figen Anlagen im Sieng.des’§ 37 urid dem nach den
§5 40 bis 43 20 ermitleinten Badenuwer,
Crar mﬂ{kmng.-apﬂis['& vorléu &Q&Suchwaﬁ des Grund-
sidcks engibi 5|-:l?1 r\iurch Mumgmmhnn des vorduligen
Lochwerts m]tﬁlr'ﬁem Dhtakﬁp‘mll'mh angepossten
mchwefﬁmml' i 5|r1|:35 des § 3% Moch Malligabe des
E7 ﬁ.l::mt\ﬂmnn ﬂﬁﬂhﬂ& eing Mﬁxk‘rﬂnpnﬁung
m@;\h tnmtlubﬁchazm uﬂ-ar .Afa.m;*ﬂuge erforderich
seire
~:;.DE|*\.§uchwer1 ﬂﬁs Gnmdsﬂir:ﬂ*erglb’r sich ous dem
m;:lrk’rung&pussien vcﬂﬁ_u!igen sachwert und der Be-
:ﬁcks&chﬂg&mg vmhﬂqﬁlener besonderer objekispazti-
(« A ',' xherﬁr{,wndsruq_gsmaﬂcmwe des Wertermitihungsob-

&530. Eﬁmchnung des Gehﬁud&wermntedx Micht ausgebautes
DG‘hﬁ" 5-Haus Eﬁ ﬁ}us kialler 15

104,21
1747

Typbeschreibung aus den , Normaihersteliungskosien®
des Bundesministeriums fOr Eaumordnung, Bawwesen
und Stadtebaou, hier: Mehrfaomilienhauser mit 7 bis 20
WE, Typ 4.2

Korekiudaktoren fir die WohnungsgréGe

ca. 35 m2 WEWE= 1,10

ca. 50 m2 WFMWE = 1.00

ca, 135 m2 WF/WE =085

Komekturiaktoren fir die Grundrissort

Einspanner= 1.05%

Dwaspdnner = 1,00

DreispOnner = 097

Yienspanner = 0,95
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Mormathesiellungskostens? 765,00 € f 7 BGF
im Basisjahr 2010 [einschlisBich Baune-
benkosten in Hahe von 19%)
kormekiur aufgrund der Bouweaise Oie dem Gebdudetypanbloh Mahﬁumenhﬁusm it

7 b 20 WE, Typ 4.2 entnommenen }'ﬁﬁﬁﬂ € wer-
den oul die Bgenschaften des, Wﬂﬂemﬁl’rllungmbjetls
unter Einbezenhung der Baunebenkosten anif cler
Grundlage von Kmf&khﬂﬂktﬂl’ﬂﬂ wie !algf eﬁ-ﬁrﬂarl

die Grundrissard [hier! fweispanner) Komrekturtaktor 1,00

die Wohnungsgrdie (hier: 47,76 m?#) Forekturtaktor 1,00, )

manueller Korekiurfokior Koraklurfakior 0,63 mgeﬁ 'Famanc!grh Innenaushon
RKomekturfakiar fir Drenypel Imrrﬂk’rurfﬂkl-:-rﬂ '-’.-'*.5

Korrektur 765,00 €/m? BGF f"| 462,43
€/m? BGRY( ff\“
Komrektur aufgrund der Region Dl E‘hgrﬂnulmﬂmﬂg der 1 emﬂﬂsﬁen Mormalhersiel-

Iungskbsf&nﬂﬂt:i asf de:r 'Gfuh-:fnge Yo regionalen
EQ{TEHL!TUHTCH'EH

\ \ \ =

fiir cie OrtsprtsBe (hier: 2.410) Kmag{u;fr:lﬂnr l:l,‘?i

flr dos-Bundestand {hier: Hhmnluﬁd > Kmatlurfc:k’rﬂr Im -

Fialz) R "\

Korrekio

' ‘fsqgj.qa ﬁ;.pi%ta@f' 0.95* 1,00 = 439,31 €/m* BGF

Nﬂnﬂulhersreﬂum;skﬁsle&nn Bﬂslslﬂ}\( : ‘43?;:1_]\"\35},:[;&1 BCF
2010 (Elrﬁcﬂleﬂlmh\ﬁ,ﬂummntwan i X
Hishe van I"?E; N \

Bqupremnﬁem am Wﬁ"t&ﬂ‘mﬂlqussﬁﬂh- 143,34
Iﬂg [|m kﬁs]uhr =

ostan [einschiied- 439,31 &/ BGF ® 183,44 7 100 = 718,10 €/m® BGF
‘Q;Ih;:h Bc:unelg&nlm?:.fm in Héhe von 19%)

~:;»_:.‘_;~E;m Wer‘t&m’itﬂiungsshcm oG

Hmst&llungiweﬁ des Gebiudes lein- THA3LETE
schlielsch Bounsbenkosten in Hahe

wvan 19%)

Herstellungskosten des Gebdudes am TO491 m? BGF* I 10 E/m* BGF = T533587 €

Wertermitthingsstichiog
anteiige BGF Normalherstellungskos-
ler

—

52 Siehe Mebenrechnung aul Seife 184
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Gesamtnutrongsdouens? &0 Jakrer
Eestnulzungsdousr 22 Jakhre
Altersweartminderungsfakior 4771021 €

Entspricht der Wertmindarung von {L-
near) 63.33 % der durchschnifilichen
Hestellungskosten [inkl. Bounebenkos-

ten}
Vorlaufiger Sachwer ) AT arezssse
{faitwert der boulichen Anlage) <= 0/
. 6,9.3.1.3. Besondere -::rbjemspemﬁic\he Gmhaﬂtucksmerkmmle
\"‘J t'\\
\,‘;) N ': >
Bouschiden / -mangel® 1;7"“‘ gmm}f
\? e 'E. vﬁnﬁeﬂwer’c
\\\ ‘ =) : ?:._‘:
N N d( e
Surmme der besonderen -::bjek’rspezlll-- e SINY N\ -2 760,00 €
schen Grundsticksmerkmale [der GH- )
béudewertermitiung) ) N
YorlGufiger Gebuudemchwerhm! der 288566 €

besandersn ﬂb|aktspeuﬁ5ﬂ“1
sicksmerkmale <

6%3\!4 ¥ ;N%Eén[gq];}gi%gen der Gebdudewertermittiung

14.14 Nebenrechnung Gesaminutzungsdauer

Gesqnmuawsdms}m den bl 40 bis 80 Jove
hmﬂhifmgﬂ{qndl:;\:\ 3.00 enhpricht &0 Jahre
5,00 enlspricht 810 Jahre

hmsm!tw;ﬁ“sstundwd oy diom MHE 3,00 eribigricht &0 lahre

1 Sighe Meberrechnung auf Seite 143
54 Simhe Meberwechnung ouf Seife 144
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6.9.3.1.4.2, MNebenrechnung NHE 2010 zu
Nicht ausgebautes DG links, Haus 23 plus Keller 15

AuBerwinde ; = ;
nac ) 10 :
Fensler und AuBentiren (e
Innenwinde und «iren ANEA100
Deckenkansinlion 1 100"
fuw ' Fa Q‘% 108 Q
Sorilaennchiungen 9 N Qo
s B 15
T @

|alle Angoben in %)

rasonis
191,25 €/m? 8GF
99.45 €/m? BGF
¥1.80 €/m* BGF
ToS0Em® BGH
B4,15 €/m* BGF
53,55 €/m BGF

Aulerwdnde
Ferstar und Aulientinen
Innesrsinds und -foren
FuBtdden
Sanfdneinrichtungen ; : BELAS €/m7 BGF
Helnxng - : £/ B &1 A e BT
Senikioe technische Ausstatiung : 200 E T 38,25 €/m® BGF
P00 £fm® 0GF
300

= l\nl‘ P~
_693.145: " Nebenfechnung Bauschaden / -m&ngels - Ein-
J\Q}Q e UISSIONG

N L;. r' p ¢

55 Eine diferenderte Untersuchung durch einen Bouschodenssachverstandigen wird empfohlen
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46.2.3.2. Aufienanlogen [anteilig)
Summe Herstelungskostan aller bauli- 7533587 €
cher Anlogen &
Berachnung der AuBenanlagen prozentual \\\\»\\* ;
\'\
’ \
N

Allgemeines Die Aufenanlagen werden bep v&@mcﬁbﬁr&q\bbﬁk

ten in der Regel prozentual mﬂiﬁ. bis 8% der Herstell-
kosten veranschliogh und beric I:su:hhgl e AuBienan-
lagen des Eewarlunqggb‘b)ﬁés ww it 4,00 % der
Hesstellkostan bawe?mh =
\\Q\ @, ‘“3:
400 % aus 75.335,87 € \3 013,43 € \Q\-

Bounebenkosten 10,00 %

Herstellungskosten der Aufienaniogen
finkl. Bounebenkoshen|

Crasaminuizungsdauser
Restnutaungsdover [geschalzd]

Altarsweriminderungsiakion \\ )
hier: Wertminderung von 54,00 ﬁerr &)
Hermstellungskosten I-:c:s‘ren |r1|¢L» June- . -
benkosten . N

Werl der AuBenaniag \” | 458,50 €
,\5\‘\"-\\ & 1\\\\
e \\ ;\:.\ )| .
63&\‘3\3 Zﬂmmmenfﬂisung der Sachwerte
( \\ ) & \\ 2
5umme\détvnr1uu Eﬁﬁomchweﬂﬁﬂar 27 475,46 €
I::u::ul[t:hen Anlcigen
oh% beschdam\bhgak’rsp&aﬁm
O\ G dsfhc(g\sqm}:\rndei

T Vo Euchw’r der baulichen |. 458,50 €

AuBenaniogen u. sonstigen Anlagen

Hicht selbsistdndiger Bodenwertanieil 12.501,55 €

Yorldufiger Sactwest 41.585.71 €

147
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4934, Anpassung an den GrundstOcksmarkt
(& & Abs, 2 ImmoWertV)
Iuschlag [/ Abschiog Cie allgemeine Marktonpossung ist l:il.il‘t\h Mulhphknlu-

on des vorlauligen Sachwerts ohned hﬁsbrrﬁere okjekt-
spegifische Grundsticksmerkmale: nﬂ’riﬁém obhjekispa-
dfischen Sochwertfaktor ﬂmchmm{u&n ursed ergib!
den marklangepassien vmiﬁuﬁgan Suchw&t Mach
tMofgobe des § 7 Abs. 2 ImﬁW&rW kum:mulfm:h
Markionpassung durch mdttldbﬂu:he m—\ader Ab-
schifige edorderfich seirl, )5 NN

Koufpreise vargiachWEEh&rm!Hunﬂgmmﬂkm oh-
ne besondearns nbjakfsﬂézlflsche\{.‘;mﬂsm:ks
merkmale liegenam: Wertermitiiungsstichtag rund
0,00% ubw&::ﬂmhi:l des mﬁb\ﬂenen vorlaufigen Sach-

Vardufiger Sochwert des Grundsiocks 41.585.71 €
insgesamit ighne BerOckschiigung der
besonderen objekispegfischen Grund-
sticksmerkmcle)
Dhjekizperfische Gmnds’ruc.ksn'rerk.rﬂ \3;_3‘: -2 FeD 0D E
le der sachwertermitiiung i
3882571 €

srundsticks

rd. 38.800.00 €

Gerundeter Sachwert”

448
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&.10. Wertermittiung - Miteigentumsanteil; 80 / 1737

&1001.  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(§ & Abs. 4 ImmoWerltV)

Verfahrenswahl et jeder Wertermitthung ist E:s, Elnen mé@%hﬂ k-
[& & Abs, 1 immoWertV) konformen Wert (d.h, dEH\WEf'IISChE'Iﬁmmn kaut-
preis in Oblicher Verkaulszelt) 2u beslimmisn, Grund-
sétzlich sind 2ur Werltermitiung dos \?ﬁrgau:hmemef
fahren, doas Errragawaﬁberfﬂhzeu dos Sachwertverfah-
rery ader n‘uef‘u*&fg dieser 'n.-"af\fr‘_‘fh{an herarmzuziehan. Che
Verfahren sind. ﬂqﬁ\h der Al des Werlermittlungsob
jekts un’ra\nﬁa(tﬂ” eksich L.ing‘l:iEf im gewdhnfichen Ge-
SCh':H?E'-’EM be&’rehtg:tﬁen Gﬁpﬂngenheﬂen g
cler scﬂ%en Umnstande des Enie{laﬂs inshesonders
cler mm%rfugung 1+eham:ian Ecrfvan 7u wihlen,
P
tarkbwveribitdendes Verfahren \’Emsprechend den Gepflngmhe:len im geswdhnlichen
(€ T&}Eschﬁfh\tﬁrkehns’r der Verkehrs-/Markhwert des Be-
‘ -?‘;:j:.;?“werfuu\gagundshm mitHille des Sachwertverfahrens
foal ermlughﬁ il :dewmﬁga Objekla Gblicherweise
nlc:hh'ur Emelwlgwbn Erfrdigen, sonderm zur [persianli-
l.:hgn oder machgebmderpenr Eigennutzung be-
?mlmr‘n! slnd

O Dﬂiﬁﬂcﬁmwmﬂkmn basiert im Weasentlichen auf
der Bayrfeilung technischer Merkmale. Der Sachwert

‘ Mfﬁgls Summe von Bodenwert und Wert nutzoarer
Sbaulicher Anlagen |Werl der Gebéude, der sonstigen
Aftogen und der baulichan Avlenanlagen) emmitfedt.
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4.10.2. Bodenwerlermittiung
&6.10.2.1, Emmittlung des Bodenwertes
Allgemeines Unter BarDoksichilgung der Ec:dan{:i:eisen’rwcmng bis

zum Wertermitilungsstichtag urd des Verhalinisses der
MaBe der baulichen Nutiung zwischen Blchbwer-
grundstiick und Bewertungsoblekt, wird der Boden-
werl oum wmﬂrmlﬂlqngﬁm}hmg Eﬁﬁ@:lﬂ wie folgh
gaschaiz:

efschlieBungsbeitragsireies Bauland

anchlieBungsbeitragsireies Freizeit Erho-
Iy

Diovan sind Tonan dam bebauten
GrundstOckstall zuvordnen
arschliefungsbeitragsifred- (C
es Bauland o
enchisfungsbaitragsine-
es Freizeit Erhalung

Gesamtwert der nicht mlbﬁs@sﬁrgaﬂ ~ 12.501,55 €
F&chen ) -
Grundsticksgrobe 334600 m*

Mltegentumsunléh 80,000 / 1,737,000

.ﬂ-.n’feﬂ'ger Bnqanwer'r {:mrm (c{bjakﬁp&zh -~ 12.501.55€

Anla-lllg&r Bo-c!-ar-méarf mﬂ -:]bjEkT‘.!ip-Bz.‘ifl— 12.501.55 €
.lrchén Grunds]ﬁqk’&merkmd&n




7. Verkehrs- / Markbwert

rMarkiverholten

Die summe der Grundstocksanteile

betragt

fusammenstellung

Miteigenturnsonbeil: 8% § 1737
Mileigenturmsanbail BF [ 1737
Mileigonburmsanteil: 23 1 1757
Miteigenturmsonbell 8% / 1537
Mileigentumsonbeil: B% § 1737
Miteigentumsonilal B0 1737
Miteigentumsanteit B0/ 1737
Mitelgentumsonbel: 13 1737
Miteigenlumsonted 17/ 1737
Milemigenlumsontei 13/ 1737
mMileigemtumsondait 14 1737
Milsigentumsonbait 14 ) 1737
raitelgenhsmaonteit 18 1 1737
Milsigenhamsomilei 13 ) 1737
Mileigomhemsontai: 20/ 1737
Miteigenhemsantel: 230 1737

Verkehrs- | Markiwert

mﬁlelgenfumm‘ el

Welschbil’g‘;,‘_ ’
Walschiﬁﬁtg :
Welchbilio ¢
welichibilig
n:;-ﬂtfteTsr:ﬁme
“nWeis::hl:ﬂIg

ttt“*##i‘elscshbm"ﬂ

Welschbilig
Welschibilic
Welschbifig
Welschhilli
Welschbilg
Welschiiflig
Wealschibilig
Welschbillic
Waelschiilii

13.900,00
13.900,00
1 4.500,00
13.900,00
13:900,00
12,500,00
12,500,00
F080.00

E'PID.EHJ\

2.0ER00

7. mw \\, . a-1z;t.m§\
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In ginzeine Teilgundsticke oufteillbore Grundsticke
mif der Nutzbarkeil des Bewerlungsobjekls werden am
wWertermitiungsstichtog Oblichenveise.au kaufpreisen
genandell, die sich an der Summeder. Emzelweﬂe cler

Grundstickuontele f:rr]&nherm

444, 4670,00 €

3% O

7.3r0.00
3850,00
£ 1 2000
120,00
R 720,00
5.920.00
832000
T0ADL O

for dert An’ren an dem gemeinschaftlichen Bgentum

des Crundsiticks in 54298 Welschbillig, Von Btz Strafle

2932

89,000/ 1.737,000

89,000 / 1,737,000
93,000 / 1.737.000
89,000 / 1,737,000
£9.000 / 1,737,000
80,000 / 1.737,000
80,000 / 1,737,000
13,200 7 1.737.000
17,000 / 1.737,000
13,000 / 1.737.000
13.600 / 1.737,000
13,400 / | 737,000
17.500 / 1.737.000
13,200 / 1.737,000
19.700 / 1.737.000
23,000 / 1,737,000

151




Gemarkung

Flur [ Karte
Elurstlck

Wertermitilungsstichiog

Verkehrswert / Markitwert

Armearkung

Seite; 248
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welschbilig

2
[0

28.0 2022

444.670,00 € &

Das WE‘ﬂﬁﬂ'ﬂTHL?ﬂgiﬂb-_lEl:lvhJﬂdﬂ von Imir t:@isn::hlugl
Dos Gutachien wurde unhec I'WEH‘IEI I:.Bthlng und Yer-
anhwortung erstell.

Ich versichere, dass. u::h dm Gul-:m’rﬁen unparteisch,
ohne Rijcksicht gt Uingewdhriiche oder persdriiche
Verhdltrisse und ohne gigenes ihteresse am Ergebnis
nach beﬂemwlssm unﬂ\Gemssenm!uﬂ&I habe,

Die B&w‘mung erfﬂlgdfe i i dmﬂ Aufhc:ggebﬁrf dlie

Authggkbenn uﬁd\ Gr den ungﬁgﬁbanen Iweck,
Em Hafiung gegeniiber Deitfen wird weder fir die

gﬁime E.awmlmg nuch lﬁr‘iaﬂze dlaraus bemommern.

L._f*lE.na Verngifti St Verwertung durch Dritle st
nur nui‘\tneuhar rEF hen Genshmigung gestatiet,
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NUTZFLACHE

HAUS NE. 23
Kellergeschoss

Fellar 3 3510 * 1,400
Keller 4 3,510 * 1575
Keller ¥ { 3510 = 1.480

- 0410 * 0550 )
Keallar 10 510 1510
Keller 15 2260 * 3510
Keller 16 2260 v 2510
Keller 24 22245 * 3510 SRNN
Keller 25 3760 * 4,510 R b :
Keller 26 2,885 * 4,510 N AT 0N 5 1242m

keller 27 3010 * 4510 (@) @ R = Barm
Keller 26 30+ 4510 -,»;:, ~ N\ A = Bum

Keller 29 5135 * 4500 o R raledr = 246w
Kedler 30 3,760 * me AN =09 = jzE0me
Kellarflur { 1,510 * (@730 ). )

+ 1,265 :*-jﬁ 510 j 087 = j7.40m*
Kelierflur | 2&5 8,510 | 087 = 1044
Treppenhaus KG 459% g%7 = 1191w

'Hzml f 097 = 900m

Mutzildche KG HCIU}*HI"

= 823 m
t—- = ———

Du:hgml:hﬁﬁ {¢ )} W)
Spew:h:‘-}rﬂ? (a1 B.S107R/5,130

SN0 4 9,885 ¢ 4510
- 8510 2720

R lu‘

N - 98Rs = 2,120 ) ! 0,97 = 47,76 m*
Speicharao [ 8510 * 5130
+ B85 * 4,510
- 8310 = 2,120

- o885 = 2,120 ) . 0,97 = A7 76 P

ﬂﬂ}ﬁche O Hows Hr. 23 gesamit = 9L Lo m?
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HAUS NR. 22

Kellergeschoss
Feller & 2290 = 3410 »
Keller 31 2,590 * 3410 s

7.57 m?
8,57 m?

NutzlGche KG Haus Nr, 22 gesamt

16,14 m*

NutzfiGche gesamt N3 = gﬂl?n'r“

BRUTTOGRUNDRISSFLACHE

Kellergeschoss 17,490 * 10,240 (@4 AN N2 = 17%00m?
Erdgeschoss 17.490 = 10.240 "{ﬁ;:.x“il:; / SN = 179,10 m®
Obergeschoss 17,430 * 10,240 T - = 179.10m?
Dachgeschoss 17.490 * 10 240° AN L e = 179,10 m?

Bruttogrundrissfiache Haus Nr, ?@i:gétumi }_}::*-:fl’jj{_— = 7N&640mt

HAUS NR. 23 AN N -
Kellergeschoss j 220,490 * 19240 o) = 209,82 m?
Erdgeschoss {j}'f:’;' ?ﬂd‘m‘ 10,240: = 982 m?
Obkergeschosi- 20490 * 10,240 = 9827’
Dachgeschiass> 20450 ¢ 10,240 = 209,82 m?

Y _ 0 YN N
Bruttagrundrissfiache Haus Ne. 23 gesami = 83928 m?

T Kellergaschioss 19,490 * 10,240 = 199,58 m?
Erdgeschoss 19,490 * 10,240 = 199,58 i
Obhergeschoss 19,490 * 10,240 = 97 mt
Dochgeschoss 19,490 * 10,240 =  199.58m?

Bruttogrundrissflachs Haus Nr. 22 gesamt = JP8.32m?

Bruttogrundrissfidche gesamt = 235400 m*
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Anteilige BGF
BGF gesam 1737 5 VFarF

235400 m?

Ifd. i, ME-Antel
ag
a9
73
av
a9
a0

B - B - S 0 T S /U R XL S
Sy
=
Lad
]

- ol
-
T
o o

NS ‘ ‘:I‘:.x“il:; , NS = 2372
1738 . = (¢ o= 17-89 i1
]?13?‘\“ : A\ » o, = 24.70 12
: “) = 3L17m?

= 102020 m*

S —
LA I Lk
] kI Ln
Ty, My Ty Ty Ty Ty Ty T Ty Ty Ty Sny Sy

-

N
\

) AT,
Aufgestell: Speichiar im JOni 2022«
ol . ‘ (¢ vv . \’ <
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8.3. Mietauskunft

N
e \

> ~?%\hFld1q wioh

4,94 519

[P [

u..-“dmmmmﬂwﬂﬁmuﬂaﬁm&tmmﬂm*mﬁﬂwthdr—m

e ah Enlaabiien herleienn. KLaidi o mdykch, S Angabea Higtaplegl U st relie
“‘T"‘ﬂﬂuﬂwmuulhw &ilighen e RLwmriets Lazil, wolse! = um fic Wolrssagamprbigniaraclveds in den Sukdien
L) ALV BT RECRa — plze Gur hAchaRIohe FATa Ol PupUTATREH ini e B Geadibiusg de finge seeie Esargrangen wisd

A AR PHELHLER BLLWETL bmerden i i s SLITR AR IR PUEIEN Sl 6 St far e M igieg ludn e srpesends Dorhuhaiiudeis
BEaget el 815 Hickrraades Bir B cidt i B3 eshlaiaen ond don Srilchea Geeariouimchnit degrvn i, Auf div Gruidape Ser wasdpeasoien, rol
il dul E14ER SIARELTEN BaCkbag o misdan Plletiplegeldabes vorde iR Vil T BB TN R B89 DR R ug #aisdrerk, welomed

evkaarnen
ol pit SUbLE und GAmering an niee Fistigieg ol A%t ea il vAtE.

Helandn

L]
mmmm&mw Deutschiant, Ml ForsiBong vnd Baraburg B0 Behsin, bl iin o nd el Galr, Havvtaeg St
1. Comppntar 20ED
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8.4, Dbersichiskarten

Stadt-/StraBankarte Falk

Halatab {Im Pagierdck): 1110000 |
Awtdearwng; B, 708 mox 1000 W ==
o 1.008m
Etadi- & Sirelonk ol Vil o [Efna el (R gurrag 6] @AREnLaT lili mai 1% Butbliranson.)
[= L3118 ] wid v Pl e beg. THe Eatpagneraliage ikdet OpenGirentiieg. Die Bacts s dH b, dy Bahsnrg,
wid dis Nerh Irfrastadin die Bhal, D Kacks b fdchendcchend A Dootichianid vor wird wrd hlmiﬂlml-lmﬂlﬂlmvﬂ.
Bic Karle del i civrean Fagpal gonobet weeden, Dl Live s ovnlaial e Wevke M gung v T s cawin i n m
Aphagn et Taslg i nligarangen usel dereh Weadipailihe o diarch Breligir chis.

Dakarqualls
BIATEDUADNT Gt b T, FIG Stands 3033

1466
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?. Literoturverzeichnis und Rechisgrundiagen

g.1. Verwendete Lileratur zur Werermittiung s
S
KLEIBER Verkaheiweramiliung son Gandsticken SN2

Kommarior und Handbuch zur Ermitiung \whw:fh&n [Wear.
kehrzwartan) und Beleihongewerlen mms\:umﬁghmkw
tung unter Barbcksichiigung der immoWedys N

digital. 2022, AN

Reguvis Fochmadien Gk, K, = & ),
\\‘\kf\i," \\_

KLEIBER Mharkfweerieemitiiung noch im w )
Praxiskammmeniar 2ur Vs ‘bhmé mm;r Gn.nmru::ken
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