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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

GUTACHTEN
tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

Bewertungsobjekt: Gemischt genutztes Gebaude Wohnen mit Gewerbe (Sports-
bar)und ein kleines seitlich angebautes Nebengebaude

Zweck der Gutachtenerstel- Zwangsversteigerung »

lung:

Grundbuch- und Kataster- Amtsgericht Hermeskeil, Grundbuch von Mandem Blatt 1994,

angaben: Ifd. Nr. 1. Gemarkung. Mandern, Flur 34;: Fiurstuck ‘152/4 Wirt-

schaftsart und Lage: Gebaude- und Fremaohe Hauplstralse 9,
GroRe: 1.412 m?

Derzeitige Eigentiimer: Frau Anonymisiert N
Auftraggeber: Amtsgericht Trier RN N
Aktenzeichen: 23 K6/24

Wertermittiungsstichtag: 20.08.2024

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetﬂ)u ch) fur das mit ei-
nem-gemischt. genutzlen Gebaude Wohnen mit Gewerbe (Sportsbar) und ein kleines seitlich an-
gebautes Nebengebaude, in 54429 Mandern, Hauptstraie 9, gelegen im Grundbuch von Man-
dern, Blatt 1994 Ifd. Nr. 1. Gemarkung: Mandem Flur: 34, Flurstick: 152/1, Wirtschaftsart und
Lage: Gebaude- und Freiflache, Hauptstrae 9, GroRe: 1 412 m? wird zum Wertermittlungsstich-
tag 20.08.2024 in Hohe von

637.000,00 €
ermittelt.

Raunheim am Main, den 15.11 2024

Austertigung Nr_ 2. Diasas Gutachlan enthalt 40 Saeiten und 1 Dackbiatt mit 7 Anlagen mit Insgesamt 48 Saiten. Das Gutachten wurde
in 3-fachar Ausfarbgung erstellt, davon ein Archivs tuck fur maine Uniarlagen
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[ve Sachverstandige hal an diesem Gutachten emnschiieBlch Anbang und Folografien ein personkiches
Verwertungsrecht Das Gulachien wurde nur Bir den Aufiraggeber und den angegebenen Sweck
erslalll Deses vorliegende Gutachien darl ochne schriffiche Genehmigung der Sachverstandigen nichl
reproduziert, verwertet, verwendet, modiiaert, wetergegeben, veroffenticht oder ubersetzt werden
Samliche Rechie sind vorbehallen, Des Gulachien darf ohne Eiilligung der unbar saichinenden
Sachverstandigen nichi gefrennt werden. Eine Ausierigung des Gutachtons wird im Buro archeviert
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1. Zusammenstellung der Wertermittl ungsargahmna

Zweigstelle; 54296 Trer, Klaus-Kordel-Siaba 4

Wertermitiungsshchlag: 20082024
(ualitatsshchiag: 20.08 2024
Ortstermin. 2008 2024
Objokt Gemischl genutzies Gebaude
Wohnan und Gewerbe (Sporisbar)
Bruttogrundiiache aller Gebaude: by
Gemischt genutztes Gebaude Wohnen und Gewer- e
be (Sportsbar). 766,00 m* BGF oo
Nebengebaude 36,00 m* EGF\:_: $0" o
Gemischt genulzies Gebaude Wohnen und Gewer - AT
he (Spoartshar), N
Waohnflache: 466 62 gww Q\\\\\
| Mutzflache 1 15 5(} m QP
Gemischl genutzies Gebaude Wohnen und Gawer- \\\ =N '\'\3,*
ba (Sporisbar) W
Fiktives Baujahr ’LEE”E ok \\
Gesaminu tzungsdauer |80 Jat JEJ'II'E \
Resm utzungsdauer: ;\ !IiEI =
: \»
‘ufnriauigﬂ Sachwert o N ﬂmlﬁh_
sSumme d. subsidiar 2u barumﬂmhgendﬂ?‘\\\- mv_ﬁg@gﬁ
Grundsiucksmerkmae S e iy <
Marklan gepassler vorlaufiger Sachwerl . 635,060 68 €
Sachwert: (Marktwert) , “:\ SN __636.000,00 €
S N
Vorlau iger Erfragswert. JO Lp b 69730316 €
Summe d. subsidiar 2u hﬂfuﬂ@c@hgan@u oo, Y - 8073031 €
Grundsiu manarmegg \\E _ S CEETIEE
Marklan sstar vorlauiger llraggﬁﬂ X ofe,
Eﬂmmﬁaﬁﬂt@@ (i o E 637.000,00 €
ARV ~ = \1*\
Verkehrawert Prﬂ;\ 3 J) 7, 637.000,00 €
f\ N o RN
Bodenwerl - NN SN
_Abgeleileter ‘Bndanrﬁl‘r&ﬂﬂ SO 448,49 e’
Gy WBETM@Q ) ) = 1 ‘12, m
deiteter Bodenwert 68 467 68 €
i\ L:l\ \\\\\ N\ A\ \\x?}
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Az: 23 K 6i24: Gemischil genutzies Gebaude Wohnen mil Gewerbe (Sportsbar) mit emem klainan
seitich angebautem Nebengebaude in 54428 Mandern (bei Hermeskail), Hauptsyafle S

2. Angaben zum Gutachten

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Beweartungsobjekis: fu bewerten ist en gemischl genulzies Objekl
Wahnen mil gewerblicher Nutaung (Sportsbar) und
ein kleines sestlich angebaules Nebengebaude

Adresse des Bewertungsobjekts: Haupisiralle 9, 54429 Mandern
2.2 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Auftraggeber: Amtsgencht Tner

Auftragsinhalt, Verwendungs- Swangsvarstesgarung
wack:

Derzeitiger Eigentiimer: anonymisiert
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragaahmci:lung

Qualititsstichtag (Bestand und 20082024 N
Zustand): O~ s

Wertermittlungsstichtag: 20.08.2024. AN
Tag der Ortsbesichtigung: 20 032@24 RPN !
Teilnehmer am Ortstermin: Am 2008 2024 in- der Zesit v Bﬂ{i um 935 Uhe

ciﬁhachmtandlm selbst nebst Mitarberter Herr
Sven Carsten Steinamﬂr M Sc d Wirtschaflswis-
“mnsf:haltﬁ: {Assistent) |

Umfang der Besichtigung: | Da keih Eiritritt qewahn wurde, wurde die Gebaude
A% nuryon jauen bﬂmmhgt
Ende der Recherche: . (" »‘515 11.2024

24 Dhjahthezuggnafﬁ h&ltsunturiagan urrd Auaku nfte

wwmmittlunmruhﬁiugan ) = ﬂwg&aelzbum in der Fassung der Bakanni-
und Llharatl.r. NS N\ & ';j_maﬂwng vom 3. November 2017 (BGBI | S
(A oho3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Geselzes

_ L% vom 20 Dezember 2023 (BGHI. 2023 | Nr. 394)
nh) Y)Y geandert worden sl
N, S o Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fas-
IR sung der Bekannimachung vom 21 11.17 (BGEIL |
e 2017, 3786), zuletzt geanderl durch Art 2 des
AN Geselzes vom 03 07 2023 (BGBI. | 2023, Nr. 176),
- Varordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittl-
222 ung der Verkehrswerte von Im-mobilien und der fir
die Wertermitthung erfordedichen  Daten  (Im-
mobilienwertarmitiungsverordnung — ImmoWerl-
V) vom 14 07 2021 (BGBI. | 2021, 2805),
Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilien-
wertermitlungsverordnung  (ImmoWWes tV-Anwan-
dungshinweise — ImmaoWerlA) vom 20 08 2023,
Betriebskostenyarordnung (BaetrkKV), Erlagsan am
25 November 2003 (BGBI | S 2346, 2347),
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auletd gaandeﬂ durch Art d des Geselzes vom
1610 2023 (BGBIL | Nr 280) Inkrafttreten der
letzten Anderung vom 16 10 2023 (BGBI 2023 |
Nr. 280),

- Bundes-Bodenschulzgesetz (BBod-SchG), vom
17 Marz 1998 (BGHI | 8 502), zuletzt geandert
durch Arbikel 7 des Geselzes vom 2502 2021
(BGBI | S 306),

- Birgerliches Geselzbuch (BGB), i dar Fassung
der Bekanntmachung vom 02 ﬂ1g@§eq‘,ﬂrﬂﬂi I8
Artikel 9 des Geselzes vom wm 2024 (B@m
2024 | Nr. 240),

- Lmdaigmndammmmm Hhemimﬂ Flalz
2023 (letzte Verofientichung),
Landesbauordnung: Rheinland- P?ﬁz fLBaJD: n
der Fassung _dep - Emntmﬂung YOI
24111998 (GVBL S 365), die auletzt durch das
Geselz vom 2812 2022 (GVBI S 403),

- Wohnflachenvercrdnung: WoFIV) vom 25 Nov-
ember 2003,(BGBI.| § 2346) <.

Geselz aur Empagng won Enarge und zur Nul-

2ung. mnauﬂmm Energlaﬂ\air Warme- und

Kalleerzeugung in- Gﬂba,nclﬂﬁ {Gebaudeenergie-
gmtz GFE}WH mmmm@m 1S 1728).

"tlammmamm Vom 41 01 2024
daa\mﬁamm Trier vom

] 7/
|

Von der Auftraggeberin wurden 'Elr
die Gutachtenerstellung folgende

Unterlagen zur Verfligung mtﬂfl:
N\, Eﬁmluss dﬂ@ﬁg‘i‘i‘tﬁuﬂ‘lmls Trier vom
ONN dady 2024,
Fiir die Euhchtunurgm\mmu wur- < k N \AUEII.‘IE\CH‘ leamlmtskat& Regionalkarta,
den folgende llntilqﬁm, ~Erku nd— e LiE schiafiskarte und Orthophoto / Luftbild, vom
ungen und Inmmn einge- " 0208 2024,
holt: % - Auskunlt aus dem Baulastenverzeichnis vom
N v 18108 2024,
Bodennchiwertauskunft vom 06.09 2024,
' Grundbuchauszug vom 9 08 2024
: Urkunde d. Notars brgl. emes (Geh-, und Fahr-
\ | ) re ch tﬂﬁ:l.

Baupianungsrechiiiche Auskunit vom 09 08 2024,
Altlastenauskuntt vom 06 08 2024,

Machnchiiches Varreichnis der Kullurdenkmales

02 0B 2024,

Recherchen zum Baupréessindex Bund,

- Recherchen der Baubeschraibung und des Bauplans
aus BAZ012/0813, Bavunterlagenauskunfl vom

02 08 2024, ohne Erfolg.

Auskunfi iber ErschlieBungsbaitrag vom 11 09 2024
und vom 06.09 2024,

Auskunfl des Schomsiainfegers vom 02 08 2024,
Anlasshich des Ortstermins angefertigle Folos
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Von der Miteigentiimerin wurden
folgende Unterlagen zur Verflig-
ung gestellt:

Urheberschulz:

Mieter oder Pachier:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Alle Rechte vorbehalten Eine Vennelfaltigung oder
Verwertung durch Orilte st nur mit  schrifthcher
Genehmigung gestattel

kaina

Durch den Mitarbester wurden folgende Tahgkeiten
bei der Gulachlenarstaliung Mrmgsl‘uhrt
- Uberprifen der mullng‘lmdﬂac‘ﬂg der Wohnflache
und der Nulzlachen,
- Anfertigen von Photos, o0
- Entwurf Grundstucks-, undﬁahaudgbﬂsmmlm“

Die Ergebmisse dieser. ratﬂkﬂa'fﬁl\wdm durch die
Sachverstandige - aif - Richigkeil -und Plausibilitat
uberprift, wo mﬁmm erganzl, und fur dieses
Gutachten vﬂ:wmdal &

ﬁ-ﬂwmtm:ﬁutrﬂ‘m Steinacker
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3. Grundntm:iu hesnhrenhung / rechthnhe Gaqehenhmtﬂn

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

3.1.1 Grofraumige Lage (Makrolage)
Bundesland: Fheinland-Flalz

Landkreis: Trier-Saarburg
Verbandsgemeinde: Saarburg-Kell

Ort Mandern liegl im Nalurpark Saar- Huﬂsmﬂir. Dier
Ortstesl Miederkell an der Ruwer liegl zu_einem
klesnen Teil auf der Gamarkungfmw.‘ildwﬂﬂe{ Zu
Mandern gehoren auch die Wohnplatze, Fs:u'ﬁthms
Kiink, Unterste Mihle und Ulmenhof -

MNeben der Ruwer ist an Hml!gwm&am noch der
Burkelsbach etwmnmﬁmrt der “die  Unterste
Mihle speiste und -:Hmh d&n Haﬂnlm Mandem
flieiat

Demografische Struktur: Stichlag des ﬂsaa.enem
Mandarn wmai 884 Ej.n
auf >
Eremm‘m der Gamrﬂama vm?a 45 km? ergibi
sich .eine Bevdlkerungsdichte von 3691 Ein-
Wﬂhﬂﬂ'l‘l pro km® und i:fﬂ“ﬂ] 034 Fatz aul der
(Liste der afm.dichtester | besiedellen Gemeinden in
= der Bundesrepublik ﬂeq‘hmmd Damit ist
Manderi.ene Sladt mil garmgew Besiedungs-
dichte™=im Jahr.2022 gab es in Mandem 2
i Dﬁm slehen im gleichen Jahr 11
W '[qdaslal.lﬂ gegeniber Das Durchschnittsalter der
~“Einwohngr.yon Mandem betragt 46,10 Jahre und
YO liegtodamit Uber dem bundesweiten Durchschnitl
von 447 Jahren. Beauglich der Altersstruktur lassl
sich’,die Bevolkerung von Mandem wie folgl
\ ahmlen

ng st der' 3112 2022
er{Stil:ld 3112 2022)

Unter 3 Jahren. 18 (mannlich: 9, weiblich: 9)
3-5 Jahre 21 (mannlich’ 10, wesblich. 11}
8-9 Jahre: 28 (mannlich: 18, weibhch' 12)

-
L
L]
-
L
-
-
L]
L]
L]
-
-
L]

50-54 Jahre

10-14 Jahre:
15-17 Jahre:
18-19 Jahre:
20-24 Jahre
#5-29 Jahre:
30-34 Jahre.
35-39 Jahre:
A0-44 Jahre:
45-49 Jahre’

48 (mannlich
24 imannhch;
16 (mannhich:
38 (mannhch;
38 (mannhch:
44 (mannlich:
63 (mannhch:
51 (mannlich:

60 (mannlich
81 (mannlich

! Hirwais: Sichieg dar Datararhabung st der 39,12 2022, sowait nicht andares angagaban

gt de ambichan Eimaiung das Vamsiederungsgrades

a2, weiblich: 16)
11, waiblich: 13)
B, weiblich: 10)

21,
18,
21,
36,
21,
i,
3,

weiblich;
weiblich:
waiblich:
weiblich:

waiblich
weiblich

weiblich:

17)
149)
23)
27)
30)
29)
44)
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Az 23 K 6/24: Gemischi genutres Gebaude Wolnen mil Gewerbe (Sporshar) mit emem kleinen
seifich angabautem Nebengebaude in 34429 Mandem (bel Hermeskeil), Hauplstrae 9

55-59 Jahre. 88 (mannlich 52, weiblich: 36)
60-64 Jahre: 77 (mannlich. 42, waiblich: 35)
65-74 Jahre. 113 (mannlich: 56, weiblich” 57)
75 Jahre und alter: 76 (mannlich: 33, weihlich:
43)

Arbeilssituabon. Mandam hal insgesaml 455 lohn-
und einkommensteuerpfichiige Personen vorzu-
weisen (Stand 2018). In Mandem sind: irmg&s.amt
20 Personen arbeitslos gemeddef: \El;uuntﬂ 8
Langzellarbeitsiose, die mindestens i Jahr lang
arbeitslos sind. Es gibt in Mand@m einen ﬁen
Arbeitslosen unter 25 Jahren und altere Arbei

ab 55 Jahren, die In der Tesamizabl “der Eﬂ
Arbeitslosen bereits en malt@uhd S k \7}\
HaushaltsgroBe: Mcﬁhmmaﬁm anandam} Es
existieren in Mandern "ine-gﬂmt 331 Wohnge-
baude. Darunter sind 271 Einfamilienhauser, 47
Zweilamilienha sar und 13\Hahrlamllmnhal.lﬁar
e ges a%h‘d'm Qﬂ'la: II'I- ndern betragt
49200 Qu XN

Die Gasamizahl aﬂﬁmhmm Ji-Mandem fiegt
bei m\ﬂufgal&n nath m;«@zahl der Zmmer
ergeben’ ﬂmmggnda Ial'ilm\

s &
S0

leb wmpuhbm mit 1 zqamr
‘\\ s Wﬁhﬂuﬂgm mil 2 Zimmarn
{0« 50 Wohnungen it 3 Zimmern
\\ %= B Wohnungen, mit 4 Zimmern
AN ». 70 Wohn ‘mil 5 Zimmern
\\\\\ ) \“-\‘\104 ungen mit & Zimmem
\;\}\ (4 “i 12{3\ Wm ungen mit 7 oder mehr Zimmem
<_ - N - \ \ -
¥ @ Higtbei muss beachtet werden, dass auch Einfami-
N SO lienhauser als eine Wohnung und Zwerfanulien-
dOX (AN \maﬁ als zwei Wohnungen gerechnel werden.
=SN\3 AN \\\&-mgm der GroBe der Wohnungen wurde
O &) & ‘\ * letztmalig im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 die
N L -‘{‘;\: ) S Anzahl der Wohnungen festgeslellt Die nachsie
A o N Erhebung dieser Art Tand im Jahr 2022 stall, wobel
X die Ergebnisse voraussichilich erst im April 2024
¥ QAN veroffenticht werden

Im Jahr 2020 wies der Landkreis Trier-Saarburg
aine Leersiandsquote von 3% bis 4% auf

Uberériliche Anbindung / Entfer-  Nachslgefegene groBere Stadle

nungen: Trier. ca. 18,6 km nordwesllich (Lufthnie entleml)
Merzig ca. 205 km sudwestiich (Luflinie entfemt)
Saarburg ca. 15.05 km westhich (Luftiinie entiernt)
Konz ca 17,58 km nordwestlich {Lufllinie entiernt)

Sachvers indigenbiro Steinacker Seite O van 47
Zwaigsiabe: 54296 Tner, Klaus-Kordel-Srafe 4

£5479 Raunheim am Main Or ~Hermann-Ellers-Str 11,
Tal: 061 -tI B8 66 07, Fax 061 42 / 86 68 08, Mai l'll'umstalrﬂchﬂr sachwerstaondige de



A.'-,. 23 H HJ'EA G-arnm:l‘i gamtzm Gehaudn W::hrmn mll Gawm'h-e [S-pwuhw} mt Ell‘-em kbeinen

Losheim am Sea: ca. 1{:! a7 km summm {Luft-
linie entfernt)

Bundessirafienausfahrt uber die Bundessiraka
407 nordostich ca. 1,47 km (Lufthinie entiernt)

Aulobahnaustahirl,

Uber die Autcbahn & 1 (ca 13,050 km Luffinie
entfernl) ist Mandem an das Fmstrmannet.!
angebundean

Flughafen: Flughafen Luxemburg, c:aﬁ !ﬂﬁh km
weslich (LuMinie entfamt) .

i AN —\\_
3.1.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Zustand und Pers peltimm \‘1. D),
ort In Mandem befindet sich mwm&ﬁmm der

Region, das metalfvérarbaitende ~ Untemehmen
ThyssenKupp Bistein: GmbH. . Neben dem Grod-
konzem gibt es auch kKleinere Handwerksbetriebe,
ainen Metzger uﬁﬂﬂnen Dﬂﬂéﬁm Wahrend rund
850 Blrger in Mandern Fndﬁm Ortsteil Nigderkall
wohnen, it@iﬂn mahi 13!]1}\@151'“511 in dem
Dorf. ‘
i ‘ -,v\ N \\\
Bushaltestelle: [ am nac;hsran “gelegens: \‘Eﬂshdhastella heilit
\L?grﬁem H:lrc:he: ‘und ist 1?’&m {Luftiinie entfernt).
% fahren dig Bushnien 238 und 240 Die
\\Euam:eﬁz vemndﬁ\t\daba folgende Orle und
M\ \Mmdam Migderkell, Waldwailer, Kell am
) EEE \Graimeralti-und Zer Die Buslinie 240 fahrt
N

AN ber die Orte Mandern. Niederkell, Wald-weiler,
AN Kelam S&m\@hmﬂram Zer! Vierherrenbom und
\\\\ ‘ : \‘l R
_\\\“;\”\ ;‘:‘,"'\\ o Ex X
Bahnhof NS = Tabengca 13,60 km sidwestich (Luftinie entlernt),
¢ ‘i‘.‘?\‘* \ ) variaath folgende Limen, RBT1, und RE1
313 |nfras@rumr z;mand unipmmhwen
Inﬂ‘uﬂ‘q@té"luﬂmﬂ: *}7\\ Schulen: Grundschule, in Mandern, ca 153 m
N "\ '\‘:*-\‘ v (Luftinie entfem!t) Realschule plus Kefl am See ca
A\ D) 467 km (Luffinie entfernt) n Kel am See
Ny Y N Hochwald-Gymnasium  ca. 11,78 km  (Lufilinie

WOMENZN entfernt). in Wadem

\ ¢ Kindergarten: Katholische KiTa St Wendalnus
Mandem, in Mandam, 202 m (Luftinie entfemnt)
Arzte: Azt ca 331 km (Lufinie entfernt). in
Schilingen  Zahnarziprasas, 5268 km  (LufMinie
entiemt), in Kall am Saa

Krankenhaus: St Josef-Krankenhaus Hermeskesl,
ca, 14,08 km (Luflinie entfernt), in Hermeskail
Alten- und Pflegehein DRE-Saniorenzantrum el
am Sea, ca 450 km (Lufflinie entfernt), in Kell am
=ee
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Az 23 I{ EJH Gamra-::l‘l gamlzles Gahaul:ba Wnl'lrren mltﬂem'h-e [Smtshal“j mit emem klenen

T
:~\\. E

Infrastruktur - Pifipik‘-ﬁ?ﬂﬂ

\\\\
\: «A\\\
).
AN
(N
- ‘\_
A

N

I S\
N ,"

\\\
\
)
\

{ \

|mmnhi|iemﬁ§iit. Angéabund . &
uac-.htm ihlfdam» ta“uhd-mm.

markt:

'<\' o L
P
“ \\ & \\“-

\ 3 E Gaﬁ-‘l&iﬂ und Form
sirﬂunﬁu'lt
nﬁtﬂﬂ& Tiefe:

Flurstiicks Grafe:
Bemerkungen:

\

Apotheke: Hochwald-Apotheke Christina Bayer Kell
am See in Kell am See, ca 492 km (Lufiinie
antfemt)

Lebensmittelgeschafte: Unsar Dorfladen Mandarn
ca. 111 m {Lufthnie entfernt), in Mandem. BEEWE
5,02 km (Lufthnie entfernt). Lidl ca. 12 83 km
{Lufifinie entfernt) Wasgau Frischemarkt Hermes-
keil, in Hermeskeil, ca. 13,29 km tLuﬂIiﬁle entfemnt)
ALDI SUD, in Hermeskeil, ca 13 A2km (Luftinie
entemnt) REWE, in Hermeskeil, ¢a 13,87 km
(Lufinie entfernt). NORMA Flii\ﬁ m Harrnéggﬁnt ca
13,93 km {Luflinie entfeml)

Drogerie: mwdnganenwm‘m 15, TB !m {Luﬁimm
entiernt), in Tarforst :?"*1

Restaurant: Gasthaus: afm Wﬁ Fﬂ'ld 224 km
{ Lufthnie antfernt), m\waluﬁ-mar
Fruinitmmchtumn Enpm@alr Mandafn ca 1,14
kn (Luftiinie entiernt), in Mandarn. Tennisanlage SV
Mandern, in Mandafn ca 230 m I:Luﬂilme entfernt).
Frmmlhgﬁfeﬁmrﬂn{ ¢a 130 m{LuMinie entlernt)_ in
Mandern Wanﬁaf'qamm in Mandem. ca B85 m
{ LudHine entleint) E(mwai ﬁMandarn ca, 185 m
(Lufinie entert) -

- Banken: \Volksbank hm:“EiH 6. Ftnmmtmnlmm

Hﬂl"f‘l‘lﬂﬂkat[:a 14(}1 Hn"ﬂ {Luflinie entfemnt),
_Harmeskei-: '

N thﬂwhme Emfmﬂ 4 9 km {Lufflinie entfernt), in

Kell am See.
Backerei: Baqtﬁbrnmﬂn 3,33 km, in Schilingen,
tlluil’dwna entiem

Dar gruﬁ@ ﬂbmlgaual von Mandern, das melalhvar-
> arbeitende  Unternehmen  ThyssenKiupp  Belstein
GmbH,~ planl 200 Arbeilsplatze abzubauen In
_ Mandermn wird die Schulstrafle sanierl und eine
{ﬁaﬂ:nda Briicke, die uber den Burkelsbach verlaufl

N I{aufpremn {Mediane) in Tsd. € von Wohnhausern

mit gewerblicher Nutzung bebaute Grundstiicke
wurden nicht ausgewertet fir diesen besonderen
Teilmarkt. Es lagen keine Auswerlungen vor.

StraBenfront ca 14,86 munregeimalige bresten
mitllera Tiefe. ca. 95,00 m
1.412 00 m?

Unregelmaitig geformies, wierzehn eckiges, fasl
plafeniormiges  Flurshick, Lange: Sudwest bis
Mordost
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Az: 23 K 6/24: Gﬂhlumt genulzies Gehaude 'M:h‘rm rnlt Gmrhe ﬁmm; rru-l ermm kleinen

'_!-I_1l| drgengutem Mab _l.'_l'.;lll.:l '_f

3.3 Baugrund, Stralenart, Grenzverhiltnisse Entwicklungs- und ErschlieR-
ungszustand

Entwicklungszustand: ortsubhich erschiossenes, geordnetes, baureifes
Land
Strafenausbau; Wohnsiralle, Stralke mit maligem Verkehr, Stralle

teilweise mil Rissan Schiaglochern versehen, Fahr-
bahn aus Bitumen, Burgersieg m&uhg viorhan
den, befestigl mil Beton- Plaﬂtasﬁﬁm‘n offentiiche

Parkplatze vorhanden A QR

i \\ ~
Anschliisse an Versorgungs- Es konnte mcht ennert wwdm oty eiﬂkmdm
leitungen und Abwasser- Slrom, Wasser aus nﬁanllﬁmr Ver ung, Kanal-
beseitigung: anschluss sowie rqlefm\ undInfermetanschiuss
vorhanden sind Au@{ “konnte mch fes Igestﬂilt Wer -

den, ob mil Erdol nmrErduasQeﬁmzt wird Das Ob-
jekt ist aber aumindest an @ Stromietung und
ainer Wmmﬁbﬁg und Kanal angeschiossen

Abgabenrechtlicher Zustand: Bzgl der ‘irage undabﬂa ifir ErschiieBungs-
ainnchiur chi Baugeseizbuch (BauGB) und

Km«:wnatahgqbeagééelz mm\l sl es abgabenfei

Grenzverhaltnisse, nachbarliche \\h:mhh Gmnmung ﬁEﬁ«HElJplgﬂhaidﬂs YOIme,
Gemeinsamkeiten: ~in,” hln hlﬂmafmk Gebaude grenzt an das
A Mam de in nordwesticher Richlung an
N Ob hlntﬂim Tl des Grundsticks eine
a \\ Einfeding bﬂﬁl@t konnte nicht eruiert werden

Baugrund, E’umm G‘éwamsmqr\I}Wnai traglahiger Baugrund, Grund-
augenscheinlich amtg\lgilam:- , \Wﬁﬁﬂﬂﬁ en sind augenscheinlich nichl arkenn-

\\\\ ;‘;, '\ ~
- \\

3.4 Hachﬂmlﬁ;@ﬁg&hunhqltun \k

341 anh’hgﬁﬂhhe\\ﬂmt:hﬂm um:l Vereinbarungen
Es liegl eife *&-‘arunddﬂmﬂialkﬂlt j@h und Fahmmechl) lur den jewelligen Eigentumer des
Gmnﬂsuc;i Flur 14 Hr\qmn VOR:

EIE\ETundl:Umh\ Y
Der-Sach verslandigen liegl ein Erunubt.lmau szug vom 09,08 2024 vor
H;amac:h nﬂslﬁhm lolgende Einlragungen:

Grunﬁhm;hd-len Grundbuch (nur aus zugsweise)

Amisgeanch! Harmeskeil

Grundbuch von Mandam

Blatt 1994

Bestandsverzeichnis;

Ifd Nr 1 Gemarkung Mandem, Flur 34, Flurstuok
1621, Wirtschaflsart und Lage Gebauda- und
Fraiflache. Hauplsiralie 9, Groe: 1. 412,00 m?

.‘\
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hzu 23 H'Eﬂ-ln. GemmchT qanumaf. Gmm Wd'l‘lm mll: Gen'e.rhe {Epl:rhharl mﬂ Eingm kleanan

Abteilung I:
I Nr 1 Anonymisiert

Abtailung II;
Id. Nr. 1 au 1 Gunddienstbarkeil (Geh- und
Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Flur 14 Nr. 48471 Unter Bezugnahme
der Bawilligung vom {Anmymsmn}mngeiragan alm
(Anonymisiert) in Batt 1157 uber Blatt 1783 herher
Lbertragen an{m-:nwmuarl} 2N R
Hd Nr. 2 2u 1 Die Ewangsvam‘mganmgmanga-
ordnet. Lﬂnmmsﬂrl} ‘

Abtellung ll: - 0
Smuiﬂverhallmm :ia gal in Ab-
tedung I deﬂ Euncl:um verzeichnel sem
konnen, werden In  dissem Gulachlen nicht
berucksichtigh Es wird davon ausgegangen, dass
gaf valulierende Sehulden beim Verkau geloscht
oder _durch Redidesung ~t!axz,‘"'.ul'tarm:aus‘:e‘.g:wahses
ﬂll&ﬂﬂﬁmﬂl\erHﬂ .

3.43 Offentlich - rechtliche vnmanmen L e
3.43.1 Lasten und Basr:hmn an 2 ; .2}_7‘::;' ! z
) Das: Eiﬁulaslsnwmmms enthall in Bezug aul das

(\PAN H

Baulastenverzeichnis:
. hmverlam Objekt keine Eintragungen
Ama:tnnwzaich;yhfl"~ D-Elﬁ Nmaslenvafmmms enthalt in Berug aul das

. A u hgmreﬂﬂnda Objekt keine Einfragungen
Dunkmallchuti:‘ ) kein

3432 Eauplanungm hﬁchamﬁmun

as Baugesatzbuch BauGH beraichnel dan Fla-
chennutaungsplan als vorberestenden, nichl rechis-
verbindlichen Bauleilplan, der mmmvarblnmma
Fesisetzungen Er die stadbische Ordnung enthall

" N & 11(2) BauGE. Die nachfolgend wiedergegebenen
WO MEENZN Angaben zum Planungsracht hat die Sachverstan-

dige erhoben
' Dmﬂlungan im Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewerlungsgrundslickes ist im
plan: Flachennutzungsplan als gemischte Baufiache (M)
Alsgewiesen

Darstellungen im Bebauungsplan: [Das Bewerhingsgrundsiuck hegl im Galtungsbe-
resch keines rechiskrafigen Bebauungsplans
Es handelt sich um enan im FZusammenhang
bebauten Oristell nach § 34 Abs 1 und 2 BauGB.
Das Bewerlungsgundshick hegl weder im
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Azr: 23K H.I'H anmm gmutzms Gﬂl:mude Wnl'lmn mll Gmhn {Bpu‘hﬁa} n‘ut alnern kbairen

Gﬂllunmbarﬂm ainer Saml ng gmu § 34 Abs 4
(800 Innenbereichssatzung) noch i
Gellungsbereich ainer Sataing gemal § 34 Abs 6
BauGH (soq. AuBenbereichssataung)

3.4.3.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermilllung wurde auf der Gruntll:agﬂlagﬂ
des realisierten Vorhabens durchgefihel. Bei die-
ser Werlermitllung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen MImWHutﬂm@Q VoI

ausgesat A
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Ar: 23 |-r. nm G-amm:m mtztee. Getrmde w-:hnan mit Gawerbe (Sportsbar) mil einem klainen
¥ i B ermeskel), Hauptsrate 9

4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage ir die Gebaudebaschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
igung sowie die gof vordiegenden Bauakten und Beschralbungen

Uie Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweil beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Werlermitiung notwendig sind. Hierbei werden die offensichtichen und
vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In emieinen Bereichen
kénnen Abweichungen aufirelen, die dann allerdings nicht werterhebbch sind-Ahgaben Uber
nicht sichibare Baufeile beruhen auf Angaben aus den voriegenden Unteragen, Hinweisen
wahrend des Orlstermins baw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen Auﬁﬁh:ung iin Baujahr
Die Funkhonsfahigkest einzelner Bautelle und Anlagen sowie der lechiischen Alsstattungen
und Instalationen (Heszung, Blekink, Wasser ele ) wurde nicht gammt im Gum&ifan wird die
Funktionsfahigkest unterstelit N

Baumangel und -schaden wurden so weil aufgenocmmen, ‘Hﬂﬂ mzeratarungsfra dh offen-
sichthch erkennbar waren In diesem Gutachien sind die Amwwkmgaq der ggf. vorhandenan
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nurpauschal hﬂ'!ﬁﬂhﬁld‘mgt worden, Es
wird ggf empfohlen, eine diesbeaiglich vertiefende: Hntmsummﬁ anstellen zu lassen
Untersuchungen aul pllandiche und Herische— Er:ha:lmgp uher gesundhails-

schadigende Baumatenalien wurden nichl durmmhrl

in der nachfolgenden Wertermittlung werden iir, Kosten ijrwhalen t;emc:hmcnhgt die das
Bewertungsobjek! fur die gewahite Resinutayngsdauer, histzbar machen) Grundiegends Mo-
darnisierungsarbeitan, de au aner naqhhamgm ‘u"erlangﬂung der ﬁaihmtmnusdauw flihr-
en, werden nachfcigend nicht zu Grunide® gelegh Es wurde kein Eintritt gewahrt. Fur die
Ermittiung des Verkehrswertes fiefien Aufwendunigen fur Instandselzungen pp. jedoch nur in
dem Malie ein, wie sie von den Marﬁﬂamﬂhmétﬁ beructalmfpgt wardan

Wertmallig gefassle Aussagen ubET Bauﬁ::hﬂdﬁﬂn odar Eaumﬂ'luﬁl (auch im Bewertungsieil)
beruhen auf uberschiagigen Berechnungen) \bzw Emﬂmlngm Die Wertangaben scllen als
Anhallspunkte der varmukalﬂn Besailigungskosten - del Bauschaden baw Baumangel dienen
und staflen nicht die I{mm giner taﬁa:hhm&n E&hﬂhung der Bauschaden oder Baumangal

Fur einen rrhngtd}an Emarhar Ii-t 7 beamhm dass sich aus den |nstandhaltungsmaltnah-
men geselziche Hﬁplrmlungm ur anm;ehﬁdm Autwertung ergeben konnen  Ebenso sind
bereits besiehende Machristpfichien. zu' beachten NMichl ausdrucklich genannte Auf-
mndungﬂﬂ ranﬁr mnn:lmﬁulad’nlanﬂﬁ’r arfasst

e naﬁhhlgmﬂ& Eh&sﬂiremunu ﬂeuﬁ in der Orisbesichligung fesigeslallten fuslandes gl
as.:mamhﬂﬁhd'l mr den Werlermitiingsstichlag 20.08 2024,

JJ 1 Eannhrﬁihung des Wohnhauses mit gewerblicher Nutzung und dem hinte-

| ren Itleil:llamn Gebaude
412 m des Gebéudes, Modernisierungen, Baujahr

Art der Gebdudes: Ein Faistehendes Wohnhaus mil gewerblicher
Mutzung aul der nordostichen Gundshicksteil-
flache Auf der mitleren sidweasilich gelegenen
Talflache befindat sich ain klemeres hinleras
Lebaude, ginsehg angebaul an das
MNachbargebaudea
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A:. 23 h’.ﬂﬂd G-Emm:rl genulzmn Gﬂhaude Wﬁ'mn mil Gewerbsa tSp-nr shar) mit emem klainen

Baujahr: fiktives Baujahr ca. 1991° des vorderen Wohnhau-
s&s mil gewerblicher Nultzung

Fiktives Baujahr des hinteras klaineres Gebaudes
unbekann! (Wertermitiung erfolgl pauschal)

Erweiterungsmoglichkeiten: MNach Rucksprache mit dem Bauamit evtl moglich
Dwei Schwarzbaulen befinden sich in sudwesticher
Richtung Anbau’ ca. 22,00 m? bebaute Flache und
in nordostlicher Richiung Anbau mil.ca. 16,00 me
babaute Flache AN -

\ »».; \\J \\
AN
Modernisierungen: Innen unbakannt, aufen: Ta[ma:lﬂmlmmng\vm

Fenstern im 1. Obergeschoss, und D auben-
Autbauten in sudosticher mi atich nordwestiicher
Sedle. Tiren und Far@an-m Erdmﬁhossca 14990
modermisient \ -

Energieeffizienz: Energetische Eg\ﬂhsmaﬂeﬂl‘MEuahmgm konn-
len nsowest-nicht gepruft wierden im Crislermin da
kain Eintritt thahn‘ M{ 5. Ein Wuauma
liegt daraammamggén mmwg

41.3 Wohnhaus mit gawerhilchar @iiﬂmnﬂ, \Nutzungaﬂmhaﬂen Raumauf-
teilung N € N

\\\ = _'
Kellergeschoss. Telunterkellaning, ummm{-amw uhbﬁ:amﬂ“ \\
\S PN A
Erdoeschoss. unbekannt _*. Q) RN \” {C \\\\
NN \‘;\:»)vl QAN
Qberqaschoss. unbekann! T:“ A X
:\ N :H’:'\ -y
achgeschoss. unb@sﬂ?ﬁl\ SO &
«u \\ \\\' Wy,
414 H.Iemarap h‘rrteruﬁ Guhauda mmmmmnhaﬂnn Raumaufteilung

N NQ) T NS
Eﬂww\bﬂkﬂmﬁ RN

. NN

41. 5@@:&1&&@@“111]:!}9@ [Iii\allur Winde, Decken, Treppen, Dach)

gap‘:gm'nd:» ??fé;‘&- - unbekannt
—
. Konstruktionsart: Massivbau, des Wohnhauses mil gewerblicher
Nutaung Massivbau, des kleineren hinteren
Gebaudes.
Fundamente: unbekannt

Y giaE; Altbau: Funkarar Tl chi yorodaian Gebaugey 156,00 m* BGF {ohra Scwerzenbedl) , wordarer Tail des yordafan
Gabaydgs B0, 00 m* BSF
Baujahr: Afau hinterar Tai des wordaan Cabiiudes (ofne Schwarzarbau} ca Tkl Baushr 1980, vordanar Tail des yordaran
Zgnaudes ca Bk Bayshy 1005
Summue fikves Baujahr: 155,00 mx 1980 » B00,00 m* 2 19550
TEE, 00 m?
Fiktives Baujahr insgesamt; rd 14552

P P
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A.'I. 23 H ﬂﬂ'.d GEI'I':IBEH gﬂrmlﬂﬂa Gebaude Wohnen mit Gewerba {Sp[:tabafj it edriem Klesran

Keller- lUmfassungs- u. Innenwdnde  Wohinhauses mil gewerbicher Nutzung Mauer-
{Keller bis Dachgeschoss): werk: Stainart unbekannt, hammearechias

Isclierung unbekannt, Innenwande: unbekannl,
Fulboden: unbekannt

Treppenhaus: Konnie von innen nicht basichtigl wem&ﬂ Ein
Eintritt wurde nicht gewsahrl B

Geschossdecke: unbekannt
Sperrschicht gegen Bodenfeuchtig-  unbekannl oy
kit _—_;‘—‘_.; ‘
Dach: Satteldach, mil Dmhaleﬁnen Mﬁmlﬂppgau
ben beidseilig, :mhmtemn Tail des vorderen
Gebaudes mil seiflichem m.lggm:d'n&hr bedeckl
Dachrninnen m:(hirl ndz T Regenfallroh-
e vmhanmﬂ Hdmmwﬁm Kunsh;mmher 'u"ﬂ‘r'
ﬁm:atgm ng. 45 °
chne eaﬂur Iammgmlange
‘Mmldeﬁﬂahﬂngmaudesmbemm
Wandputz Innenputz: \\\\ unl:rehEHnt € ';:l'\i»
Deckenputz: ) uwmnt o6 N
(= TR LN
Aullenputz ultz, Pﬂ!ﬁmhmm i weill,  hellgrun,
OO \néﬁrm»g@ iiqamlramegm
9 i\ r‘! \:'[‘-\‘\
Innentreppen: o0 \\\ o N ; unbeh@‘tnl
\\\‘\ SN &
416 AllgemE|n\nanaudqaus Btattung
Bndenhﬂﬂgp.\@fand ultd N\ m@_unbehmm
Deckenbekleidungent - \ ~ Wandbelage. unbekannt
A JOY AN Deskenbeliino: unbakannt
:\\\\ N \‘\— ¢ N \\ v )
Funnliﬂ* v Qll\g_ N Einfachienster (Kialer)
a (€ Hinuumnmqshmmh Shaltansaity, massive Maranbholzeingangs-
‘-f;;ﬁ fire, setlich sudhcher Seite, Maranbhol zeimn-
ganagstiira mit Glashirausschitt
Tﬁran:u' unbekannt
Sanitare Installation unbekannt
Sanitarobjekte:
Kichenausstattung: unbekannt
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4.1.7 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Einrichtungen: unbekannt

Besondere Bauteile: Siehe unter besondere ohjekisperfische
Grundsiiicksmerkmale :

Grundrissgestaltung: lur das Baujahr zeiftypisch R

Balichtung und Besonnung: ausreichend & ) QR

Anmerkung: kethe == ) &

4.1.8 Nebengebaude o g:;. N

Nebengebdude: Einsaitig mgabaums klamams Hﬁhangﬂbaq.lde
Ein Eintritt wurde hies nlmtwahrt Bausubsianz,

unb&l-cannL f-f‘: 3

4.1.9 AuBenanlagen

AuBenanlagen: Uasﬁgmgs une: Entmgu }T‘agen vom Haus
anschiuss bis an das offentliche Netz, Wegebeles.
ligung ml‘PiEﬂt:n ‘Emﬁmﬂung‘ Jagﬂ'zaun Holz-
SZaun, M@d‘lend{ahmm schmiedeaiseme Tore
(€ SRNY ; j;' '
4.1.10 Allgemeine tech msﬂhe husstaﬂung :

Heizungsanlage: unheﬁ:mnl N

wauuinuullnhnn

U

M:wauumitallatlnn\'}; unhﬂ!tanhi |
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5. Warthaaﬁmmenda tnc:hnlsr:ha und wirl:nhnﬂlicha Dntnn

5.1 Verwendete Unterlagen

Die verwendeten Bauzeichnungen sind bedingt durch Kopiervorgange nicht unbedingt
mabstabsgetreu. Daraus resultierende Ungenauigkeiten kdnnen aber im Rahmen dieser
Wertschatzung hingenommen werden

5.2 Bebaute Fldche (BF) des Gesamtgrundstiicks
Mit allen aufstehenden Gebiuden bebaute Fldche:

§.3 Grundflichenzahl (GRZ)
summe Grundflache / Grundsticksflache:

5.4 Geschossflichenzahl (GFZ) =
sSumme der Geschossfidchen / Grundsticksfiache: A

5.5 Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) . -
Summe der wertrelevanten Geschossfiachenzahl / Gn..lndam:ksﬂﬁa\?@
~N RN »
5.6 Bruttogrundfiache (BGF) der zu bawamudaﬁ Gﬂhﬁ uqsﬁachan
Bruttogrundfidchen der Gebaudeflachen N \ 792,00 m* BGF

i' \\
Geschossflache des zu bewertenden [genﬂhrﬂigtﬂn} Wﬂl‘mhﬂusas \\\
mit gewerblicher Nutzung: N P _\\ M) 758,00 m?

Geschossflache der zu heweﬂendenﬁqhanuabaudeﬁ‘ (€ {[}l;i - 36,00 m*
\\ < €

N,

5.7 Nutzflichenberechnungen n@r airu&kuéh GH‘HMQ N
Summe der Nutzflachen des zu Bawmenden\{ge:nahmiggan} Wohnhauses

mit gewerblicher Nutzung: Q) D 582,12 m™
Geschossfldche der zu b&ﬁeﬁendew Nghengah#uﬂas 30,60 m™
\ \\ -
5.8 Ausbauverhiitnis .~ PN ”’
Ausbauverhaltnis des zu I:awanandan tgahahmman:l Wohnhauses
mit gmrbllc:hqf Nx\ﬂzung . () 1,30
i€ ) , & 3 ‘\" ~=
m:sbauved‘:grtnls des. Habengaqua 1,18

5.9 Gmmt suwlaﬂd:mutzu\nuudauu und Bewertungsbaujahr

Dier Ciﬂﬂﬂnm'tilhﬂmgsdaum betragt 80 Jahre.

Dmﬂastnuliﬂﬂgﬂdaum betragt nach sachverstandigem Schatzung 48 Jahre.

53 Dlﬁurlnr.iarta Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahres) fiir

die Gebiude
Es ergibt sich eine RND von 48 Jahre und ein geschatztes fikt. Baujahr 18992

¥ Ohne Schwarzbauten

* Uriler Varbehalt Ein Ewiriit wurge nicht gewahit und Bauunteriagan lmgen nicht vor.

 Urher Varbahall Eir Embrilt wurde nicht gewshn und Bauunbariagen [sgen nicht var

T 4,00 m* BGF & 0,77 m® M, Wahrhaus mit gewerbicher Mutzung (758,00 m?® BGF des gemischi genuizten Gebaudes x 07T}
¥ 1,00 m* BGF x 0,85 m? NA, Nebengabaude
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6. Wertermittlung Verkehrs-/Marktwertermittiung zum Stichtag 20.08.2024

6.1 Grundsiatze zur Auswahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (der Begriff entspricht in seiner Definition dem
Begriff des Marktwerts) .durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlcks ohne Ricksicht auf ungewbhnliche oder perstﬁnllche Verhaltnisse
zu erzielen ware.”

Der Marktwert stellt den geschatzten Betrag (wahrscheinlichster F'rem_‘; ﬂar lur den ein
Immobilienvermbgen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufshersiten Mhﬂarer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessener \I"arrnarﬁunyﬂdauﬂf Iri einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht mrdan sullm\ Wﬂbm jede
Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. ’:\}' N \ »)
Nach § 2 Abs. 1 ImmoWertV der Wertermittlung sind die al@ﬂmamaﬂ W‘eﬂvarhéltmsse auf
dem GrundstUcksmarki zum Wernermittiungsstichtag und der Gn{nﬂslumszustand Zum

Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. RN \\
Mach § 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 2 ImmoWertV d@s&r‘ﬁ’em‘dnu‘nﬂ st f@l%nﬁa Reihenfolge
regelmalig zu berlcksichtigen: N S R

1. die allgemeinen Wertverhaitnisse, . RN \\\-

2. die besonderan ﬂbjaktspﬂzrflschﬂn Eﬂ:ﬂd&tﬂ:lﬁsmmmalﬂ‘ "))

MNach § 6 Abs. 3 immoWertV dieser "-.Femsdnung Qib.':d&m sn:h die 'u?‘l?artamlmungs-.rerfahren
in folgende Verfahrensschritte: AN NS
v

1. Ermittlung des unﬂ#ufgun\‘fﬂ'fahmnﬁveﬂs \\\ NS
2. Ermittlung des marictamg&paastan v@ﬁﬁuﬁgmvmhrenswarlas
3. Ermittlung des Uarfahu\'en@a.rensﬁ N

Bei der Ermittiung “des vorlaufigen “Verfahtenswertes und des marktangepassten
vorlaufigen ‘-.ferfahrmgiu%rtes sind §7 und § 8 Abs. 2 ImmoWertV zu beachten; bei der
Ermittiung des Veﬁahrenswem ist§ 8 Ah%ﬁlz 3 ImmoWertV zu beachten.

Der Verkeh tist gemal E.E Abs . d\immn'ﬂenv aus dem Verfahrenswert des oder der
angew&ndet anmlﬁimgsuar?a!wan unter Wordigung seiner oder inrer Aussage-
F&hlgkﬂrt m\érmlttell_'l N

Es ist fur den mrtammun@%fﬁmmg gemalh § 2 Abs. 4 ImmoWertV der Zeitpunkt

gmndﬂ zu legén, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die aligemeinen
. Mﬂv&mannisse mafgeblich ist,

i\_ \\3'

Der ﬂual:msﬁh::htag gemaf § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur
" die Wertermittiung mafgebliche GrundstOckszustand bezieht Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.

Aus rechtlichen oder sonstigen Grinden ist der Zustand zu keinem anderen Zeifpunkt
mabgeblich, Es ist ausschlieliich der Grundstickszustand zu dem Wertermittlungsstich-
tag, (Qualitatsstichtag) 20.08.2024 zu ermitteln.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung zum Wertermittiungsstichtag
20.08.2024

Mach den Vorschriften der ImmoWertV sollen die fur eine Grundstiicksbewertung zu
wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber nicht schematisch eingesetzt
werden

Von den bekannten Wedermittiungsverfahren, nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021,
sind zur Wertermittiung grundsatziich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Eerﬁc:hsic.ht}gung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiten und “der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur ‘ul’ﬂrfﬁgl.mg Efuhandgn Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV scllen die fir eine Gnmdsmﬂksbawarkung zu
wahlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen, aber mcb{smamatmemgemm

werden, N x\\?
l

fwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematms:hﬁsn Eazgg. ‘sondern es wird
erwartel, dass das jeweils richtige, markitypische Um:fahran Qﬂﬂlﬂ{{\‘iﬁl‘d Insbasondere
sollen bel der Verfahrensauswahl die Verfligbarkeit und- ~Auswertung maglichst
verlasshicher und éffentiich zuganglicher Daten berficksichtigh war&en Dabei ist zundchst
durch eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammiung des- Gutachterausschusses zu
prifen, ob es ausreichend Vergleichsfalle gibt Auch arrl:le?&ﬂalanbankgn die Kaufpreise
registrieren, ktinnen genutzt werden. In dem vorliegendern Fall sind flir Blazu bewartenden
Objekte keine ausreichend verglem\hhamn Hau!pr\arsa nach I.aaa und sonstigen
Grundstucksmerkmalen vorhanden Dl.e\\{wglmchspralsa bezogen auf die Gemarkung des
zu bewartenden Objekts, der Art des. Gebﬁudesngd dem ﬁ.ﬁar sind nicht aussagekraftig
genug, um auch nur mit einem odermehremd\'u’&rglmgwumman angewendet werden zu
kénnen, ) N

,\\7,

. Q. ] N \f NN

Zur Bewertung des Grmdai&&k\a wird uu?zugswmsg\ﬁa Ertragswertverfahren angewen-
det. Entsprechend den. Gepflogenheiten im g\mﬁhnllman Geschéftsverkehr und der
sonsligen Umsmnda\q‘rg:ses Einzelfalls. insbeésondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Dateny, wgl\\ﬁ 6 Abs. 1'Satz 2 mnmwmv ist der Verkehrswert von Grund-
sticken mit der Nuiif‘barkmt dm. Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens zu afmll:tatn lhsmpnndam ‘Ja'ell diesa Gblicherweise zur Erzielung von Ertra-
gen, bﬂsttmmt sind. 0 NS

Es wird Emﬁ Ertrag.sﬁarte'rrrntﬂﬂm gem. §§ 27-34 ImmoWerV, durchgefiihrt. Das

Ergebnis wird jedoch, noch unterstitzend, von einer Sachwertberechnung unabhéngige

Berechningsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts, verifiziert,

D&r -vorlaufige: Ertragswert nach dem allgemeinen Erfragswertverfahren, gem. § 28
W ‘lrnm-:rWert‘w'! ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
',-_,f;;HElnEr‘t{'aﬁtE.'ll der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag. Die Anwendung

eines Verfahrens gilt als ausreichend.

Zusatzlich wird wie bereits erdriert das Sachwertverfahren, durchgefuhrt, gem. §§ 35-38
ImmoWWertV, es basiert im Wesentlichen auf der Beurtellung des Substanzwerts. Der
vorlaufige Sachwer (d h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwerl, dem vorlaufigen Sachwerl der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren wird hier angewandt, zusitzlich unterstitzend
zur Plausibilisierung,
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6.3 Ermittlung des Bodenwerts zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024
Der Bodenwert ist gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorbehaltlich des § 40 Abs. 5
ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Aniagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren. wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére, nach den §5 24 bis 26 ImmoWertV ist, zu ermitteln.
Die Ermittiung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend § 24 ff,
ImmoWertV Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwerts eines bEhEl.r'[Bﬂ Grundsticks
gind:
- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundsticke mit vergleichbaren Mutaunqs und

Lagemerkmalen, _
- die Bodennchtwerte des zustdndigen Gutachterausschusses, XA X

- Umrechnungskoeffizienten nach der Wert R06, Anlage 11, oder nach Aﬂgahan des
Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Mall der hauliﬂ’iﬁ!ﬂ Nutzung -Zwischen
Vergleichs- (Richtwert) und Bewertungsgrundstiick ausdriicken, -
- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat, taehmsmpr mtsnd etc.
Gem4l § 40 Abs, 2 ImmoWertV kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen nach
Maligabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden, Steht nach § 40 Abs. 3 ImmoWert\ keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Eudannchmert zur Verflgung, kann der
Bodenwert dedukfiv ader in anderer geeigneter Waise arrmtltaﬁ werden. Werden hierbe
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht a-.nsra::henu beriicksichtigt, st gine Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschidge erforderich. Es stehen kEJl‘tﬁ ausreichen-den
Vergleichspreise zur Verflgung, die vewmrlat wafﬂuan tﬁnnﬂn (€

6.4 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) R N
Gemal § 196 Abs 1 BauGB sind: $I.Ff Grund dea' Haufpn]saammlung flachendeckend
durchechnittliche Lagewerle fur den Boden, untar Bmit‘:ﬁglahhgung des unterschiedlichen
Entwickiungszustands zu ermitteln tEudamdﬂwarta} n.bebauten Gebieten sind Boden-
richtwerte mit dem Wert zu‘ermitteln, dersich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
wire. Es sind Richtwertzorien zu bilden, die jE'ﬂETi Gebiete umfassen, die nach Art und
Mal der Nutzung weitg&h!nd Ubsreinstimmen: Die wertbesinflussenden Merkmale des
Bodenrichtwertgrundsttcks sind ‘darzustelien Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fir #ine Mehrheitvon Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zuﬁammﬂngaiaﬁtwrdem fior die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissa vorliegen . E ist bazngan auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der
vertffentiichte Bodenrichtwert wurde bzgl. seiner abscluten Hohe auf Plausibilitat Uber-
prifft und ale zutreflend: beurteilt, “Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick.in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschiie-
ﬂ.mgszustanﬂ hitmgsre::hllmher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch ent-
Hspfe:han\dm Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigl. Sowohl bei der Sachwert-
\ dls auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betreffenden
tresm'udeqfen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen,
Dazu zéhlen insbesondere:

- besondere Ertragsverhaltnisse (z.B. Abweichungen von der markilblichen erzielbaren

Miete),

- Baumaéngel und Bauschaden,

- Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstiicksgréfte, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig

verwertbar sind
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6.5 Ermittlung des Bodenwerts (baureifes Land) Erlduterungen

6.5.1 Bodenwertermittlung fiir dieses Grundstiick auf der Grundlage eines
geeigneten Bodenrichtwerts

Im vorliegenden Fall konnten keine geeigneten Vergleichspreise vom Gutachterausschuss

abgeleitet werden Es wurde ein Bodennchiwert veroffentlicht. Deshalb wird die

Bodenwertarmittiung auf dieser Grundlage durchgefihrt, Der Bodenwert wird im

vorfiegenden Fall aus einem Bodenrichtwert abgeleitet.

6.5.2 Bodenrichtwert (Bodenrichtwertgrundstiick), beschreibenden Merkmale
Laut der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir \Grundstickswerte in
Rheinland-Pfalz liegt flr die Bodenrichtwertnummer 0001 und der Gemarkungsnumpmer ein
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Héhe von 50,00 €/m? niit der At der Nutzung
Gemischte Baufidche (auch Bauflache ohne ndhere Spezifizierung)-fur den Landkreis Trier-
Saarburg, fur die Gemeinde Mandern mit dem Gemarkungsnamen Mandem. Es handelt
sich hier als Entwicklungszustand um baureifes Land. Die Endanﬁchmﬂmﬂung ist zonal
Der beitragsrechtliche Zustand ist frei. Die Bauweise ist offer. Der Bodenrichtwert bezieht
sich auf eine rweigeschossige Bebauung und einer Gmndstucksﬂacha von 700,00 m*

6.5.3 Das Wertermittlungsgrundstiick \rnrﬁigt hhar fqigam:ln Eigan:nhnﬂnn
Der Wertermittlungsstichtag bezieht sich auf der20.08. 2024. Bei dem ‘Entwicklungszustand
handelt es sich um baureifes Land, Der hﬁﬂragsremhmcﬁu Zustand ist frei, Die Art der
Nutzung erfolgt als gemischite Bauflache. Das Gebaude st ul:amagend zweigeschossig
und in offener Bauweise babaut Die Gmﬂdmwh:sgrﬁﬁe belrﬁgt 1 412,00 m*

6.5.4 Wertbeeinflussende AWH unqnh N

Die Merkmale des in Punkt 852 vorgenannten Hmhtwertgrundstuaks stimmen mit den
Merkmalen des Eﬂwe:tungsgmmistumm bis. -auf die konjunkturelle und die
Grundsticksgrofie hmreichand fast - Uberein, Ais Ausgangsbasis dient der wvom
Gutachterausschuss abgeleitete Bod&nrlchmﬂm 50,00 €/m*.

6.5.5 Anpauungnn R 3
Eine Anpassung-an die aJlgemE-nen wtmrerhaitmase ist erforderlich, Eine Anpassung an
die Grundslﬁf;k&grﬁl'&a tﬁt aﬂmﬂarh{:&h

" 'Viprgleich BauGE § 198 Abs. 1 Satz 1 bis 4,
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6.5.6 Zusammenfassung der Bodenwert-Anpassung

l. Bodenrichtwert (zonal, beitragsfrei): 50,00 €m?*
Abgabenrachtliche Anpassung (nicht notwendig): 0,00 €m*
Angepasster Bodenrichtwert 50,00 €/m?

Il. Stichtag des Bodenrichtwerts (Indexstand 2023): 1885
Wertermittiungsstichtag (Indexstand, Mai 2024): 208"
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (Anpassungsfaktor) 1,035
Angepasster Bodenrichtwert, - E’I 75 El'm‘

M. Anpassungsfaktor Grundsticksfidche: ) 0 ETE?
Werermittiungsstichtag (Umrechnungskoeffizient): 081 1*
GroBenflichen (Anpassungsfaktor): . N ;:fj' *EE?
Angepasster Bodenrichtwert. AN 4-‘!.45 €m?

V. Objektspezifich angepasster Bodenwert ru 48,49 €&/m*
Grundstiicksflache Y 1 412 00 m*
Bodenwert =

6.5.7 Objektspezifisch angepasstar Bﬂ-dnnwad

EE#E?HE

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert erfoigt durch Muﬂm\‘lhﬂtmn des angepassten
Bodenrichtwerts von 48,49 €m* mit der Grundsticksgrofle von 1.412.00 m* Weitere
Anpassungen sind nicht ﬂ[lh'u'ﬂﬂl‘jlg Es wird: somit.ein objekispezifisch angepasster
Bodenwert von 68.467 88 € armmait clar dﬂn 'ilmﬂeran ‘ufarrahren unterzogen wird.

* Bodenpraisindex fir den Bemich Wesie#si-Meosel im Landkreis Trier-Saarbug fir Ende 2023
" Bodenpraisindax fiir den Bereich Wisieisi-Mosel m Landkrets Trier-Saadueng fr Mai 2024
" Grundstiicksgralen-Ummchnungskoefiziant = - 0,0658816 x In (700,00 m") + 1 5414608

¥ Grundsticksgrofien-Umnechnungskoafiziant = - 0, 0868816 x in {1.412,00 m? + 1 5414606
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6.6. Ermittlung des Ertragswerts gemaR §§ 27 bis 28, 31 bis 34 ImmoWertV

6.6.1 Erdrterung des marktangepassten vorldufigen Ertragswertverfahrens
Das Ertragswertverfahren wird bei Objekten, bei denen sich die im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr, die Preisbildung an der Verzinsung orientiert, ist. Der vorlaufige Ertrags-wert
wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelinden Bodenweris
und des Reinertrags im Sinne des § 31 Abs. 1 ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne
des § 4 Absatz 3 ImmoWertV und des objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszingsatzes im Sinne des § 33 ImmoWertV' ermittelt. Der marktangepasste
vorlaufige Ertragswert entspricht nach Mafigabe des § 7 ImmoWert\. dem.vorldufigen
Eriragswert. Der Ertragswerl ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grun tlcks-
merkmale des Wertermittiungsobjekts. Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen. Igan—
de Verfahrensvananten zur Verfigung: 1. das allgemeine EnmgswanvaﬂmHn 2. das
vereinfachte Ertragswertverfahren, 3. das perodische Erﬁagaw&dverfahrﬂmfhr das zu
bewertendes Objekt wird das allgemeing Ertragswert'..rerfal'hrw ausgw&ﬂt, Wenn keina
Vergleichspreise vorhanden sind, wie in dem hier zu newaﬂenﬂen FHLII kommt dem Er-
tragswertverfahren eine aligemeinglltige Bedeutung zul Es |asst ‘gesicherte Ergebnisse
erwarten und dient als weites Verfahren neben dﬂmﬁachvmﬂuaﬁﬁﬁrﬂn der Plausibili-
sierung. : N

A~ - 1 7(C .

6.6.2 Rohertrag N N WY

Gemal § 31 Abs. 2 ImmoWertV ergibt sich der. ther’traghus den hmmdnungsg&maﬂﬁ
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung rnli{k%ﬂb{tch erzielbaren Ertragen, hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu Jegen, ‘wenn-sie marktiblich “erzielbar sind. Bei
Anwendung des penodischen Ertragswg‘lq.rarfahms ergibt smhdalr Rohertrag insbesondeare
aus den veriraglichen ‘l.u’eremhamngem ) NN
6.6.3 E&wirtnnhnﬂungair.umn () N\

Gemal § 32 ImmoWerly smg\ﬁnq Bamrta.ghaﬂungaknﬁan die fur eine ordnungsgeméle
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ‘entstehenden regeimatigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen. oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
anrrtschaﬂungshnstan\gehﬁren IVEmaltungsknslen 2. die Instandhaltungskosten, 3.
das Mietausfaltwagnis ond 4. die Eetrrehskﬁﬂen im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des

Blrgerlichen Gesetgbuchs %

6.6.4 Ruinarrtmg NN
Gemal § 31 Abs, 1 Immnwlaﬂv apggl:%t smh der jahrliche Reinertrag durch Abzug der Bewirt-

schaﬂungskmtan da&ﬂnhamags

6.6.5 Ebdanwmamnaungsbntrag
Es handelt sich hier um den Reinertragsanteil des freigelegten Bodenwerts, jedoch nur der
o Anteil, der den angesetzten Ertrdgen zuzuordnen ist.

' :'{':‘\E 6.6 Barwarﬂa ktor
Gemali § 34 Abs. 1 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf

der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes zugrunde zu legen.

H"

6.6.7 Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Im allgemeinen Eriragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung
der Summe aus 1, dem kapitalisierten jahrlichen Reineriragsanteil der baulichen Anlagen
zum Werermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen).
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6.6.8 Marktanpassung

Lassen sich die allgemeinen Weriverhiltnisse bei Verwendung der Daten nach § 9 Abs 1
Satz 1 ImmoWert\ auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV nicht
ausreichend berUcksichtigen, ist zur Emmiltlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts eine Markt-anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich,

6.6.9 Marktangepasster vorliufiger Ertragswert
Der marktangepasste voridufige Ertragswert ergibt sich durch einen Zu-, oder Abschiag der

allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 7 Abs, 2 ImmoWertV EDE'I zum mr:léiufgan
Ertragswert. .

6.6.10 Eingangswerte fiir die Ertragswartﬂrmutﬂung ‘
Die Rahmendaten werden zum Stichtag 01.01.2022 wie folgt abge&mm Bzgl. dha sac:hll-
chen Anwendungsbereichs wurden fir den Teilmarkt gemischt genutzte Db&ahﬁﬁ getrennt
nach Wohnhausern mit gewerblicher Mutzung und Geschaftshauser mit Wohnungen
(gewerbllicher Anteil) 20 bis 80 %, im Mittel rd. 50 %. Weiterverkauf, kein Erbbaurecht, nicht
aufgeteilt in Wohnungs- bzw. Telleigentume, nachhaltige ‘marktkonforme Nutzung (z. B.
keine Minderausnutzuung). Dem Untersuchungsbereich ilg-erl Aumnungen des Landes
RLP zugrunde, eine Gesamtauswertung, ochne Aufteilung <o Markisegmente. Als
Datengrundlage arfolgten Nachbewertungen von 12 Gltachterausschissen, in Rheinland-
Pfalz im Zeitraum 2020 bis 2022. Es wurden im! Untmuct}uhgzmtramn Januar 2020 bis
Mai 2022, 88 Vergleichsfalle untersucht. Im Madian befindet sich der Miftelwert im Juni 2021,
Es wurden Gesamtnutzungsdauern insgesamt von 807 Jahren zugmnde gelegt. Die
Restnutzungsdauern liegen zwischen 15 bis 58\ Jahren. Irn “Median wurde eine
Resinutzungsdauer von 35 Jahren abgeleitet. Der Eahaudestandard wurde zwischen 1,8
bis 4.0 ermittelt. Der Mittelwert des Gebiudestandards betragt 2, B. Der gewerbliche Antell
am Rohertrag liegt in der Spanne zwischen 8 bis 70 %, Der:Median liegt bei 36 %. Das
Bodenwertniveau liegt in der Epame msd‘ggn 27,00 Efm'bﬁ 6.230,00 €m*. Im Median bei
304,00 €'m?
In der Erhebungsme!hndﬂ( !.r-'}fd der Enl:lﬂnwéﬂ a}s ungedampft ermittelt, Das
Bodenwertniveau ist .an_das veﬂmgsdmum des Bodenrichtwerts, (als Baureifes |,
beitragsfreies Land). amgﬂlasst Die Grundstucksgrolie ist marktublich. Die kauffalle sind
nur gering beeinflusst. durch besondere utijektapazlfadw Grundsticksmerkmale. Der
Rohertrag gilt als mmk‘mhllnh nachhaltig arzielbar. Bezugsmalstab ist die Wohnfldche nach
der WoFlV. Die anlnacha&ungﬂkwlem nach Anlage 3 ImmoWerV, getten. Der
Gebaudestandard nach ImmoWertV, Anlage 4, Tabelle 2 mit Erganzungen wird zugrunde
gelegt. Die Gmmmm:ungudauar bahﬁgt BO Jahre. Der Restnutzugsdauer lag das Modell
nach imrtmwlafw (11}, Aniage 2, zugrunde ggf. mit modifizieter RND. Fir die bauliche
Aulenaniagen erfolgte kein pauac)rml:laﬁar Ansatz. Die Anlagen sind im Ublichen Umfang im
Ertragswertverfahren enthalten. (Stellpldtze, Garagen, sonstige Anlagen haben gesonderte
Ansatze). Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (boG): Sofern die Stichprobe
: (Objekte mit gefingen Schaden enthélt, werden zundchst die Kosten abgeschatzt und dann
marktangapasst berticksichtigt (vgl. Kapitel 3 LGME 2017). Bzgl. der Auswertmethodik wird
“die multiple’ Regression bzw, Mittelbildung angewendet aufgrund der geringen Datenlage.
Eine statistische Ausreierbereinigung wurde nicht durchgefihrl. Die Schatzfunktion p = a
+ b x BWN + ¢ x In (gewerblicher Anteil), lag der Auswertung zugrunde.
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6.7 Ertragswertermittiung

Cie Ertragswertermittiung ist unter Berlicksichtigung der des Grundsatzes der Modell-
konformitat (vgl. § 10 ImmoWertV) durchzufuhren. Das normierte Ertragswertverfahren ist
in den §§ 28, 31 — 34 ImmoWertV dargelegt. Das vom zustandigen Gutachterausschuss fir
die Ableit-ung der Daten far die Wertermittlung ausgewiesene Ertragswerimodell wurde auf
Plausibilitat Gberprift. Es erflllt die Grundsatze und Vorgaben der ImmoWert und wird im
Rahmen der Ertragswertermittiung entsprechend angewendst,

Ausgehend von der Bodenwertberechnung wird im Rahmen der Emgsmdber.u:hnung zu-
nachst das allgemeine Ertragswertverfahren berechnet mit dem jahrichen Rohertrag. Abzgl.
der Bewirtschafiungskosten ergibt sich der jahrliche Reinertrag. Der Boderwert wird verzinst
mit dem Liegenschaftszinssatz Es ergibt sich durch Abzug dés Bodenwertverzins-
ungsbetrages des jahrlichen Reinertrags, der Reinertragsanteil der baulichen-Anlagen.
Diese werden der Kapitalisierung unterworfen. Es ergibt sich der. uariﬁuﬁga Em‘agswart dar
baulichen Anlagen zuziglich Bodenwert der vorldufige Emmsu.saﬂ_ N

Es erfolgt eine weitere Prifung der Marktanpassung nach §T Abs, 2 IrnrnuWurw Es ergibt
sich der marktangepasste vorlaufige Ertragswert. Nach Hmﬁ:icsmhﬂﬁung ggf. vorliegender
besonderer cbjektspezifischer Grundsh.lchsmerhnals {boG) argmt sich der Ertragswert
(Varkehrswert). X 1t

Bei der Ableitung des Ertragswerts fir das Bawmﬁmgsubjahtm ZUF: Wahrung der Modell-
konformitat bei der Berechnung des vorlaufigen Ertraqswartas beim Ansatz vom Liegen-
schafts-zinssatz, der Gesamt- und Hesmutzungsdal_aer Aﬂsmwartmmdarung. Neben- und
Aulenanlagen, sowie des Bodenwertes. verghalchbarzum Mndelf“anaalz des drtlichen Gut-
achterausschusses vorgegangen, 4

({ A\

6.7.1 Vorldufiger Ertragswert N @

Es wird fir die Bewertung des gernlschl ganutzt&n G&baudas {(wohnen mit Gewerbe
{Sportsbar)) das Allgemmne Eﬂragswartvarfahran‘* gemal'i § 28 ImmoWertV zugrunde
gelegt

6.7.1.1 Wohn- bzw. Huhﬁ&nhnn

Es wurde der Wertermittiung die Nuttﬂachanvamrdnung nach sachverstandigem Ermessen
zugrunde gelegt, Ein Eintrit wurde nicht aewﬁhrt Aufgrund der fehlenden Bauunteriagen,
die weder beim- Eauam: nach, beim I{rejshaunmt vaoriagen, wurde flr das Wehnhaus eine
Wohnfldche von 486 62 m? wﬂ’ unﬂfﬂr die Gewerbeeinheit .Sporisbar eine Nutzflache von
115,50 m?, Nﬂ zugmndﬂ giﬂ&g’r_

6.7.1.2 matuammmm N
Mlerusrtrﬁge 1ﬂ§&h d&r Sachverstandigen nicht vor,

. B, 7433 Mariﬂﬁ‘hlmhu Nettokaltmiete

"f.[]l!r arzielbare Miete zum Wertermittiungsstichtag 20.08 2024 fir die Gemarkung Mandern, fir
Nl.itzﬂﬁ-l:hﬂﬂ liegen keine Daten vor. Es wird fir die Nutzflichen, die frei versinbar sind.
mietrechtlich, ein Mietzins in Héhe von 9,40 €/m? der Wertermittiung zugrunde gelegt. Bei giner
gewerblichen Flache von ca, 11550 m® Nfl. ergibt sich ein gewerblicher monatlicher Miatzing in
Héhe von 1.085,70 €Monat.
Fiir das Wohnhaus ergibt sich flir das Marktsegment 1 ein Mietzins in Hohe von 5,43 €m® Es
ergibt sich ein Mietzins in H8he von 2.533,75 €Monat.
In der Summe argibt sich ein Mietzins in Hihe von 3.619 45 €/Monat. Jahrlich ergibt sich ein
Mietzins in Hohe von 43.433 36 €/Jahr. Die angegebene Durchschnittsmiete beziaht sich auf die
sogenannte Metto-Kaltmiete je Quadratmeter Nutzfidche/\Wohnflache und Monat, Bei der

¥ Ein Eininiti wurde rich pewshe. 150,00 rm? BGF x 0,77 = 115,50 m® geschétzio Mutzfigche fir dis Sporisbar im Erdpeschoss
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Mettokaltmiete handelt es sich um die reine Grundmieta ohne jegliche Umilagefahige
Nebenkosten, d.h. reines” Entgelt fir die Benutzung von diesen Gebduden.

6.7.1.4 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemat § 32 ImmoWerlV sind die fiir eine ordnungsgeméaie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen. die nicht durch
Umiagen oder sonsfige Kostenlbernahme gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehéren Verwaltungskosten (§ 32 Absatz 1 Nr. 1 ImmoWestV), die Instandhattungskosten (§ 32
Absatz 1 Nr. 2 ImmoWertV) und das Mietausfaliwagnis (§ 32 Absatz 1 Nr. 3 ImmoWertV).

Die Verwaltungskosten nach § 32 Abs. 2 ImmoWerty' umfassen insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen; die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschifisflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Die Instandhaltungskosten naan§ 32 (31 ImmoWerty
umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Werermitiung zugrunde gelegten Erragsniveaus der I:lauiu:han Arﬂagq. wahrﬂnd ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewertet werden missten.. (.

Ez werden fir das Gebdude insgesamt jShrliche Vamaﬂungs#m&n in Hﬁh& von 3 %% vom
marktiiblich erzielbaren Rohertrag in Hihe von 1.303,00 €/Jahr abgeleitet.

Bezogen auf die Instandhaltungskosten wurden 478 17 &/ Jahr Insl:an%jhmlungskustﬂn fur den
gewerblichen Anteil wie folgt unterstelit: Es wurden der Ermittiung eine gewerbliche Mutzfidche
von 115.50 m® Nfl. unterstellt, mullipliziert mit 13,80 €m N1, und 4 E-lhﬁr weiteren Multiplikation
des Produkts von 30 %. Es ergibt sich ein Betrag in Hohe von 478,17 Ef.}ahr Es wurden der
Ermittlung eine Wohnfidche von 466,62 m?® Wi, unterstellt, rnultiﬁlmert it 13,80 €m3Nfl.. Es
ergibt sich ein Betrag in Hohe von 6.917 53 Eﬂdahr In¢ d&r Eumm& El'gﬂh&l'l sich Instandhall-
urngskosten in Hohe von 6.817,53 €.

Das Misfausfallwagnis nach § 32 (4) Imrnqu"J urntasuH das ﬂrsdgm alner Ertragsminderung,
die durch uneinbringliche E.&hlungsn]nkstﬂnde von‘Mieten, Paghten‘und sonstigen Einnahmen
oder durch vorlibergehenden Leerstand von Gdeafﬁukﬂn Mﬂ]‘ “Grundsticksteilen entstehen,
die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen. Huuung besﬂmrnt sind, 2. das Risiko von bai
uneinbringlichen Eanlungsmc&;aﬂnﬂm oder bai vﬂa'ﬂhalgamand&rn Leerstand anfallenden, vom
Eigentumer zusatzlich zu tragenden EEMMMﬂmmgikusten sowie 3. das Rislko ven
uneinbringlichen Kosten  giner Re;hm-m'lulgung ~auf Zahiung, auf Aufhebung eines
Mietverhdltnisses n-charaui« Raurnung Das Mietausfallwagnis betrégt 4 % vom Rohertrag und
weist einen Wert von T ?‘3‘? ok E.unhr auf. Indéer Summe ergeben sich Bewirtschaftungskosten
in Hthe wvon S85786 € / Jahr Diese sind als marktiblich anzusehen und nach
sachvarﬁlandrgam Eﬂmmn wﬂrdlh (@

6.7.1.5 Humarh'ag N ‘
Als Hemartmg gemal § 31 Abs ‘F fmmWErW wird der jahrliche Rohertrag § 31 Abs. 2
ImmoWertV abziglich )der Eewmsnhaﬂungahnstan § 32 ImmoWertV angesetzt Der
Haun&rﬂ:rag wird der weiteren mnarmlttlung im . Allgemeinen Ertragswertverfahren® in ginen
Bodenarniteil und 'einen Gebéudeanteil aufgeteilt, denn die Erwirtschaftung des Reinertrages
wird einerseis: durch den Boden und andererseits durch das Gebaude verursacht. Dabei ist
o iden) Elndananimi nichts anderes als die Verzinsung des Bodenwerts. Der Reinartrag ergibt
N ginen Wsl'i‘m Heshe von 33 475,50 €/Jahr.

6.7.1.6 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Gemal § 4 Abs. 2 ImmoWert\/ bestimmt sich die Alterswertminderung nach dem Verhéltnis
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Dem zu
bewertendem Gebadude wird jeweils eine Gesamtnutzungsdauer in Héhe von BO Jahren
zugrunde gelegt

6.7.1.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer gemal § 4 Abs. 3 ImmoWerty wird die Anzahl der Jahre angesetzt,
in denen die baulichen {und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen, Den zu bewertenden Gebauden
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wird eine Gesamtnutzungsdauer in Hohe von B0 Jahren zugrunde gelegt Die Gebaude
werden auf das fiktive Baujahr ca. 1992 die unterstellt werden, geschaizt. Bei einem
ermitteften Alter in Hohe ven 32 Jahren fir das Gebaude ergibl sich somit eine
Restnutzungsdauer in Hohe von 48 Jahren,

6.7.1.8 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschafiszinssatz gemdll § 21 Abs 2 ImmoWerV ist eine Rechengrélle im
Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz des (marktkonformen) Liagenachgﬂgginaﬁatzea fir
die Werermittiung im Erragswertverfahren stellt somit sicher: dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h ’dem Vﬁrkahmwan
entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Maﬂﬂanpassunqsfabunr des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen \Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Wﬂlmhﬂﬂmkmchhgt sind. Es wird
ein durchschnittlicher Liegenschafiszinssatz in Hohe von'rd. 4,188 % ‘ermittelt unter
Berlcksichtigung des Bodenrichtwerts und des gawerbhchaﬂ hntmls ‘Er'wurde wie foigt
emmittelt: p = 1,32427 + (-0,000619) x 48,49 €m? + 0848031 & In (3.40850386), Der
nganschaﬂszmssa!z in Héhe von 4,188 % wird def weﬂerEﬂ ‘h"ll'-”ai‘l&n‘r'llttlung Zugrunde
gelegt

6.7.1.9 Barwertfaktor I

Gemal § 34 Abs 1 ImmoWertV sind der F.,apﬂam'auerung und Ahzmsuﬁg Eamerﬁaictnren Zu-
grunde zu Legen Der jeweilige Emﬁfakmr st unter- Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauver (§ 4 Abs. 3 ImmoWerfV) und des- }EWEIIIQED Ll,egartﬁchanszmssatzea &
21 Absatz 2 ImmoWertV zu b-erl'.]r:kﬁimtgan Bei ginem Liegenschaftszinssatz in HShe von
4,188 % und einer rechnerisch unterstellten Rastmtzungsﬁaktar von rd. 48 Jahren, wird ein
Barwertfaktor in Héhe von 20,545 dar wertereq “Wertarnunlung zugrunde gelegt.

6.7.1.10 Beriicksichtigung 1 der allgammnun qumhhltniaan
Es missen weitere al!-gammna ‘Wartverhaltisse bsrilmwhhgt werden. Es wird kein Zu-,
oder Abschlag vom ngemchaﬂszlnﬁsau wwganummﬂ

6.7.1.11 Sonstige ob firtnpnzlﬂanhn Grundstiicksmerkmale

In den Werermittiungsverfahren sind nach § 8 ImmoWerlV Abs. 3 Nr. 2 besondere
objekispezifische Gmm:lstuckmnarkmalﬁ Zzu berlicksichtigen. Ein Eintritt wurde nicht
gewshrt. Es wird ein Abschiag von 10:% vom vorlaufigen Ertragswert vorgenommen. Dieser
betragt abzgl 69.730,32 € und wird: zusatzlich berUcksichtigt. Das Nebengebaude wird
pauschal mit. 10,000, Dﬁébawartet Es'wird ebenfalls mit einem Abschlag in Hohe von 10 %
abzgl: 1. Gﬁﬂ oo € h&‘hﬁ'!lﬁl da Hﬂin Eintritt gewshrt wurde.

6.7.1.12 Erhngawart -
Bﬁr Ertrargswart balr.igl in der Summe 636,572,85 € 637.000,00 €

AT LY O (L
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6.7.1.13 Modellkonformer Ertragswert
Zum Wertermittlungsstichtag 20.08 2024;

Objekt: Gemischt genutztes Gebdude

1. Ermittiung des Rohertrags:
Rohertrag

Miete pro Monat Wohnen

Miete pro Monat Gewerbe;
Summe der Miete/Monat

Miete pro Jahr

2. abzgl. Bewirtschaftungskosten

3. Jahrlicher Reinertrag

4. abzgl. Bodenwertverzinsungs-
betrag:

Reinertragsanteil des Bodens
4 188 % von 68.467 B8 €
(Liegenschafiszinssatz « Bodenwert)

5. Reinertragsanteil der baulichen -

Anlage
6. Kapitalisator

Barwerifaktor {gem. Anlage ‘Ir -‘mr
ImmoWert) N

bei p=4188% o .
Liegenschaftszinssalz.
und n= 48 Jahren, % _
Hastnutzungsdamr‘, ‘ 2%

7. Emagawurtd&r hnu]j:h.n un:l\l P

snnlhgqnﬁ.nllgﬂn
8. Ermlttlung des. Bndnnw-rt [-.rg!‘.
Budlanrtnhnlulunn} -

“IL "H"brliuﬂnarEmagswert des

10. Emndare objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Abschlag 10 % vom vorl.
Ertragswert da kein Eintritt
gewsdhrt wurde.

zzgl. kleineres seitliches
Nebengebiude

11. Marktangepasster vorldufiger
Ertragswert des Grundstiicks

andern (bei Hermeskail), Haupistraie 8

253375 € Monat
1.085,70 € /Monat AR
3,619.45 € Monat.. |

43.433,36 €/Jahr ( A

9.657 86 €lJahr

- 286756 €ai

33.47 5.5ﬁ€ﬁiaﬁr o & N

A

| BGEE?M E.l'.Janfj-‘ >

W)
€

628.835,28 €

68467 88 €

B97.303,16 €

- B8.730,32 €
- 1.00000€

+ 10.000,00 €
B36.572,B5 €
rd. 637.000,00 €
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6.8 Ermittlung des Sachwerts gemé&R §§ 35 bis 39 ImmoWertV

6.8.1 Erorterung des marktangepassten vorldufigen Sachwertverfahrens
gemal §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der vorldufige Sachweri des Grundstlcks aus den vorldufigen
Sachwerten der (nutzbaren) baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen, dem vortdufigen Sachwert der sonstigen Anlagen und dem E!ndenmrt ermit-
teit

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dm:h Mulupllkannn
des vorldufigen Sachwerts mit einem (Ausgangs)sachwertfaktor nach § 35 Abs. 3 Satz 1 (§
7 Abs. 1 Nr. 3) ImmoWertV und der Prifung der Marktanpassung nach.§ 7 Abs. 24 !u' m. §
35 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV gegebenenfalls durch Multiplikation mittels. “ginem
objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors. Zusétzlich sind besandere nbgamspazlfﬁcha
Grundstiicksmerk-male zu berlcksichtigen. AN

6.8.2 Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundfidche (BGF) ist in der DIN 277 definierd um':hssl hmmchm::h der NHK 2010
in der Fassung von 2005 anzuwenden (DIN 277-1:2005-02). Die Brutto-Grundfidche (BGF)
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart  marktlblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Flr diel Weriermittiung werden die
Flachenanteile a und b beriicksichtigt. Fur die Errntttlung ‘ﬁEE Emﬂqg:n@dﬂache sind die
duleren Malle der Baukonstruktionen Emschu&&!lch Behla&dulﬁ in Hﬂ'm der Oberseite der
Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen. o0 LN

6.8.3 Gebaudeart o S (P <

Die Einordnung in eine Standardstufe dl&yrher den geseullcpen Erundiagen unter 1l Nr. 1.
Geregelt ist unter der Anlage 4 (zu §.12/Abs. 5 Satz 3) ImmoWertV lIl. 1 ist insbesondere
abhangig vom Stand der technischen Entwickiung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am wgnermulllungssh:htag\ﬁm hat hr Berlicksichtigung der fir das
jeweilige Wartannftﬂungsnbj&ki\hm Mnﬂm}nlungﬁhw relevanten Marktverhaltnissen
zu erfolgen. Dafir sind die Qﬂﬁdnat der u‘emmﬂmﬁﬂh’t&nnllen und der Bauausfihrung, die
energetische Elgarlﬂ‘\r(aﬂ‘ﬂn sowie -goiche Standardmerkmale. die fur die jeweilige
MNutzungs- und Gehaudaart besunr:fars relevant sind.

6.8.4 Gahﬁuduthudurd X

Fir dia Basc:hrarhung der: stanﬁardi filir tsﬁmtlal::ha Gebdudearten in Anlage 4 (zu § 12 Abs

5 satz 3) gilt Folgandes: Die Beschrélbiing der Gebaudestandards ist beispisthaft und dient

der l‘.]nenh&?un;j Sie-kann nicht alle’ in der Praxis aufiretenden Standardmerkmale
auffhren: Mbutmala, \dig; die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sachverstandig zu

berlicksichtigen. Es missen nicht alie aufgeflhrien Merkmale zutreffen. Die Beschreibung

der Eishﬁmﬁstmﬁards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK 2010

6. &snummhnitmcha Herstellungskosten
\ Gemal §.38 Abs, 2 ImmoWertV stehen die durchschnittichen Herstellungskosten der

\_v

<\7
'y

//, /‘

":f‘thaulinhm “Anlagen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachiung

wirtschaflicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaler, wirt-

schaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Gemaf § 36 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV sind der
Ermittiung der durchschnittichen Herstellungskosten modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten) und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren sind.
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6.8.6 Einzelkosten werthaltige Bauteile, Einrichtungen

Gemall § 36 Abs. 2 Satz 5 ImmoWertV konnen ausnahmsweise die durchschniftlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittichen Kosten einer
eginzelnen Bauleistung (Einzelkosten) ermittelt werden Einzelne werthaliige Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen, die in den Normalherstellungskosten nicht
erfasst sind, sind durch marktlbliche Zu- oder Abschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlcksichtigen gemal § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWerly

6.8.7 Korrekturfaktoren, Regionalfaktor

Gemal Ziffer Il unter Punkt 1, Teil 3, Abschnitt 3, § 36 Abs, 3 Irnrncheererdan teilweise
Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der spezielien
Merkmale des Wertermittlungsobjekts vorgenommen mit wmturgahamian Enﬁutqmngan

6.8.8 Baupreisindex T N

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Efutaﬂerrnltttungastmhtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zl.ltr‘EﬁEHd-E EF&'Q}R:IE: fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) —zu- verwenden,
Ausnahmsweise kinnen die durchschnittlichen Herstellungskosten: der batlichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Eaulmslungm enmttelt\wemen

6.8.9 Alterswertminderungsfaktor, lineare Ml:ﬂriwmmn-ﬁaru ng

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis (der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer und ist entsprechend denﬁepﬁngﬂﬂhﬁﬂaﬁ de&\G ndstlicksmarktes
anzupassen, Die ImmoWerty sieht. fir ., alle ﬁrhndﬁtmktaﬂm die  lineare
Alterswertminderung vor, sofem Abw&mhl@en IITI Mﬁdell: geg@an gind, sind diese
anzuwenden.

6.8.10 Vorldufiger Sachwert der haﬁllc hen &nlngnn wnﬂ Eahhuduul:hwurt’j
Zur Ermittlung des vorlaufigen Eﬂnhwam Lder baulu:hnw Anlagen, ohne bauliche
Aulenanlagen, sind die durchschrﬁﬁllchan Haisiallungéi&qsten mit dem Ragionalfaktor und
dem Altarswertmanderungsfamw mufhpﬁzl&rEn R

6.8.11 Vorlaufiger Sachw«urt der b:aulinhen\ﬁuﬂ.enanlaqan und sonstigen
Anlagen oD

Der Ewlalnnaufge S&nrmush darl fDr die ( jmv)ailngan Gebaudeartiblichen baulichen
Aulenanlagen und 5ﬁh§hgen Aniagen ist“gesondert zu ermittein, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend - ~gind _und nicht bareits anderweitig erfasst wurden. Von den
Nurmalhemtellunﬂskﬂstan nicht edasste’ werthaltige einzeine Bauteile sind durch
marktibliche Eusehlﬁge ban dm: -durchschnittichen Herstellungskosten ggf. zu
beﬂ.uckmchtng@n

6.8.12 Budnnwert Q)
Der Budet'lwen Ls; aﬂtspmch&nd ‘dem Markigeschehen abzuleiten (§§ 40 bis 43 ImmoWertV
2024} X

6813 sanhwurﬂnummn

“=\Zur Ermittlung des Ausgangssachwertfaktors ist der Sachwertfaktor zu prifen und zusétzlich

des \Weiteren ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor anzupassen

6.8.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
Entsprechend sind Besonderheiten des Objekts, sofern sie nicht bereits berucksichtigt
wurden, anZupassean.

6.8.15 Sachwert (Marktwert)
Der marktangepasste vorl. Sachwert und die Berlicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts fuhren zum Sachwen.
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6.9. Eingangswerte fiir die Sachwertermittiung

Die Rahmendaten werden zum 3tichtag 01.01.2022 wie folgt abgeleitet. Bzgl des
sachlichen Anwendungsbereichs wurden fir den Teilmarki gemischt genutzie Objekte
unterteilt in Wohnhauser mit gewerblicher Nutzung und Geschafishauser mit Wehnungen
(gewerbliche Nutzung 20 bis 80 %, im Mittel rd. 50 %), unterteilt in Weiterverkauf, kein
Erbbaurecht, nicht aufgeteilt in Wohnungs- bzw. Teileigentume und der Unterteilung
nachhaltige marktkonforme Nutzung (z.B. keine Minderausnutzung) untersucht.

Der raumliche Anwendungsbereich liegt im Land Rheinland-Pfalz und Cbeinhaltet
Gesamtauswertungen, Nachbewertungen von 12 Gutachterausschissen in_Rheinland-
Pfalz, davon akiuelle Nachbewertungen im Zeitraum 2020 bis 2022. Es !agan gleichfalls
historische Datensatze des Landesgrundstlcksmarktberichts 2019 gzmﬁu:mm und des
Landesgrundstliicksmarktberichts 2021 (2018-2020) vor,

Die Erhebungsmethodik beruht auf einen speziellen ungedampfien: ’Eﬂdﬂ-rm&rt {d, h ohne
Bebauungsplanabschlag); id.R. zonaler Bodenrichtwert {haur&[fas beitragsfreies Land),
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Das Bodenwertnivéauist an das
Vertragsdatum an den angepassier Bodennchtwer ﬂ.mwmfw bmtmgsfrems Land)
abgeleitet. Die Grundsticksgréfien wurden marktiblich, ggf- I:araimqt ‘Die Kauffalle sind
nicht oder nur gering beeinflusst durch besondere nh]aiﬂs;}&zrﬁsnhe mmmnhsmrkmala
{bel Beeinflussung wurda Kaufpreis bareinigt).

Das NHK-Modell 2010 wurde nach der Imm%ﬂﬂ damﬁ\nlnge 4 abgeledet. Dem
Baupreisindex nach § 36 Abs, 2 Satz 4 ImmoWert\tliegt der, ﬁ'qlsrnd&n’hif die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamt (Wohngebdude insgesamt, inter- bew. extrapolierter
Baupreisindex mit dem Basisjahr 2010, zugrunde, Der Emahungsmnthmm lag die BGF als
Bruttogrundflache zugrunde, des Weiteren wurde der-Erhebung ein Regionaifaktor von 1,00
erhoben. Dem Gebdudestandard wurda immol\ertV Anlage 4, zugrunde gelegt Der
Erhebungsmethodik liegt aine Gesamtnutzungsdauer nach’ imm::-Wm‘u" Anlage 1 von 80
Jahren zugrunde, Der Ftastnutzugﬁdauar lag: Mudgll nach iImmoWertV (11), Anlage 2,
zugrunde ggf. mit modifizierter RND. Die. Abschreibung erfolgt linear bzw. mit dem
Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV mit. dem Verhaltnis RND zu GND. Die
bauliche Aulenanlagen m‘ﬁ:—?gta-n pauschaliert oder nach Einzelans&tzen, Stellplatze,
Garage oder sonstige- Anlagen erfolgten: als gesonderte Ansatze. Schadensbeseitigungs-
und Modernisierungskasten, sofern diese. bestehen, werden sie abgeschatzt und dann
marktangepasst harﬁ::hhlchtlgt Bzgl der nuswam'nathnduk wird die multiple Regrassion
bzw. Mittelbildung - a'angawanﬂat JEs werden nur Parameter eingeflhrt, fur die in der
jeweiligen Stlchprﬁba relevarie Abhﬁﬁg&ghﬂd&n nachgewiesen werden. Eine statistische

Ausreilter Earmuguﬁﬂ wurqe dumhﬁﬂhrt
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saitlich angebautem Mebengebaude in 544238 Mandem (bei Hermeskeil], Hauptstratie §
6.10 Sachwertermittiung

Die Sachwertermittiung ist unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformitat
(vgl. § 10 ImmoWertV) durchzufihren. Das normierte Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -
38 ImmoWertV dargelegt. Das vom zustandigen Gutachterausschuss fiir die Ableitung der
Daten fur die Wertermittlung ausgewiesene Sachwertmodell wurde auf Plausibilitat
Oberprift. Es er-fullt die Grundsétze und Vorgaben der ImmoWertV und wird im Hahmen der
Sachwertermittlung entsprechend angewendet.

Ausgehend von der Bodenwertberechnung wird im Rahmen der Eamwafﬂ)qmn':hnung Zu-
nachst ein voraufiger Sachwer Ober durchschnittliche Hnrmalharatallmgshaaten (NHK
2010) berechnet. der mittels moglicher Korrekturfaktoren, einer Anpassu \‘\:m\ dem
Baupreisindex, und einem evil, vorhandenen Regionalfakior modifiziert wird, m Weiteren
erfolgt eine Anpassung der alterswerigeminderten Gehaudeharstallung isten  unter
Beriicksichtigung der Alterswertminderung. Der vorlaufigen s.ic}mrte rundstiicks,
wird ermittelt durch den Sachwert der baulichen .ﬁ.nlagan dam Sach dﬂr baulichen
Aulienanlagen und den sonstigen Anlagen. Anhand eines ahmmspsaf éﬁ:h angemessanan
Sachwertfaktors und ggf. einer weiteren Marktanpassung {M k passungsfakiors)
weiteran, Zu-, oder Abschldgen, sofern ange: it erfol ne Emittlung des
marktangepassten vordufigen Sachwerts, Naﬂa “Berlcksi gung ggf. vorliegender
besondarer objektspezifischer Grundstuuhsma:‘mm!& {bﬂﬁi Erglbt Qagh der Sachwert
(Verkehrswert), '
Bei der Ableitung des Sachwerts fir das Ee&smmgmhjeht w;rd :un 'u%hrung der Modall-
konformitat bei der Berechnung des mrlﬁuﬁgﬁn Sachwertes baim\,hmau von BGF, Her-
stellungskosten (NHK- Typiﬂusataﬂungssiandard}, Bauprﬂlsmdﬂ;f, ‘Regionalfaktor, Gesamt-
und Restnutzungsdauer, Nlerﬁwertmindurung Hﬁben und%Qﬁnﬂnantagan sowie des Bo-
denwertes vergleichbar zum Mu@aﬂﬂnm xﬁae. ﬁr'tlmhen Gmncht&musﬂusﬁas varge-

gRAngsh. NS AR (0 N
6.10.1 Vorldufiger Snt:hwm:t P = i\__‘\\
\f\_ N o : ~
6.10.1.1 Bmﬂugmnﬁfl\\ibcha N A\
Der Berechnungsmalstab ist higrdie BQF Elmttngrundﬂama welcher der weiteren
Wertermittiung zugrdnda gelegl wird, e
Geschossfldche. dar zu bewertenden. ﬁenehmrgten} gemischt genutzten Wohnhauses':
756.00 m* BGF: Das: khlmare w Nebtengebdude, weiches seitlich an das

Nachbargebdude bebaut’ ist_ wird. pauschal beriicksichtigt, bei den besonderen
ubpehtsmﬂ' jschen Gmnﬂﬁltmksmmwnalen da es konform der Wertermittiung, nicht mit den
ahgeleit@ten HHH: s des’ Gutacﬁttsmussnhusaaa angewendeat werden kann,

6.10.1:2 Gahaudustandard:m
ﬂaﬁmmﬂﬂmsnb]eht das gemischt genutzte Gebaude Wohnen mit Gewerbe (Sports-

- f‘x\hm—j wird: ants;ﬁreuhand dem anzuwendenden Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors in

" “Rheinland-Pfalz  ohne Aufteilung in  Markisegmente, den BGF bezogenen
Mormalherstellungskosten (NHK) 2010 mit der Standardstufe 3 angesetzi Eventuell
erforderliche Korrekturen erfolgen im Rahmen der Sachwertanpassung. Es sind hier keine
anzuwenden,

' e Schwarzanbauten
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6.10.1.3 Normalherstellungskosten gemischt genutztes Gebaude Wohnen mit
Gewerbe (Sportsbar)

Es werden die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Mummer |l der
Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWeriV), sie beziehen sich auf eine Art der baulichen
Anlage. Die (Gebaudeart) unter Berlcksichtigung einer Standardstufe. Dem Modell
entsprechend weist die SW-RL darauf hin, dass fir ,nachhaltig umgenutzte® Gebaude der
auf die ,aktuelle Nutzung abgestelite Kostenkennwert' angesetzt werden soll. Fir folgende
Objekte wird auf die ,aktuelle Nutzung abgestellt”. Lt Gebaudekatalog der
Nermalherstellungskosten NHK 2010 werden folgende, auf die BGF gemall DIN 277-
1:2005-02 bezogene Herstellungskosten (inkl. 16 % Baunebenkosten und Umsatzsteuer),
gem. Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11-:2006 Preisstand 2010, genannt. Es
werden der Kostenkennwert Nr. 3. Kostenkennwerte fir Wohnhauser mit Mlschnﬁtzm‘rgan
dem NHK-Typ 5.1 far die Standardstufe 3 ein Kostenkennwert in Hﬁha WO, &EU Dﬂ € m?
BGF'"' abgeleitet. 4

6.10.1.4 Korrekturfaktoren WO N\

Bei den gegebenan Objektarten ist kein modellkonformean Rﬁgmnaﬁahtuf;ur Anpassung an
die NHE vorgesehen. » N

6.10.1.5 Baupreisindex ‘ \

Der Baupreisindex fur den Werarmittiungsstichtag: wlrd auf der Gmnd!aga des letzten vor
dem Werermittiungsstichtag vom Statistischen Eundasaml Wiesbaden. fir Daten flr die
flachenbasierte Berechnung auf der Basis 2010 =100 abgeleitet Aufgrund der
Baupreisentwicklung der letzten JEI‘}?EL {salt _dem - Berugszeitpunkt der
Normalhersteilungskosten im Jahre. zmﬂ} bis “zum Werlennﬂ’thmgsstmntng an die
Wertverhaltnisse des Sachwertfaktors ~wird - laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen BI.JndesamtEs = gin Baupremnﬁax i‘ﬂrWﬂhngahﬂudB in Héhe von
128,50 ermittelt. Zum Basisjahr 2010 wurde: ﬁsgesaml gin sligemeiner Baupreisindex fir
Nichtwohngebadude von 100 abgeleitet. Hothgerechneter. Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes betragt msgasamﬂ 827 {--'132 70/100 {JQJ

6.10.1.6 Gewdhnliche Harstallungakumn {Biuwan}

Das Normgebaude, fir das gemischt genutztes Gebaude Wohnen mit Gewerbe (Sports-
bar) werden gewdhnliche HarstaHungshnsmn lrﬁgesarnt {eines Neubaus), in Héhe von
1.187.842 32 € mga’.eﬂet 2

6.10.1.7 Wirtmhafﬂlchﬁ Ruamuﬁuﬁgadaunr und Alterswertminderung

Die Alterswerminderung mﬁmgt im Madell zur Ableitung der Sachwertfaktoren (linear). Bei
giner Gas.am‘tnulzungmr vor- 80~ Jahren liegt bel einem normalen Bauzustand die
wirtschaftiiche Haatnutzungadauﬂr bei 48 Jahren. Es ergibt sich eine lineare
Altarswarfmmdenm von abzgl-40,00 %.

6.10.1.8 ‘h'urliuﬂg alterswertgeminderter Gebdudesachwert
| Der vorlaufig alterswertgeminderte Gebaudesachwert betragt fur das gemischt genutzte
\ Gahelude Wohnen mit Gewerbe (Sportsbar) 712.705,39 €

6.10.1.9 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Das Gebiude wies zum Wertermittlungsstichtag keine im Ansatz der Bruttogrundfidche
nicht erfassten und besonders zu veranschlagenden, werthaltigen Bauteile auf, welche
Grundlagen im Modell sind.

3000744
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6.10.1.10 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Es wird ain Wert in H&he von 3 % als Wertanteil der Aullenanlagen von dem verlaufig
allerswertgeminderten Gebdudesachwerten, vorgenommen, Der Wertantell der
Aulienanlagen betragt 3 % von den vorlaufig alterswertgeminderten Geb&udesachwerten.
Es ergibt sich ein Betrag in Hohe von 21.381 16 €, der der weiteren Wertermittiung zugrunde
gelegt wird,

6.10.1.11 Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und
sonstigen Anlagen

Der alterswergemindenter Herstellungswert der baulichen und Enns-hgen aﬂmlagan betragt
734.086,55 € }

6.8.1.12 Modellkonformer Bodenwert
Siehe Punkt 6.3 bis 6.5.7

6.8.1.13 Vorldufiger Grundstiickssachwert ;,_. )
Der vorlaufige Grundstlickssachwen betragt 802.554,43 E

6.8.1.14 Ermittlung des Sachwertfaktors

Der Sachwertfakior betragt 0,889, Er wurde wie folgt armittalt EWF u‘hEEﬂEEE x 48 48 €m*
A 0144213 % 802 554,43 € ~0,07244. (SWF=ax BWN » bxvSW ¢ ). Der Qawemlld‘he Anteil betragt
23 %, Der mit gewerblichem Anteil berechnete wmt& Eamwprﬁakmr butr#gt 09764

6.8.1.15 Marktangepasster vorlaufiger Eat:h\wrt SR,
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert h&trm‘t 596,632, EE 'E N

6.8.1.16 Besondere objektspezifische. Etunﬂlﬁlcksma, Tyt

In den Wertermittiungsverfahren sind naﬂh § 8 ImmoWertV Abs. “Nr. 2 besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale zu baru::hsmiﬂu;an Daﬁ einseitig an das Nachbar-
grundstiick bebaute kleinere Gebaude wird pauschal mit 10.000,00 € bericksichtigt.

Ein Eintritt wurde nicht gewahrt ‘Es wird ein Abschlag: 'nlsﬂ 10 % vom marktangepassten
vorldufigen Sachwert uu-rganuﬂ'lmn und vom einseitig.an das Nachbargrundstick bebaute
kleinere Gebaude. Dleser bﬂtfﬂg‘t abzgl EE‘ EE::'I. EB£ und abzgl, 1.000,00 €

6.8.1.17 Sachwert. .o
Der Sachwert batragt u'lﬂhr Summe E?.E BBE EE ~E rd 636.000,00 €
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seitlich angebautern Nebengebauds in 54428 Mandarn (bei Hermeskeil), Hauptstrale 8

6.8.1.18 Modellkonformer vorldufiger Sachwert
fum Waertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag 20.08.2024:
1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Gebéude: (5.1)

Gebdude Nr. 1
Reduzierte Brutto-Grundflache BGF .. 756,00 m* NN
(gewichieter) Gebaudestandard 3.00 = ) Eﬂﬂ

Modellhafte Kostenkennwert nach NHK 2010 860,00 €m? BGF - BEE,;“:’:;

Nachrichtiich darin enthaltene Baunebenkosten:  18,0%. (-

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex fir nicht wohnliche Gebaude
Basis: 2010 = 100

Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag: 132‘?@:?‘"?
Baupreisindex des Bezugsstichtags: 100 W

Indexfaktor: 182,70/100,00 o i azm @
Regionalfaktor: ) > 1 o & )
Reduzierte Brutto-Grundflache EGqu Q ?56 C‘-\‘Elm’ )
Gewdhnliche Heralallunga#nﬁtan N
zum Werterm rl‘l!ungs-a‘uchl&g & : 15?1,2:2 €/m? BGF
Gewshnliche Herstellungskosten > =
insgesamt [BIHH‘HENHHUE] o ~1:187.842,32 €
Altamrh*njndam ng — Il’rmar
Gesamtnutzungsdauer; ') B0 Jahre
mod Hestnuhungs:tuunr NN 48 Jahre
Altarswsrlmmdgmng:hktar 0,60
(48 Jahre / 80 qahmj
W\ ‘Alt-rswmtmindarung als Betrag

\in v.H. ‘der Herstellungskosten
als Betrag: - 40,00 %: -475.136,83 €
Vorlaufig alterswertgeminderte
Gebdiudesachwerte: 712,705,239 €
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2. Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen AuBenanlagen

Wertanteil der AuBenanlagen (Zeitraum zum Werier-
mittlungsstichtag) Weriantail der Aullenanlagen

(pauschal 3 % einschliellich Alterswertminderung)

Alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen und N0 MW
sonstigen Anlagen = ?EDﬁEESE

GesamMfidche des Grundsticks: G 412,00 me

davon mit dem Sachwertfakior kompatibler F[ﬂd‘ienﬁntell = SN 1.412,00 m?
Bodenrichtwert f X L &r - A4B40&m’

Objektspezifisch angepasster Bodenwert: ',  ~ . ° #6846788€

4, Vorldufiger Sachwert (1. +2.+3 }

Vorlaufiger Grunds.mcimsachmﬂ ) V‘g.;g‘:;i N

= 802554 43 €

Sachwertfaktor, nb;ehlspﬁ:ﬁshh angapaast % 0,889
S % 0,9764

= 696.632,97 €
5. Emndnu nhju&tspﬂiﬂmha Grundutu:hsmui:mllu {boG)
Euschl#ge s&&tﬁn‘]“xﬂ kleinaras Gehaudﬂ (pauschal). + 10.000,00 €

=\Ein Emmtt \Wurde nicht gewahrt 10 % Abschiag vom vorl,

Sachwert: - 60863 20€
Vom seitliches kieineren Gebdude (pauschal). - 1.000,00 €
Sachwert: 635.969,69 €
Sachwert: rd. 636.000,00 €
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7. Ertragswert und Sachwert

Die besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
wurden fur den marklangepassten vorldufigen Sachwert und dem marktangepassten
vorldufigen Ertragswert berticksichtigt,

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-
, das Ertragswerl- und das Sachweriverfahren angewendet, Dies mt lnsbﬁsnndam darin

bEgrundet weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWert\ umgas:hn&bﬂn ist [vgh. § E Ahs 1
ImmoWertV); und demzufolge,
» (nur) fir diese klassischen Wertermittiungsverfahren dla fir m&rl-qtkunmrrna
Wertermittiungen  erforderlichen  Erfahrungswerte  o(, a:fﬂmmlcm ~Daten* der
Wertermittiung i.S.d § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. Abschit}:2 Teil E tnminWart"J} durch
Kaufpreisanalysen abgeleitet verfigbar sind, sind zu -.r&rwenden

Es wurde das Sachwertverfahren und das Ertrnqmmmr'faw auugewahn Andere
Verfahren, wie das Vergleichswertverfahren scheider i.d.R. wegen Fehlens hinreichender
Erfahrungswerte, zur Anpassung deren Ergebmssa an |:|Ef1 wrlautsmun Gmndstuchsmarkl
Aus

Ertragswertverfahren: Steht fir den Enrmrh nciar ma Ern::htuhg wurgialmharer Objekle
iblicherweise die zu erzielende Rendite. (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Ab-
schreibung) im Vordergrund, so wird nach dem: Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsme-
chanismen im gewdhnlichen Gamhaﬁsuarkaw" ‘das Emagswamﬁfahmn angewendet. Es
wird in dieser Werlermittiung als das uurmr@lg aﬂzuwarqai:ﬁa Verfahren angesehen.

Sachwertverfahren: Mt/ darn Sachwemmahd'm wm'den solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die. Elbﬂchemme nicht zur-Erzielung von Renditen, sendern zur ren-
diteunabhidngigen Elgbﬂhmzung verwendet. Q;ahauﬁ oder errichtet) werden. Dieses Weri-
ermittiungsverfahreén. wird in dieser Wertermittiung als das vorrangig anzuwendende Ver-
fahren angasehan Es'ist gru Iu:.h zur Ergabmsstutzung unverzichtbar,

Der Ertmgmurt wurdu 1n Hdhq smn 636572,85 € rd. 637.000,00 € emmittell. Der
zusﬁlzlmha Sachwert_stutzt das, ‘Ergebnis des Erragswertes. Er wurde in Hohe von
B35. 959 59 €, rd m.uun 00 Eanmrtalt

Dﬂr HErhehrswan {Marhhueﬂ} nach § 194 BauGB wird nach ImmoWert\ aus dem Ergebnis
W\ der) angawand't\an Verfahren unter Wirdigung ihrer Ubersinstimmung mit den artlichen
- \Marktverhaltnissen hergeleitet. Dabei sind auch die Sicherheiten der Eingangsdaten und die
Genau{g’halt des Ergebnisses jedes Verfahrens zu berlcksichtigen. Der Verkehrswert wird
in Anlehnung an das Ergebnis des Sachwertverfahrens abgeleitet Das entspricht den
Gblichen Uberlegungen der beteiligten Marktteilnehmer
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8. Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittiungsstichtag 20.08.2024

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGE wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtichen Gegebenheiten und tatsschlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
W:lrtannlltlung ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persénliche Verhaltnisse 2u erzielen
ware

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugésatzbiich) fur das
mit eineR Scheune Nr: 1, einer weiteren (ehem. Scheune) Duppﬂgarﬁga Nr.: 2, einem
Holzschuppen Nr.. 3 und einem weiteren Schuppen Nr.: 4 bubame*Gmndatu&g mﬁ#ﬂ#
Thalfang — Bésch, Hehenstralle 18, im Grundbuch von Bésch, Blatt 1035, der |

Ia‘n:!l Nr. 2 Gemarkung Basch, Flur 8, Flurstlck 15/1, Gebaude- urmi mmﬁcqmm a78
m &

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 nach hbmli&s& dar Wﬁﬁung durch die
Sachverstandige insgesamt auf N ¢

637.000,00 € :@
in Worten: i-:ruhundamhhmmdﬁﬂ p‘ﬁmul Eu
T

= AN
) (2 NN \\\
geschatzt. N Q\' P ;\\\: )
\ \\ \':3.';;}‘-. v _"J[\ N €S
\ oy . ot

Die Sachverstandige bescheinigt du{qh inre Unti}amnft :ugiainh dass ihr keine Ablehn-
ungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig Ist oder seinen huﬁagen kahjtn\inlla GWI‘H&E&HH beigemessen wearden
kann. (.

Diese Bewertung wurde man\mw uhna Huﬁﬁlcht auf\muawahnliuhe oder perstnliche Ver-
haltnisse und unter .d \Bdrﬂcksmhtlbﬁng der_allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem
Grundsticksmarkt e it. Ich bin ﬁder verwandl noch verschwigert mit dem Auftrag-
geber, noch verfmgﬁqh\wts:ﬂwmm ]mﬂmimn Dritter oder im Auftrag Dritter.

Raunheim am !u(mn den ) 2024 - \L 2)

Mariznne Steinackes MBA

- Sachvarstandige fur die Bawe van babauten
wnd unbehauten Grundsilbcnen W} nach
PersCeart TAR-Zari M. BISGRIBETT

- ‘Sachwerstingige for dée Beweriung von babauten
urd unbebautan Grundstickan zaifiziert nach
DiN EN ISOVNES 17024

= Immohiliendkonomin {eba)

- Kauffreu in der Grundsticks-, und Wohnungs-
wirtschaft (IHK)

- Babaudeenargisbaraberin (HWE)

EM IBOSEC TR 2002

ZM-T01 3-05-06-0035 _ﬁ#
1'\»% bis 0520 #5;
MMhiryn SO0
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Az.: 23 K 6/24: Gemischt genutztes Gebaude Wohnen mit Gewerbe (Sportsbar) mit einem kleinen
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10. Photos

10.1 Umgebungsbebauung

Umgebungsbebauung: Ansicht Nord
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10.2 AuBRenansicht

AuRenansicht: Ansicht Ost \ 5;‘;

AuRenansicht: Ansicht West
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AuRenansicht dnsichl Sudost
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