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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

|Anlage K3

CERTA
Gutachten
o Auftrags-Nr. 22-000126
Einfamilienhaus (freistehend) \\\\\\
PLZ, Ont 55483 Heinzenbach
Strale Hauptstr. 31
Bundesland Rheintand-Plalz
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mit einar Vermogensaufstellung,

Dk Gutachten dient diesem Zweck und darf keinestalls fiir andere Zwecke genutzt werdon,
Das G hien darf ebenfalls keinestalis von anderon als den Auftraggebern und dem Sach-verstandigen
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Guiachier gepeniber nich gest i werden. Geganiiber Dritten wird f0r die Richtighkoit it und Volistindighas keine Hal-
tung Eremommen. Ein Harausgabeansonech bestel micht
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55483 Heinzenbach, Hauptstr. 31

Objekt I
Vorbemerkung:

Grundlage der Gebdiud en sind die Erhebungen im Rahmen der igung, die zur Var-
Aigung gesteliten hzw. MMWMW (vgl Anlagen) sowle Auskiinfie Wﬂm‘aggebm Das Ge-
baude und die Auflenanlagen werden nachfoigend insoweit baschrisben, wie pe fikr die Herleitting der Daten
flir die anschlieBanda Verkehrswertermittiung edforderfich Ist. Hierbed werden die offensichtfichen tnd vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. in einzainen Bereichen kinnen [edoch Abweichun-
gen von diesen Beschreibungen aufireten. '

Angaben ber nicht sichibare Bautelle beruhen auf den voriegenden Unterfagen, Hinwelsan wahrend:
der i “Migung bzw. Annghmen auf Grundlage der Mim.pmhmmm Ausflhrungen. Die

Ebenfalls sind (iber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf planzliche undioder tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadiiche Baurmnateriahien nicht durchgefiifrt worden, Sofarn hierzy genay-

ere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, sine diesbeziglich vertiafende Untersuchung durch
sinen Sachverstndigen fir Schaden an Gebauden bzw. abs dem entsprachenden Fachgebiet vomehmen zu
@ssen,

Fiﬁl:l'lll"lhEl'ﬂﬂ'ml.lnﬂEﬂ:
Serechnung der Wohnfidcha:

Jie Berechnung der Wohnfidchen wurde auf der Gruridiage tier vom Auftraggeber (bermittelten Bauzeichnun-
gen ermittall und stichprobenartig Gbefprit, Soliten keine Baupiane fiir das Bewertungsobjekt voriegen,

Bereich a: (berdeckt und allsaitig in voller Héhe umschlossen,
Bereich b: Gberdecit, jedoch nicht allsaitig in voller Hohe umschicssen,
Bereioh ¢ nicht Tberdackt,
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Einfamilienhaus (freistahand)
55483 Heinzenbach, Hauptstr. 31

KEINE GRUNDRISSE VORHANDEN:

Die Bruttogrundflache, die der Berechnung des Sachwerles zugrunde liegt, betriigt gemaR Aufmal aus der
Flurkarte ca, 95,2 m2 flr das Einfamilienhaus, ca. 86,2 m2 fir die Daoppelgarage und ca. 121,2 m2 fir die
Scheune .

Es sxistieren keine Baupline fiir das Bewertungsobjekt. Die Wohnfiiche wurde aufgrund verlisgendar Erfah-
rungswerte aus der Fachliteratur, aus der Bruttogrundfiache dberschidgig ermittelt und betragt ca. 158,07 m2.

Das (iberschiagige Aufmaf fir die Ermittiung der Bruttogrundfische sowie dar Wohnfidche ist nur fir dieses
Gutachten verwendbar und weichi gesingfligig von den einschldgigen Berechnungsvorschriften ab. Dies ist
aber im Rahmen der Schitzgenaulgkeft vertretbar. /

rir die Amwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermitlung der BGF nur die Grundiichen der Berei-
che a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen (s.
Abbildung unten). Filr die Ermittiung der BGF sind die Sullaren Malie der Bautsile einschiieflich Bekdgidung,
z B. Putz und AuBlenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzu-
satzen. Die Barechnung der Bruttogrundfiche wurde auf der Grundlage der vorlegenden Bauzeichnungen
durchgefihrl. Die Berechnung kann teillweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 pabweichen, Sie ist
dashalb nur als Grundiage dieser Wartermitilung verwendbar, / N

Die Abweichungen kénnen insbesonders in wertbezoganén hmmﬂgmngm sain zB.°

» nur Anrechnung von dblichen / wirtschaftiich vollwertigen Geschosshdhen
= nur Anrechnung der Gebdudeteds a und teilweise b, birw.
= Nichianrechnung der Gebdudetsile ¢ (z.B. Balkona)

Erduterungen zur ﬂhjahtheai:#ﬂlgu'ﬁg

Auf dem 2u bewertandan Grundstiick, befindet sich die zuvor benannten und beschrisbanen Aufbsuten.

Mach einem einflhrenden Gasprach rwischan allen Teilnehmem des Oristerming erfolgte die schriftweise Be-
Jie Slehtverhiinisse waran sowohl gulten als auch inden RBumlichkelten gul. Die beim Cristermin gesichteten
sinrelheitan wurden mithilfe siner Digitalkamera folografisch dokumentiert. Ein reprasentativer Auszug der Fo-
odokumentation ist diesem Gutachieén in der Arilsge beigafigh

Erfduterungen zum Grundstick
Grundstiicksbeschreibung und -erschiieBung:

e genaue Grundstiicksform ist dem In der Anlage beigefigien Lagepian zu entnehmen.
Grundstlicksabmessungen:
Grundsticksgrifla: sishe Abschnitt Grundbuch

Aufteilung des Grundstiicks:
Dras Grundsiiick isi dber eine befestigte, dfentliche Sirale emeichbar. An den Seiten grenzen bebaule Mach-
sargrundsliicks an,

Hachbarbebauung:
Das Grundstiick grenzt an hniich gestattete und ebenfails beabawte Machbargrundstucka.

Aufressnummer 22000126 Saite 3 von 189
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Einfamilienhaus (freistehand)
55483 Hemzenbach, Hauplstr. 31

Schidliche Bodenverdnderungen / Baugrund- und Bodenverhdiltnisse:

Schadiiche Bodenveranderungen, wie zB. Kontaminationen des Bodens konnten wahrend des Oristermins
=icht festgestellt werden. Es wurden auftragsgemaR keine Baugrunduntersuchungen vorgenomemen. Augen-
scneinfich ersichilich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund chne besenders Grund-
mzssareinfiisse.

Wieitere Nachforschungen bezilglich schidlicher Bodenverinderungen wurden auftragsgemait nicht durchge-
=, weshalb In diesem Gutachten ungestérte, kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und
Sodenverndlinisse untarstell werden,

Enmissionen;

Wehrend der Ortsbesichtigung wurden keine den Verkehrswert negativ besinflussenden Immissionen festge-
selil Daher wird in diesem Gutachten von keinen weiteren negativen, also den Vierkehrewert besinflussenden,
CEmissionen ausgegangan.

=rzchlisBungszustand:

Jes Wertermittiungsgrundstiick ist (Gber eine Gffentiiche Strafle verkehrslechnisch erschlossen. Bei der
Stralte handelt es sich um eine, in beide Richtungen einspurig veraufende Durchgangssiraie, dis andglltg
mergestalt und befestigt ist, Die Stralie st im Bereich des Bewerfungsobjektes mit einem Birgersteig, Park-
=ogiichkedten und Stralfenbeleuchitung im Stralerraum versehan, Das Werlesrmitiungsohjekt liegt aufl Niveau
=er Erschlieungsstrale. Das Grundstick ist Gber Ver- und Entsorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an
c=s Oifentliche Netz an Kanal, Strom, Gas, Wasser, Telefon angeschiossen. )

Zliuterungen zum Gebdude

Unterhaltungszustand des Grundstiickes, Ausrichtung zum Sonnenverlauf, Immissionen
Zas Grundstick weist bei der Ortsbesichligung einen guten Unterhaltungszustand auf,
=& Lage rum Sonnenverlauf ist gut. Es wurden kaine, dan Wert mindemde Immissionan festgestalit

Ausstattung und Unterhaltungszustand des Gebdudes
Tie Ausstattung sowie der Umamﬂmmsmtam des Gebaudes ist der Baubeschreibung zu entnehmen,

Der Grundriss
Sntspricht den heutigen Wohnbeddrinissen.

Selichtungs- und Beliftungsverhiltnisse
=

Sauschaden und Baumdngel ,

S&i der Orisbesichiigung wurden keine Schaden I Mangel festgestelit

e voregends Wertermittiung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Entsprechend wurden auch
wing Untersachungen etwa hinsichtlich der Standsicharheit des Gebiudes cder des Schall- und Warmeschut-
=== vorgenommen. Zudem wuarden auch keine Untarsuchungen hinsichtlich der Bodenart und der Tragfahigkeit
=es Grund und Bodens sowie des Grundwasserfiurabstands durchgefiibrt. Es werden ohne Nachwels unge-
=3rte und kontammierungsireie Bodenverhditnisse mit ausreichender Tragfahigkait und ohne Grundwassarein-
Ilsse untersielil Eine Dichtigkeitsprifung der Abwassereitungen wurde nicht vorgenommen.

Sie Beschaffenheit von Baumatarialien {z.B. hinsichtiich der Zuschiagssioffe bei Kalksandsteinmauerwerk)
wurda nicht untersucht, Ebenfalls wurden keine weltergehenden Uniersuchungen bezilglich eines Befalls
surch terische oder pllanziiche Schadinge (in Holz oder Mausrwerk) bzw. Rohriral (in Kupferisitungen) oder
cemgleichen durchgefihrt. Cas Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie etwa Asbest,
Formaldehyd cder Tonerdeschmetzzement) oder der Boden nach evil. vorhandenen Verunreinigungen (Alt-
&gien, 5.0.) untersuchl. Gerduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurdan nicht durch-
ot

—srartige Untersuchungen kinnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wilvden den Umfang
sner Grundstickswertarmitiung deutlich sprengen,

~uftragsnummer 22000126 Seaite 4 von 18
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Einfamilienhaus {raisleharnd)
55483 Heinzenbach, Heuptstr. 31

Wirtschaftliche Wertminderungen

Saubeschreibung

= Baubeschreibung fiir Einfamilienhaus

Gabiudearnt 1.12 fretstehanda Einfamdlienhauser

Z=chgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

=d-/Dbamgeschosse Erd-, Obergeschoss

A=dlergeschoss Kelter {1009 unterkedler)

Sauweise Massivbaiweise

Eaujahr 1564

ModernisierungsmaBnahmen Jahr Umfang
Yodemisierung der Fenstar 1882 uwmfassend
Modemisierung der Heizungsanlage 2017 umfassend

Modemisierungsgrad zum Stichiag einfach - 2 Punki{e)
mesinutzungsdauer nach Gebdudealter 22 Jahr{g)

\odifizierte Restnutzungsdauer 23 Jahr(e)
Zustand Mg
Ausstattungsstufe einfach (2,3)
Eebaudema 362 M BGF

Z Baubeschreibung fiir Doppelgarage

sebdudoart 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Eauweise Massivbauwelse

Saujahr 1861

Modernisierung i

Aasinutzungsdauer nach Gebdudealter 18 Jahrie)

Lindifizierns Resinutzungsdauer 18 dJahria)

Zustand méfig

Gebdudemait GG m® BGF

3 Baubeschreibung fiir Scheune

Gebidudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mahrzweckhallen
Bauwelse Fachwarkhaus

Saujahr 1800
Zustand mitted
Ausstattungssiufo mitted {3)

Gebiudeman 121 m# BGF

Aufragsnummer Z2-000 126 Saita 5von 10
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Einfamilienhaus [nsistehend)
55483 Helnrenbach, Haupistr. 31

Eriduterungen zur Abteilung I

Fir die immobilienbewertung spislen Vorkaufsrechte und Rilckauflassungen eine untergeordnete Rolle. Da
2 B. das Vorkautsracht nur jeweils dazu berechtigt, in den Vertrag eines Dritten als Kaufer einzutreten, geht
aus diesen Rechten eine Wertmindernsng nicht heneor,

Zei untergeordneten Beschrankungen

For die immobillenbewertung spielt die Banutrungesbeschrinkung Zuglensien vmdmﬂgmﬁumﬂwﬁrmd—
stlcse Flur 3 Mm. 4805 und 65/2; Flur 5 Nm, 676 und y?fmﬁFhrBFhusmmﬂEmmﬂmgmﬂmm
Rolle. Aufgrund von Erfahrungswerten, der durchgeflihrien Orisbesichtigung und aufgrond vorliegender Fach-
Teratur ist die Drittverwendbarkeit gegaban. Mgﬂﬂausdumﬂﬂlmwmmﬂmm
und das Recht wurde gutachterdich mit 0 Euro fesigesetzt.

Asiagsnummer 22000128 Seile T wom 19
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Emfamilierihaus (freistehand)
25483 Heinzenbach, Hauptsir. 31

Bodenwert
Grundsiicksteilflache Haupifiicke Mebenflache 1 Mebenfléche 2 rentisr. Bodermwert
Nr. | Bazeichnung e ELRmY e ELRm® el ELNRAm® lich* EUR
1 | Vorderand 1.022 7,60 Ja 38427
| 2 | Hinterland 852 7,52 Jao 4,903

'lem Fifchen warden in dar alg MTM im
o pﬂm::wnhuh Beaweriung als seibaiatandg n .&nm:.ﬁ:nﬂww

BODENWERT [gesamt) ' . 43330

Richtwertanpassung

z2u1  Vorderdand Bodenrchiwert: 40,00 EUR/m?
Quelie: Die Grundstiickswertinformationan beruhen auf den Daten des
Obe-ren Gutachterausschusses fir Grundstickswerie fir den Bereich des
Landes Rheinland-Pfalz zum Stichiag 01.01.2021. Es handelt sich nicht
um origindre Bodenrichtweartausidinfie, JS‘Iand 01.01.2021 / Stand:
01.01.2021
Anpassung an abweichends ‘Gl’l.ln::lsh.lg:lmgmﬂa
nach Landesgrundstiickamarktbercht Fhenland-Plak 2021
maBgabliche Grundstiicksfidche: 500 m#, Umrechnungskoeffizient: 1
tatséichliche Grundsticksfidche: 1022 m® Umnechnungskoeffizient: 0,94
angepasster Bodenrichtwert: 37 B0 EURIm? =

u2  Hinterland Ea:IEﬂ.rIchtwart TEBELIRI'm*
kit B L ai bardhen suf den Daten des

'Dha-mﬂ i.‘il.m:htﬂmas ﬂt rudslﬂ:ﬁmmﬂa fir den Baraich des
Landes Rheiniand-Pfalz zum Stichtag01.01.2021. Es handeit sich nicht
urm m‘ighﬁm E-and'lhlfaﬂal.lam.l‘rl’ae { Stand: 01.01.2021 [ Stand;

: G‘E 04,2021 :

criduterungen zum Bndlnw!:
Bodenwertermittiung gem. § 16 ImmaWertV

Zia Fmashiﬁ:rg{fu'ﬂm Erund und Boden orentiert sich im gewdhniichen Gaschiftsverkehr vorranglg an den
=len Markttellnehmem (z.B. durch Vergleichsverkule, verdffentiichis Bodenrichtwarts, aber auch Zeitungs-
FinOnCar und Maklamxpmés} bakannt gewordenen Informationen dber Quadratmeterpreise fir unbebaute
:iarﬁ‘-udaﬂwarﬂai deshalb (auch in den Verfahran zur Bewertung bebauter Grundsticks - dort, getrennt vom
et der E‘-&h&l,ndaund dar Auananlagan) i.d_R. auf der Grundiage von Vergleichskaufpreisen (§ 16 Im-
—oWertV) zu ermitieln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsiiick unbebaut witre). Liegen gesignete
Sodenrichtwerte vor, so kinnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodemwer-
=mitilung hﬂmgﬁzngen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWert\}. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sia

srisprachand

den Grtfichen Verhatnissen,

dar Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedart und

nach Art und Mal der baulichen Mutzung,

der Erschlieffungssituation sowie des abgabenrechtiichen Zustandes und
der jewells vorherrschenden Grundsilicksgestali

Auftragenummer 22000126 Seita 8 von 18
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Einfamilienhacs (freistehand)
55483 Heinzenbach, Hauptstr, 31

anreichend bestimmit und mit der notwandigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
=icke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 3atz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierien Kaufpreisan sind die Guitacheraus-
schiisse varpflichtst (§ 183 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGRB). Er ist berogan auf den Quad-
=tmeter der Grundsticksfidche (Dimension: €@ Grundstiicksfidche). Abweichungen des zu bewertenden
Grundsiiicks vom Vergleichsgrundstiick bew. von dem Bodenrichtwerigrundstick in den wertbesinflussenden
Merkmalen - wia Erschiiefungszustand, spezialle Lage, Art und Mat der baulichen Nutzung, Bodenbeschai-
=nheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abwaichungen des Wertarmitiungsstichtags vom Himhammmdﬂ
Wergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichiag, zu dem der Bodenrichtwert abgelaitet wurde, bewitkan 1.d.R. enl-
sorechends Abwsichungan seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Elm;hnfuimt-nwt (515
Abs. 1 Satz 4 IrnrmaWerty' ).

=ur die anzusisdlends Bewertung llegl ein definierter Bodenrichtwert vor., Der vom Guh:hﬁemmﬂmuaa vear-
Hentlickte Bodenrichbwert wurde berlglich sainer relativen Richtigheit (Verglsich mit den Bodenrichtwerten
Zar angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hihe (Vergleich mit Bodenrichbwerten von in
sowa lagegleichwertigen Bodennichiwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Oberprift und
=s zutreffend beurteill. Die Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grurdlage dieses Bodensichtwerts,
=h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werermitilungsverhilinisse zum Werlarmittiungsstichtag
—nd die Grundsticksmarkmale des Bawertungscbjekts (vgl. § 15 Abs, 1(5atz 4).

wordedand Flur 3 Flurstick 48/7  Bodenwert 40,00 €/m® -
Cuelle: Dia Gnmﬁmcksvmrhnﬁxnwumn beruhen auf den Daten des
Oberen Gutachterausschusses fir Grundatiickswerte fir den Bareich des
Landes Rheinland-Pfalz zum Stichtag 01.01.2022. Es handelt sich nicht
um origindre Bodenrichtwertausklinfte. | Stand: 01 012022
Anpassung an abweichende Grundsticksgrile
nach Lanﬁasg'u'n:ﬁtmn'lal‘n‘hanﬂ-rl 2027
mafigebliche Grundsticksfiiche: 500 m= Umrechnungskoaffizient: 1
tatsichliche Grundsticksfiache: 1022 m®; Umrechnungskoaffizient: 0,94
ar-gupa:maf Bodenwert: 37,60 E-'m*

Saterand Flur 3 Flurstibck 48/7 amq:rasm Bodenwert: 37 IEII}E.'m*
Chisdle; Die Grundstickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Obaren Gutachierausschusses lir Grundstickswerte fir den Beraich des
‘Landes Rheiniand-Piatz zum Stichtag 01.01.2022. Es handelt sich nicht
um nﬂglrﬂ'& Eudmﬂmnm'l:'auskmm I Stamd: 01.01.2022

Ermittiung des Bodenwertes nach Vorgaben der Fachifteratur von Wolf-
gang Kielber Stand Januar 2022 Verkehrewertermitiiung von Grundstil-

“Ab sffier Grimdstiicksfiche von 400m2 reduziert sich der Wertantesl auf
209% des angepasstan Bodenweries: 7,52 €m?

Lofraganaemmer 22-0001 25 Sadta § won 18
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Einfarmilienhaus (freistehand)
55483 Heinzenhach, Hauptstr. 31

i Hlﬂ'h‘.'l-ll.l.niﬂnlh dar baulichen | AMerswart-min- | Alersweg.
E'-l'hlil.rlu-fi'. Grost.-talififiche MNr. | Bau- IEHDMEI" Ani e ; Harst. Jooat
Gataude jahr | dahre Anzaty | Eur |%anw| ansa | % EUR
. 1 | Einfamilisnhaus ale | 1964 180123 | 362,00 m*BGF.  §50|17.00|Linear (74,25 115679
: 2 | Doppelgarags alle | 1981 |60 19| 86,20 m* BGF Bsﬂ‘iz.ﬂﬂlumr 68,34 9.154
. 3 | Scheune | alle | 190030 12| 121,20 m? BGF|  442/11,00{Linear_(|6000  23.78s]
% 148,618

;i'm?;gl Wohngebdude (Bagls 20708 2 Quaral 2022 = 1.6040; (2, ) Gewarbiche Belrabsoabiude [Haxis 20900 2. Guar-

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 148,618
+ Zaitwert der Aullenanlagen ‘ 4,00% 5.944
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 154.562
+Bodanwert _ 43,530
Voridufiger Sachwert 197.892
tMarktanpassung 0,30% 593
Marktangapasster vorliufiger Sachwert 198.485
SACHWERT 198.485

Erfiuterungen zum Sachwert {Marktwert)
Sachwertermittiung gem. § 21 - 23 ImmoWertV

Jas Modell der Verkshrswertarmitiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV gesetzlich gere-
el

Der Sachwert wird demnach aus dér Summe des Bodenwerts und den Sachwerten, der aul dem Grundstilck
vorhandenen nulzbaren Gebude und Aulenanlagen sowle uU. den Auswirkungen der zum Wertermitiiungs-
stichtag vorhandenen besonderan objeldsparifischan Grundstiicksmerkmale abgeleiiel.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Auenanlagen in der Regel mit dem Vergleichs-
wertverfahran nach § 16 ImmoWerlV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich argaben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Dar Sachwert der baufichen Anlagen ist auf der Grundiage der Herstellungskosten des Geb&udes unter Be-
ficksichtigung der jewsils individuelien Markmale:

Objeldart

Standardmerkmale

Restnutoungsdaver (Alterswertmindanng) und der

in den Normalherstalikosten 2010 (NHK 2010) nicht erfasste Bauteils

ahzulaeiten,

Auftragenummer 22-0004 26 Seite 10 von 19
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Enfamiiennaus {freistehend)
55483 Heinzenbach, Hauptstr, 31

Zar Sachwert der AuBenaniagen wird, sofem dieser nichl beneits bei der Bodenweartarmitiiung mit erfasst wor-
Z=n ist, entsprechend der Vorgehensweiss fiir die Gebaude Ld.R. auf der Grundlage von dblichen Herstel-
ungskosten oder als Zeitwent aufgrund von Erfahrungssdizen abgaleitet.

=g Summe aus Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert der baulichen und sonstigen Aulenanlagen und
Sodenwert ergibt den voridufigen Sachwert (= Substanzwerl) des Grundsticks.

Zar so rechnarsch ermittelte vordufige Sachwert ist hinsichilich seiner Realisierbarkeait auf dem drtlichen
Sundsticksmarkt zu baurtallan und an dis Markiverhalinizse anzupassen. Jur Bm{mhﬂd'ltlgng der Marklge-
==benheiten ist ein Zu- oder Abschiag vom vorlBufigen Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung des vor-
E.rﬁgm Sachwerts an die Lage auf dem rifichen Grundstlcksmarkt mittels das sog. Sachwertfaktors (val. §

= Abs. 2 Ziffer ImmoWerdV) fihrt im Ergebnis zum markiangepassten, vorldufigen Sachwert .

e Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der immoWerlV - Regelungan zum Sacrwerbverdahren (5§ 21-
2 ImmoWeri) penannt. Der Begriff des Sechwerifaltors ist jedoch in § 14 Abs, 2 Fiffier 1 immo\Werdy aru-
=l Seine Position innerhalb dar Sachwertermitilung ist in § 8 Abs. 2 ImmoWery erfuter. Diese ergibt sich
—a. aus der Praxig, in der Sachweri-{Marktanpassungs)fakioren aus im Wesenilichen schadensfreien Objek-

En abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bawertung der Sachwertfattor auf den vorléufi-

zen Sachwert des fikiiv schadensireien Objekts (bew. des Objekts zundchst ohne Barlicksichtigung besonde-
=i objekispazifischer Grundsiicksmerkmale) angewendet werden.

=rst abschilefend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- baw. Aha:mrage am

, vorldufigen Sachwert berlicksichtigt werder. Durch' diese Viorgehensweise wird die in der
ﬁertermrt[ung a‘!iulderimhe Modellireus baachiel

Z=s Sachwertverfahren ist insbesondare durch die Verwending des Sacnvertfakdors ein Preisvergieich, bed
==m vorranglg der Zeltwert der Substanz (Boden + Geb8ude + Aullenaniagen) den Vergleichsmallstab bildet.

Srifuterungen der verwendeten Begriffe und Wertermittlungsanitze im Eaelmu‘tﬂrfah‘ﬂn

hﬂﬂﬂlung:kmten der baulichen

Z. Ermittiung der Herstellungskosten sind dlﬂ gewdhnlichen Hersteliungskosten je Flachen-, Raum- odar

=nstiger Bazugsainhelt (Normalherstefungskosten NHK 2010) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-

Zrheiten der baulichen Anlagan (Bruffogrundfidche BGF) zu vervielfachen.

= 7 Ermitthung das Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) ist von den Hersteli

==zugehen, diz unter Beachiing wirtschafficher Gesichispunkte fr die Ervichiung sines dem Wertermiti-
irgsobjekt in vergleichbarer Welse nutzbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag (ggf. unter Bericksicht-

ang aha&h:i'lmder Qualitiiten am Quealititsstichtag) unier Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftiicher

Sauwelsen aufzuwenden waren, \7P)

7 Ermittiung der Herstellungskostan aines Gebdudes warden vorrangig die Normaltharstellungskosten 2010

NHK 2010) zu Grunde gelegt. des heild die gewihnlichen Herstellungskosten, die filr die jeweilige Gebdude-

& unier Berlicksichtigung des Gebaudestandards & Fiicheneinheit angageban sind.

M den Herstellungakosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzeine Bauteile, Emrchiungen, oder sons-

4= Vorrichtungen sind durch Zus oder Abschlage zu berlicksichtigen.

wormalherstellungskosten 2010 (MHK 2010)

Tie MHE 2010 sind inAntage 1 der Sachwertrichtiinie (SW-RL) vormn 05.09.2012 beschrisben,
mlmmmllungahmtan gind dia Kosten, die marktliblich fir die Neuerrichiung einer entsprechenden bauli-
=en Anlage aufzuwenden wiren. Mit diesen Kosten nicht erfassie einzelne Bauieile, Einrichtungen odar
=rslige Vomichiungen sind durch Zu- oder Abschisge zu berlicksichiigen, sowelt dies dem gowdhnfichen Ge-
s—Efsverkehr entsprichl Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die dblicherweise entsishendean
S nebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, bahardiiche Priffungen und Genahmi-
=Igen.

sormalherstaliungskosten sind In der Regel mit Hilfe geeignater Baupreisindexreihen an die Preizverhilinisse
= Werermittiungsshchiag andupassen.

T NHE 2010 enthalien neben den Kostenkenmearien werbane Angaben zu der walligen Gebaudeart, wie
Zroahen zur Hohe der aingerechnaten Baunebenkosten (diese sind bereits in den Kostenkennwartan anthal-
= ieibweise Komekturfakioran sowie tellwekss waitergehende Ersuterungen. Es ist der Kostenkenmasear Zu
=-mnde zu legen, der dem Wertarmittiungsobjeit nach Gebaudeart und Gabdudestandard hinreichend ent-
=icht,

Tie ermitteften Kostenkenmwerts fir das Bewerlungsobjekt werden in der Spatte Baukosten dargestelit
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Einfamilienhaus (Irelstehend)
L5483 Heinzenbach, Haupisir. 31

‘h.‘HK zﬂ't:] wmwiaiden bel den ginzelnen Gebdudearten zwischen verschisdenen Standardstufen. Das
= ngsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seinar Standardmerkmale zu qualifizieren. D

EEsornung zu einer Standardstufe ist insbesondera abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und

S “astehendan rechifichen Anfordersngen am Wertermitiungsstichtag. Sle hat unter Berlcksichtigung der
=== [ewallige Wertermittiungsobjekt am Wertermitiiungsstichtag relevanien Markiverhalinisse zu enoigen,

b sind die Qualitit der verwandten Materialien und der Bauausfithrung, die energetischen Eigenschaften

£ sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudear! besonders refevant sind,

- aor Bedeutun

- e Eerdmrg des zu bewertenden Gebiudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Ba-

b zreibung der Gebdudestandards aus Anlage 2 der Sachwertrichtlinie. Diese beziehen sich sbenfalls auf das

i i 2010 und sind abhingig von foigenden Markmalen:

L - Lenwinde

. =—ach

- =mznster und Aulenitren

- = Enarwanda und -Tamn

= Zeckenkonstruktion und Treppen
= =1Ebéden

5 = Zomitareinrichtungan

¢ =relzung

E = Zonstige fechnische Ausstatiung

| = vorfisgenden Fall ergibt sich die ermittelte Wertung im Sinne der Sachwert-Richtinie:

:}“ Zaru werden die objektbezogenan Beschreibungen der Gebaudestandards I'-erangmg&n (sishe Anlage 2

i == Sachwestrichtiinie (SW-RL) vom 05.09.2012: Beschrelbung der Gebiudestandards). Das Bawertungsot-

¢ s wird fir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobel Interpolationen zulassig sind. Pro

f_ Meckrmal muss die Sumeme 1 ergeben.

| Sachwert (Belathungswert)

| CebBuda-Mr, Grdst.-telMiche-r. | Bau- |GND RND ““““m_‘;'““' '“w Teitwart

Gebbude » jahe | dmhre Anzah! | Eur | Ansam | % EUR

1 | Einfamifienhaus alle [1964) 80 | 23 | 362,00 m* BGF S54]Linear | 7125 Q0,287
¢ | Doppelgarage ade 1881 80 | 18] ) 66,20 m* BGF __:351|Llnaar BH.34 8,194
3 | Scheuns alle 1800 | 30 12| 121.20 m* BGF M}Urrear 60,00 21.524

| ~Zzuprwisindex (1) Wohtgebiuds [Baiis 2010] 2. Cuartel 2022 = 1,6340; (2, 3) Gewsrbliche Betrisbsgebiude (Basis 2010): 2 Ousr-
= 2023 = 1,870
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Einfamisenhaus (freistehand)
55483 Helnzentach, Haupistr. 31

Zeitwert der baulichen Anlagen 129.005
+ Aullenaniagen 4,00% 5.160

134,165
- Sicherheitsabschiag 10,009 13417

120,748
+ Baunsbeniosten 15.93% 19.235
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 139.983
+ Bodemwert . 43.330
Zwischenergebnis 183.313
+ Sachwertanpassung -0,03% -52
SACHWERT 183.261

Ableitung der Sachwertanpassung (Beleihungswert)

Marktanpassung (MWT) 583
- Regionalisierungsantail {im BWT bereits in den Herstallungskosten beriicksichiigh) 645
Marktanpassung ohne Regionalisierungsantsil -52
+vorldufiger Sachwert (BWT) , 183.313
Zachwartanpassung (BWT) -0,03%
Erlduterungen zum Sachwert

Jer Wert des Holzlagerschuppens ist im pauschalierien Wert der Aullenanlage enthalten,

Aufiragsnummer 22-000126 Sedte 13 von 19
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Emnfarniisnhaus (freistahand)
55483 Heinzenbach, Hauptstr, 31

Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHE 2010 flr 1 Einfamilienhaus

Gebdudetyp 1.12 freistehende Einfamdienhiuser
Dachpeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd-lObergeschosss Erd-, Dbergeschoss
Kellergaschoss Keller
Unterkeflerungsgrad 100 %
Ausstattungsstufe 2,30 &5 ay
Gewerk Standardsiule | i\-f-w ~ Amsiliger
1 i 3 [ 5K L LR BGF
AulBemyvEnde 1.0 RS 2 23 (Chy 124,66
Dach 10 | 10 @ | 8 T BT .37
Fenster und AuBentiinen 1.0 F o Y 59,62
Innenwinde und -thren 1,0 10 [((Fy N 64,07
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 LT 11 B4.07
! Fullbbden 1.0 :],ﬂ-' : X B S 812
Sanitireinnchtungen 1R A0 | & (F R 52,42
{ Hilzung \_};1.0 R N B 56,07
[Sonstige technische Ausstaftungen | 1.0 | | A6 29,22
IKostenkennwarl Siufe - (EUR/ME BGF) | 487 | 592 | 623 | 752 9413* Y 566
i Dlie Angaben Tu den Slancardstufen werien fro Gowsrk alf Sing Samme von 1 nomert,
i mammrwmwnmmmwﬁﬁmm@w
Tabellarizche NHK * 5&EEUFh'm' BGF SO
Zuschlag fur nicht in BGF »flﬂﬂl# = Mw BoG MEF
sfasste Bautaile o (2 ‘ 2 EUR MEW"_ELW
Tedraste |- 11 2420 | nein B 6
‘Balkon Stra- |
o Bensedte 1 500 | nein 1 1
| Balkon Stra="
Benseite Ge-
Hl'ldﬂf 1 130 [ nein [ 0
(5 /[ Temasse ' 19| nein| 0
< | Festbrenn-
stofiofen 1 500 | nein 1 1
Eingangs-
dperdachun 1 ael | nein o 0
Aulenstell- i
S | platze 5 3.165 | nein g 8
“HK inkl. Zu-/Abschlige 582 EUR/m® BGF
Serstellungskosten im Basisjahr * 582 EURSm® BGF
ndexwert zum Stichtag 1,6340 (Wohngebdude {Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2022)
erstellungskosten zum Stichtag * 950 EUR/m* BGF
Ragionalfaktor 1,0050 (Stand: BKI 2022)
—=pionalisierte Herstellungskosten (BWT) 954 EUR/m® BGF
* zhng Baunebenkoen
Aufragenummer 22-0001236 Seite 14 won 18
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Emfarriienhals (Treislehand)
55483 Heinrenbach, Hauptstr. 31

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 3 Scheune

Gebdudetyp 18.5 Landwirtschafiliche Mehraweckhallen

Ausstathmgsstufe 3.00

Tabedlarische NHK * 220 EUR/m® BGF

Komekturfakior fir Gebaudegrife 120

Rommigierte MHE 264 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 264 EUR/m? BGF

Indexwert zum Sfichtag 1,6770 (Gewerbliche Betriebsgebiude (Basis 2010}, Stand: 2.

Quartal 2022)

Herstellungskoaten zum Stichiag * 442 EURmM® BGF

rRagionalfakior 1,0050 (Siand: BKI 2022)

regionalisierie Herstellungskostan (BWT) 444 EUR/m* BGF

* oiine Baunabaniaston
Ermittiung der BGF

| in Gebidude Faktor | Linge Braite Hihe Fliche BOF
f Baschraibung Goachosae m m m m* m*

i 9 |

2 | Doppelgarage | 66,20

Suftragsnurmmer Z2-000128
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Enfamilienhaus (freistahend)
Ay S5483 Heinzenbach, Houptstr. 31

* =iel am: 16.08 2022 . L
Matthias Merisns
m:ﬁwﬁtﬂmmﬂﬁd&mﬂimlw
Zertifiziert nach DIN EN ISONEC 17024 von der international anar-

kanmten Zerifizierungssteile der Evropean Certteation EUcert
CYV Cert-Nr. 1-21-1033

DEKRA zer. Sachversiindiger fir Immobilienbewertung D1
Geprifter I. Sachverstindiger fir Immobilienbewertung (PersCert)

=~ regEnummer Z2-000126 Seile 16 von 18
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== Marktwert / Varkehrswart {nach § 194 BauGE) wird unter Berlicksichigung aller wertrolevanten Einfiisss,
sowie der Lage auf dem Grundsticksteilmarkt zum Wartmnﬁﬂmgsaﬂduag. dem 27.07.2022, ermittelt mit rg,

£ 198.000,00
‘m Worten: -w.undﬂm:htmmmﬂgmm Euro)

=355 lhm keine der Abie Lnde e :
==ndiger nicht zulissig ist oder seinen Aussagern ke - Glaubwiirdigheit beigemessan warden kann, Der
Sachverstindige arklir, dass &r dasﬁimmmn ohne die Mitwirkiing Dritter erstelit hat

Aufragsnummer 22-000126

ebeschraibun
. beachafftan Unterlagen (vgl. Anlagen) sowle Auskiinfi dies
insoweit beschrieben. wis &s fir die Hereitung der Daten

Unterlageniibersicht
Art der Unterlage =~ © | Status Datum der Unteriage |
Sesichtigungsbericht . , vorhanden I 27.07.2022
Hodenrichtwert — - N vorhanden | 08.08.2022
=riauterung Bodenrichwert vorhandan 08082022
Emnittiung Bodenrchiwert vorhanden 08.08.2022
Ennd:ﬂ.lngﬂ'-‘am‘um Hinterland vorhanden 15.08.2022
Ermittiung Bruttognindiachen vorhanden 15082023
Ermittlung Vorher-/Hinteriang worhanden 15.06.2022
Emitfiung WoRnfische vorhanden 15.08.2022
Flurkarte "1 vorhanden 08.08.2022

~Grundbuchaiszug vorhanden 20.07 2022
Sachwertfakior vorhanden 16.08.2022
Nohnlage Kompakl varfianden M.UE.EDEEI

Zusitzliches Textfeld 1

'il'nrbemarkung

=undlage der Gebdud gen sind die Echabungen im Rahmen dor Orisbesichtigung, die Zur Ver-

rs. Das Ge-

Seite 17 van 18
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_ =n Ausfihrungen und Ausstattungen beschrisben, in ginzeinen Bersichen kinnen jedoch Abweaichun-
3 von diesen Beschreibungen auftreten.

. “sceben (iber nicht sichtbare Bautsile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend

|| % Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen, baujshrstypischen Ausfihrungen. Die

b =ridionsfihighet einzeiner Bautsile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationss
- wrd nicht geprift. Die Funktionsfahighkeit wird Im Gutachien unterstellt ‘

¥ =ciechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der Orishesichti-
= g zerstrungsfrel (d.h. offensichiiich und auganscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vor-
i, =ndener bautechnischer Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im Rahmen digsés Gutachtens nu

¢ ==schal barlcksichtigt worden, 4

£ Zwnfalls sind dber den Augenschein hinausgehende Untarsuchungan auf pllanzliche und/oder tigrsche

& SxiEdinge sowie auf gesundheltsschadiiche Baumaterialien nicht durchgefiifirt worden, Sofern hierzu genau-
) = Aufstellungen gewiinscht werden, wird empiohlen, eine diesberiigich veriefends Urttarschung durch

E =ren Sachverstindigen fir Schaden an Gebduden bew. aus dem entsprechenden Fachgebiet vormehmen zu
E Emsan.

- TEchenberechnungen:
E Serechnung der Wohntléche:

= Berechnung der Wohnfidchen wurde auf der Grundiage der vom Auttraggeber Obermittellan Bauzeichnun-
;= ermitteit und stichprobenartig (berprif. Scilten keine Saupldne fir das Bewerlungsobjekt vorfegen,

. =de dis Wohnflache aufgrund vorliegender Erfafirungswerte aus der Fachiiferatur aus der Bruttogrundfa-

b == (berachligig ermitielt. Sie odentiern sich anden von der Rechisprechung insbesondere fiir Mistwertermiti-
Lrgen entwickelten Maligaben zur wohnwertablisngigen Anrechnung der Grundfidchen auf dis Wohnfldcha.

E T Berechnung kann demzuiolge teilweise von dan diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abwei-

- =wn. Dies ist aber im Rahmen der Schitzgenauigkelt vertrethar. Sie ist deshalb nur ais Grundiage dieser

j  Werermittiung verwendbar,

E Serechnung der Bruttognundiache (BGF)

- = die Summe der bézogen auf dic jewellins Gebdudasrt markiibact nutzbaren Grundfidchen aller Grundriss-
- =hehen sines Bauwerks. In Anlehnung an dis DIN 277-1-2005-02 sind bai den Grundfiachen folgende Berei-
= zu unterschesden:

§ Sereich a; Gberdeckt und iissitig in volier Hahe umschicssan,
-+ Sereich b Uberdeckt, jedach nicht allseitig in voller Hihe umschlossen,
Semsich ¢ nicht Tberdackt.

=Ir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittiung der BGF nur die Grundfifichen der Berei-
=18 a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sis Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen &
“0bidung unten). Fir die Emittlung der BGF sind die aufleren Mafie der Bauteile sinschiiefifich Beklaidung,
= B. Putz und Aullenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe dar Bodenbelagsoberkanten anzu-
s=izen. Die Berechnung der Bruttogrundfiache wurde auf der Grundlage der voriiegendan Bauzelchnungen
2urchgefilhet, Die Berachnung kann teilweise von der diesbaziiglichen Vorschrift (DIN 277) abweichen. Sie ist
ceshalh nur als Grundlage dieser Wertermitilung verwandbar,

:
5
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Einfamilisnhaus (frestehend)
55433 Henzenbach, Hauptstr, 31

e Abweichungen kiinnen insbesondere in wertbezogenen Maodifizierungen sein, z:B.

* nur Anrechnung von Oblichen | wirtschafflich voliwertigen Geschosshéhen
* nur Anrechnung der GebSudetedls a und feilwaise b, bzw.
= Michtanrechnung der Gebiudetsile ¢ (z.B. Balkone)

rorm

LG

T L
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