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1 Allgemeine Angaben
1.1 Grunddaten

Auftraggeber Amisgericht Bermkastel-Kues .

Brilningstralie 30 S

54470 Bernkastel-Kuas NN

NN @
Aktenzeichen 6K 15/25 @
AN RN

Auftragedatum 16 Oktober 2025 \»S‘ *f‘ ‘ f 4 _"r‘r
Auftragsumfang Erméttling des Verkehrswerles i 5d & 1-94»@5@1 \\
Bewertungsobjekt 445,096/1.000 Miteigentumsanteil aﬂﬁgmﬁmndsnﬁ N

Hauptstralie 24 (& N N ha

- N »f‘i\
54472 Korminnen \\\ . 5\@ N

Gemeince Komimean, Gemamm&ﬁnnm;qn NS
Flur 2. Flurstilcke 5043, EGMEE 53;1\}@um 55\\

bebaut mit E‘il'!FI"'IxElle@mﬂIE‘I'ﬂ'lﬂus Thh\ﬁl.nbau dem\ﬁuhbau des Unkerge
schossos aines ggg\rxten Melﬁahﬂuanhau@eﬁﬁkﬁf Emnzelgarage und 2i-

Rem Maﬁchme@smuppen = (L
v~\\\ AL,

verbunden dem Emﬁfagmtumhn der im Erd-, Ober und Dachge-

schoss. gElEﬂEﬂEﬂ'l W%S\‘Lﬂﬂg TGN laLﬂ'FﬂJﬁmIL;ngman nabat Balkon und
Fre;sn;{sw.nedenn‘h\ 1 heqeiqumten Kellerraurnen im Keilergeschoss

SO
Bewertungsanlass vvu@@}swmrn%ung im Ewaﬁgsvemamgﬁmngsverfanren
2 o &N
Eigentimer 'l;‘\“\l{ v i_\\\ S
N L_t\‘;‘-ﬁ> »\ )
— ., N, &
Y S
“ \! N -'::l‘\i-L R4 ‘L_:_"-“,
\\ A\ RS
{6 \:\ ’\ N2 o
Y S (und 2. jE! .r_u "I!E
S “\* NN
Werlarril |L-r|§|&u|.ll hldg X8 .Qprll 5213'2:‘3

\\ ‘ \\7
v \ {)

Der Werlerrnllllung sgiichlag isl der Zailpankt, aul den sich cie Werlermill-
lLng hinzicaticn der allgenraine Wetverhd thisse bezicht.

e al geme ner Werveriélinisse bestimmen sich nach der Gesamoeit der
am wertermittlungsstichtag fir d'e Preisfirdung von Srundsticken 'm ge
withrlichar Geschéfsvarkahr malfgeblichan Umsténde wie qach der a lge
Tizinen Wirtschaftslage, den verhdtnizsen am kapitalmarkt sow’a den wirt-
sehalllichen und dernagralischen Snbwicklungse des Gebisles und der Re-
g on brw. des Urmrfedas.

I worlegencen Bewertuagsfa | eatzpricht der Wetermitzlongsstichtag
dem Tag der Drisbes chtigqung.
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Quatitatsstichtag

Tag der Orishesichtigung

Teillnehrner

Besichligungsumfang

Basonderheten

\\WL[%!IQEI'I[U
\\\Rﬁen '-whﬂu gwﬁkgﬁﬂm Telegenium an emem Hobbyraurm und &i-

08, April 2026

Der Qualtaisstichiag 51 cer Zedpunks, aul den sich oer Tl die Wenermi-
lung malgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht in ger Regel
dem Wertermittiungsstichtag, es ssi denn, dass aus rechitlichen oder sons-
tigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem andefén Zaltpunkt

malgebend ist \\\?\\\
Im vorliegenden Bewertungsfall entspnicht der Qgﬂ.uﬁlm\iichtﬂgd\em Wer-
termittiungsstichtag, @ NS ,f\t\\fb
05 Januar 2026 B &
08 April 2026 ﬂ\& e DN

32 PANNT
Her | 2. O
der unterzeichnende Sa:hmaﬁ@@i\ \\\\ x o
Das 2u bewsariende Gmﬁds:uwﬁ&%sle die Rﬁ@@s ﬂ\es aufstehenden Wahn-
gebaudes konnben irm Rw Oris besad'mgt werden. Der Roh-
bau des Untergeschoss \ue Elnzélﬁ \s\ger Schuppen waren
raCht Zugangich und r@ﬂten thherm@' n au hl;ugt werden
Cras Wohnhaus unﬂ Ll\ Zi t der Crisbesichtigung
leerstehend, \lerdeckte E-l:l'lﬁﬂkﬂQﬁiE bisi dgﬁ" f E‘Ici'll.lgung nicht augen-
schemlich Eﬂ&&ﬂ Ware \kﬁnnen nmﬁLﬁ@geschlussen Warten

Hel dem Eeﬁﬁfrﬂmg ,[mihandeIE\ : ;'}&Lm aimen Mitelgentumisantell an
einemy Gryrdstick '.(Q sriden mit T+ Sandersigenturn an einer Wohaung
I gineir Hesteheride Gebiudel Ardem Grundstisck sind finf wellere Mit-
Elg@immwﬁzegund@&dﬁ;ﬂmm anderen Eigentimer gahoren. Diese

ile sll‘%:t\'o{emmden it dem Sondereigentum an dref wei-

N \\‘ nem), Ieﬂeé;entmn a?bqel tinzelgarage.

Limtang und Ausfertigungen

Telrshrrsar par am 1. Onsiermm

Er] es sichfbal dem Wonnhaus, in derm sich die Wohnrgurme der Woh-
@tb@ﬂemeradaﬁ Wahinungs- und Teileigeniums befinden, urm
ﬁsﬂalte mhhestehende Wohngebawde handell, ist das Wehnhaus, indem

iy
SN (L
\\k\such diea e?en Wahnungen befinden, zum Wertermittiungsstichtag noch

rut:hter el. Vion diezem Wohngebaude steht nur das Untergeschoss im
Ruhbﬂu

Auch das berests bestehende Wohnhaus ist nicht fertiggestelll. Es fehil der
komplette Innenausbau, die AuBendarmmung und -verkleidung sowie der
Endausbau der Haustechnik (Sanitareinrichtungen. Heizung, Schalteresn-
sdtze und -abdeckungen)

Creses Gulachlen wmifasst 49 Ssiten plua 5 Anlagen mit 31 Sesten Es wurde
ir & Ausfertigungen erstelll, davon eine Ausfertigung fiir die Linterlagen des
Sachverstandigen

)
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1.2

>

v

[¥]

]

Unterlagen und Auskinfte
Beschiuss des Amtsgerichis Bermkastel-Kues ber die Schatzung der im Rabmen des Zwangsyersiel-
gerungsverfahrens 6 K 15/25 beschlagnahmten Objekie vom 15102025
Grendbechauszug vorm 16102025

Notarvertrag Mr 751/2018 des Notars tiber die Tailungserklarung des
beweriungsgegenstandlichen Grundbesitzes vom 2E.05.2018 )

Motarvertrag Mr. 105772018 des Notars {iber die-Berichtigng der Tei-
lungserkiarang m Motarvertrag Wr, 75172018 vom 20072018

Ausriige aus dem Aufteilunrgesplan vom 78.05.2018

Auszug aus der Gegoasisinformationan (Liegenschafiskate) vorie I 5062028

AJzzug aus der Bodenricateerten zum SUchtag 01071 2026 vom 7 508 2028

teletoniscne Auskunft der Gescha‘tsstelle des Gutachtersusschusses fiir Grundstickswerte tor den Be-
raich Wesleile-hiossl lber verTigbare Verg sichsprese us des Kau arsissamenlang ool we lese wer-
temmitzlungsrelevanta Daten vom 174772025

Auszug aus dem Flackernazangsplan der Verpbandsgeme nde @ermbkasieldiuesyom 21,7 1.2028
Auszug aus der Klarstellurgs- und Ergdnzungssatzung im Gersick Jeuweg” car Ontsgemainds Kor-
rrn vom 2117 2005 ) '

Aasziige gus den Bestandsplarer Wasseresorgang Lnd Abpwassaroeseiltigung der Wara der Ve
bandsgerrainda Benkaste -Kuesom 20112085

Agz«<untt per Zmai Ober Bodehardrivngsverfahrer, Baurecht ane baubehdrdliche Auflagen des Fachbe-
raiches Malirliche Lebensgranclzgercund 2auem demVeroardsgeme nde Bernkastelkles worm
F1.171.2005 :

Auguntt pes Emaitiber) Srschlieling und Erschiefunosbeitragss tuation der Zertralabte’lung der Ver-
bandsgerreindz Benkaste-Kues vom T3 T 12225

Ausziige ays fo gerder Banirer agery:
o Baugénishimiguag MrBa201 81084 vam D407 2078 {Um- une Maubau eines altersgeechten Matr
gereraoncentatses mit £ Wobkneinheiter)

sehriftl che Avskuntt aus dem Baulastenverzeicanis sowie Cber savbehdreliche Verfigungar ces Facn-
bergichas Bausn und Lmwall des Kreisverwallung Bernastial-willick vorm 211712025

schriltlche Auskunl zus derr BadeninlommalicnssyslemdBadenschalzkalasler des _andes Rheinlznd-
Ffalz.(RIS3okat) des Strudur wnd Genehmigungsdirektion (SGE) Maord, Regionalstalle Wasserwint
schaft, Abfallwi-tschaft, Bodenschutz vom 24,171 2025

Machricht icnes Verzechnis cer Bulzarderkmdler im Kre's BermkastelWittlich cer Geraraldi-ektion Kul-
[ural as Erbe Rheinlznd-Flale vorm 21 05,2025
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1.3 Rechtsgrundlagen

BGE

BauGH

GEG

BauhWy

LBaud

Imimolyerty

Irrirmciierth

WoFly

11 B

Betrkyf

DHN 277 (1987

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanmmachuno wvom 02 Januar 2002
[BGEL | 5. 422004, 2003 | 5. 738), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Mare 2026
[BGEL 2026 | Mr. 82) geander] worcan st

Baugesetzbuch in der Fassunt der Bekanntmachung vom D3 Novemnbergb1 7 (AGBIL 1 5
3634), das durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22 Dezember 2025(BBRE 2025 | Nr. 348)
gedndert worden ist

Gesetz zur Einsparung vion Energie und 2ur Mutzung ermedettarer Energlen.2ur Warme-
und Kalleerzeugung In Gebduden (Gebaudeanargegesatzivam 08, Agust 2020 (BGBI |
S 1728), das durch Arlike 3 ces Geseleas vorn 29 Glanuan 20246 (SEERL 2026 | M- 4) ge-
andart worden ist

winhnungsaigentumsageset? in der Fassurg der Bekanntmachung vom 12, Jargar 2021
fBEEL 534, das durch Adtikel T des Gesotzes vorn 100 Qktober 2024 (BEEL 2024 | Mr.
306 gadnder] woen sl

Baunulzungsvarardaung in der Fagsang der Bekasntmaciungvotm 21, Movernber 20717
(BGEL | B 378a8), cie curch arfikeh2 des Gesetfas vom 03004l 2023 (BGEL 2023 | K
1761 gedndert woroen st

Landesbauordrung des Landes Rheialane-Pialz in desFassurg vorm 24, Movarmber 1533
(GVEL 1598 5 365), Zuletrt gedrart durch felikal 3 des Geselzas vorn 19, Movern e
2025 (GVHL 5. oF 2 gedndert wordeaist

WVerordrung ubarGrundsEtze for cie Ermittieng der verkehrawante von emiok lier Lnd
der “Jr digMertermittiung erforderlicher Daten (mmobiliereertermittiungsyerardrung)
worm 1Ach 2021 (36BILE 2805

kA stee-Arwencungshineel se 20 Immaoniliemvetarmittlingsvamardaurg (Immaoiarty
Arwedongslmeise — e tA)L caren o Fachlonee ssion Stadicban sun Kenid

WS e nOTER Al I Septermlor 2028 feeraartickit au® cor Intomiotac o des Bunde:
rriester e Tr Wialiden, Eladter e cklung und Bausesan)

v su Feeckaung des WohelSshe (WonflEcerverordacwg om 25 Rovair
b 2005 (RGRl 5 340

wrrordrarg fosrwonnanoswin seiEllichs Berack e agen rach dern Zee leevobooags-
Laugase s (1L Ferpchmorepsvanorcnung nother Sazsurg de Tecarniracilg o 12
Catoher 1590 (BGEL 3027700 die zuetzt curen Artiksl 76 Aosatz 2 des Gesstzes vo v
23, Mowermbear 2007 iBGERL |1 S 2674 gedndert wordizn is:

wWerardrarg cher die sofstallung vor Bstrabskosten (Beriebshostanverordrargt vom
25, Wovember 2003 (BE0L | 52046 2347

Tazil 1: Cree ttiang von Srurd® achen urd Bacmr inhalten wan Gacserkon il lzhbal, S0s-
Jobe 19 s
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Ort unc Einwaohnerzahl

Verkehrsanbindung

warlsenaihches Dole

Intrasruktiur

Lol L une Maargelabren

Gemeinde Kommen, ca. 280 Einwohner, auf dem Hunsriick gelegen, Ver-
bandsgermeinde BemkastelKues, Landkrels Bernkastel-Wiltlich, Land
Rheintand-Pfaiz >

Anbindung an die B269, die an Kommen vorbei Zir Eﬂl} h.lhrl {ca-1 kmy), da-
miit Ermtielbare Anbirgung an das Eundfﬁauﬁlml"rwnrj Fernshﬁﬂennetz
Richtung Norden und Westen ber die BS0n und dig HochmeselBrucke zum
Autabahnkreuz Witthch (A1/448/880, ca Qéj."n}l. Richidng-Suder und Os-
ten Obar cie BAO/H3Z Y (viarspuriger AulEDEL A0 Blckanbeatiren, ca. "8 <)
zur 61 Obor cie Aqzchlussstelle H"II'_"IF']I:DHI'_‘T‘I fea. 32 km}) sowie Ricktung
Siden zur AGZ Ober die Ans ,,hlussstelle Brkented (ca. 36 km)

waine direlte Anbindung an dasg Schié.-n:—‘.-rnefrrdar‘l-:‘-a an;, car aEchse Beha
10 WiTich-Hauptbahnhef degica. 21 kmeptdernt

dberregionale Arondurg Bher pen =lgkalan Hahndes 20 km)

[Enclich gepraghes, dur‘q;.h;-::;hr'|ll||-;:|’|e3‘;.h»r':';::;hﬁ[lhl.ﬂﬂ;% Lirmifaldd it weanigen
<le‘nan Handweskguad lJienstiei.ﬁtuﬂqsl'.uetriel:réﬁ(il}:l'.reirmei. Aimrmearai,
zartengerdte e ‘

Der Ol <omimien nermirril b wiegend Wr:} nfunktior, die Eivwob e
oendeln ze ﬁ-rt:ﬂlt.:-plutzcn i den umiegenden graderer Gemeincen und
stddien JD‘n".f 2 imn r1l_='1 ﬂmf.'-ral IrT1 Trler"L Eemburg.

In. Hnmmen gibl ez A |I.~r-* Biner ﬂ-uJIdllEElElE! tor Schulbusverkehre keing

i ES'[FIJ{TLTNR |-:htL.nqn:~’| [ Gruadversorgurg wird Fauptsachlizh wea
~Lorgkamp-[i LDa 2'km) urd-dern Grundzentrum Morbach {za. 12 km) sicher-
Sgestelt, Bart bal ndensich Finkaufsmaglchkeiten e dar tEglichar Bacar,

algereire Dens? isturgen, Kirdertagesstatiar urd Grundscaulen.

.‘Das t\-"li‘telzemrurrv aerﬂkas'el-{L.es snwie die {rei:stﬂdt '-.-".u'i'tlin:h mt -=n-ﬂ=i-

e vn:'rl:uyL.ndkr:mkmhaJs an t:-:ldn:n Smancoten sowia '.-'.EI'[Erlel rmdm
~achulerrund Fre ggileinricniangen liegen norca, 10 ke bew, ca, 20 kmvon

Korimen artfart. Jia Ertfamung 7Jr Sadt Trier als racnatgalegaras Coer
zontram betrdg: ca. 50 «<m. Bis zur Landeshauptstadt kainz (ca. 130 <)
dacerl dig Fabr. mil dem 2K0W elwas Gher eire Slunde.

Der Orl €ormmen lizgl in 3Fkainland-Plalz qulterhalb jeolicher Erdbeoenzo-
nen. Griltere Schadensareigrissa sind bisher ncht dokumentiar. Das Frd
acberniziko wird alz zobr gerng ciqgestufs

D relevania Vulwanleld in Deulschland izl cie E lel, cer d 2 Faehlilzratur in
arnahtes vulkarisches Potenzial zuschraibt. Kommen liegt jacock nus am
Fand dicses Grobravms, on dircktes Walsanaasorucksrsike Sar die Ge-
e gill nactk heul gam Kenntrisstard gls sehr gering
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Koremen liegt nichi an grifleren Gewdssemn oder Fiissen. Ein unmittelba-
res Hochwasserrisiko besteht daher nicht Bei Starkregenersdgnissen be-
steht jedoch an enigen Sislken; die topografisch den Abfluss von Oberfla-
chenwasser beginstigen, lokale Ubefiutunasgefahr

Curch die Mohentage auf dem Hensruck konnen sich sommeriche Hitze
und Warme kaum stauen, aullerdemn herrscht Gherwiegend zumindest ein
schwacher Wind vor, Dennach gibt es auch in diesen-Eegianen Tage mit
hoher thermischer Belasiung. Steipente Tempesatiren und haufigens Ext
remweitereraignisse im Zuge des Kimawandels Eregu.inshgsn cuderr [dn-
gera Hitzaphasen

Demaografie Dig Einwohnerzahl der Ortsgemainde Kormmer st inden letzten 20 Jahren
aul riedricam Mivaaa mil lzichlzn Sehwankengen waitgeband slabi geblie-
aen. [ie Altersstrukiur izt stark vorrdetpadrafischer-Wandel gepragt: Der
Artell dlterer Kenschen legt Oberdemn Landesdarchseanit, das Durea-
schrillsalter =1 kontinuiern ch gestisgen urdwidakiosl mil gowa 47 Jabren
ausgewicsen. Damit legtkemmmzn imvarg <ich zd4 enderea kleinen Geazia-
den der Begior im rmittlerergis oberen-2erzich. EirBhe nland-Ffa z insge-
sarml wird s 2040 e ere leicn iskdEul ge Bevikeringszahl, aher aine
deutliche Alzrung mit steigendean Mediana ter und wachsender anteil der
dbes E5-Jdnrigen progostiziert-wovor psbesorders <eine dndlicks Ge-
Tizicen wig Koimmen mitweiter Fuachirandam Du-caschaittzaltar, abha
e Senigrenanteil und tendenz’el mcdafiosr Zahl jirgerer Jaargange be-
troffen seinwerden, fuigrind dergiiestigen Verkearsanbindung verzeica-
et digGemeirde Kamimen ir densaszten drai bis vies Jah-en inen lzickten
EBevdl=erangsanstieg mit weterem Wachsamspotential. Ca die Kreizsadt

Wil wetgrhit eine pestieEatw cklung verzeichne:, it auch fir die Ge
Caminclen) mitsergleicaban gunatiqer Verkehrzanbindung ene andzuemds
aostive Zrbwicklung zuervartan.
. e reaandegame nde Zankastal ke bal s die dablder Rl ogy
e vorgeagones 10 Jaare ke o verandert oac liogs akool acf dom e
il von ard lahren. Wabrend cor Antel der unzor sO-jahr Jen ows 40
Ungreder verbaadagome ace racklanig @, vt cer At cor akeron

Eerschan kot !l oh su SourmeWer e Hencsstick tag ool der artail
eler banschar dbar &0 Jakue fas 300, das Du-clhscheitealier eyt 2o uae
17 dahran
Bt G, FOcie Orfsgerne nes Korrarsn wird kene egene Arbatsiosesols ausge

wigsan, w.alis! woh wird sie e Casehilsslale Famaasiel <aes aow den
Lardkrzis 2enaastel-Wittlich zugerach e auf Ebens ces Leac<reisas Iag:
die Araetslosarquate zu atzt belrand <% L a0 camii mear: ok cates der A
aeitzlozenquate won Eneinlzac-Ffalz ung 53 ard Ceuacnland frond & %0
ar dicaeny intergauac st il Kommen und dic yorbardsoomeir de doe-
wnotel-<ucs o ziren o donglzich Zam Landos- undd Gundesdo -k acheits
dntercurchacar thohen Arbotzloserniead aLsz agocr,
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Flir sebr kleine Orisgemeinden wie Kommen wird keine eigenstindige ami-
liche Auslanderguote statistisch ausgewiesen: Auf Basis der Landireds- und
Landesdaten ist aufgrund der geringen Einwohnerzahl von Kormmen davon
ausZugehen, dass der AusEnderantell deutlich unter dem rhe-rdand -pldlzi-
schen Durchschnitt vion rund 14 Prozent liegt. 7

Die Kaufkraft in Kommen und in der Verbandsgeme: e \&rnkaﬂs‘tel-ﬂms
liegt insgesamt keicht unterhalb des Bundesdurchsal LS i Deweqt sich
in einem fur Endlich gepragte Regionen t','pls-.':hgn h’lﬂl&mn bis-aiedngen
Niveau Auf Ebene des Landkreises Bemkastel- ?&t{ﬁ?b&!ﬁmﬁe@mfkm*
tindex nach akfuellen Studien rund 94 {Demmland = 1%&3::1395 e
Pro-Kopf-Kalfkraft spirbar unter dem Bundes-'und et S upter dem Lan-
desdurchschnitt von Rheinland-Pfale Mg nnerbaltder Verbandsge
meinde fungiern Bernkasted-Kues g e ra'l.-'eﬁsggungmﬂ it Ubsar-
durchschnittlicher einzalhandelspe Eﬂ&hler I{a@qﬂ und Kaufkraftzuflis-
gen aus dem Uimiand, wahrendﬁ:wgmen alg ﬂaw::hnga'nemde eher gmn
BIWas untemudnschnml “Katﬂkraﬁ auf».w_lst und einen erhebli-
chen Teil seiner Kmfkmﬁﬁdﬂn Kﬂn&igﬂﬁ‘lkﬂﬁt\’j%lﬁ abgibt

Immobilienmarkt Strukturell ist dE‘-’ iy kastel-Wittlich durch
ginen hohen Antal m um:l aumitamlle :A’]}mwm kieirerer behr-
familiennau Il'h:lﬂ" E‘tadl.eﬁ??&’ttln:h Lmdﬁemkastel Kues gepragt Mehr-

: ,wahrend der [dndliche Raum
weitarhinUberwiegeno:) T} Einf rillenhdusem dominiert wird e Wohn-
dlch&m@ der '-Moﬁ@i?gshes @ Einwetner haben sich in den letzten

thtbesseﬁ\ wWas auf@\ " kontinuierlichen, wenn auch mcht Ober-

‘L‘!i.ll*-bhsﬁnlﬁﬁ eneubau hinwelst,

Q \\tl Hhemlﬁrﬁ alz w de 2023 rund 14 200 Wehnungen fertiggestelit, ein

\\» Zuwachs VN etwa‘h@ﬁs 0.8% geganiber dem Varjahr, ain Teil dieses

K«v«” »@Jﬂtﬁlﬁms Enlfﬁikt\ aul Landkreise wie Bernkastel-Wittiich, in denen die

' nﬁmmchtg.- srbar gestiegen ist. Paraliel dazu ist die landesweite Leer

(4 SOUDE A fund 2.7 % gesunkesn, was auch in strukturell vergleichba-

A 0 ‘{\\ lLl‘ian LaﬂdﬁEISEn milt steigender Nachfrage und moderatem Neubau susam-
;,\\5;#\\;\, \\\ meﬁhﬁnﬁi

. N @ Fiir Beritkastel- Wittlich zeigt das kommunale Datenprofil einen weitgehend

, L \{\\\:\\ ’ stabilen Wohnungsbestand bei stagnierender bis leicht rickidufiger Bevil-

& \\\\\ \l&"}{\‘ kerungszahl, was insgesamt auf einen tendenziell ausgeglichenen Marki
\T“\'{;“‘ ' G\ o mit lokalen Angebotsengpassen in Tedmarkten schliefen |@sst

o \\\\ Insgesamt befindet sich der immobilienmarkt im Landkreis Bermkastel-Witt-

lich in 2iner Phase der Preiskonsolidierung bel Kaulobjekten und moderat
steigenden Mieten, ohne die extreme Anspannung grofer Metropolen zu er-
reichen Die Kombination aus touristisch attraktiven Mosellagen, IEndlich
gepragten Eifel- und Hunsrickarten sowie den Mittelzentren Wittlich und
Bernkastel-Kues fuhrt zu deutlich differenzierien Tedlmarkten, in denen La-
gegualitat, Objekiarl und energetischer Zustand wesentlich Uber Preisni-
veau und Vermarkibarkerl enlscheiden
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2.2 Mikrolage

innergrifiche Lage

Bebalung und Mutzung
Limwelleinflisse

Beurtellung der Lage

zentrale Orislage, Bushaltesielle in fultlautiger Entfermung
rweispurige Kreisstralle (Haupiatralie) als Ornsdurchgangsstraile, voll aus-
gebaut {(asphaltier), emseitg Gehweq, bedingt Fatkmﬂglich—m{en im Stra-

Eenraum
\\

lioerwiegend wohnbauliche Nutzung in offenar Eauwei&l:\zﬂa Geschosse

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keing auwnlcm t‘mmasar-::r
nen festgestellt (&)

Das Grundstuck liegt in zentraler Orislags Fﬂgyvmm ah;@r Dun:i'lgangsr
stralte. Die Wohnlagengualitat ist als\rﬂai;';;}i wmeh\ﬁm fehienden Infra-
atrisktureinrichiungen schranken due\w‘@ malwaa Pugatziich ein, Als Ge-
schafislage ist die zentrale Lage zurtindest mr@bﬂlm’n glinstig.

Regional gesehen handelt es a}h\um 2ine t@mge Wohnlage, wobei die
gunstige verhehrs:anbmdu \ﬁethnlaTgemﬁahtﬁt etwas aufwertef, Den-
nach zahit der Hurtsn.u:ic\zwjéﬂ landiih. @ﬁfﬁgtaﬁﬁ&mmummwaﬂhﬂn Re-
gicnen in Hhe-enland-F'['{aiz ;_\\\ = y \\\ ¢

Auch die G@schﬁﬁﬂgg ist reglnna!\gesel'len mk\maﬁug, da in der landlichen
strukturschiwacher:-Region: f;hEKELlfkrEﬂ g&ﬁrﬁ 5. Geeignete Cewerbe-
stardorte im Lﬁitanh sind gur unmllteibar\ar&ﬁutubahnanschlu&smﬂﬂen Wie
IJ-EuspaElswﬂf@ Jﬁ und umﬁlmm:lte !.'JiﬂQgh und Schwesch bzw. im Indust-

riepark, Ek.fntllﬁn attra?t]\\— & \‘;_ D)
RN N \7 N2
= \\ ¢ \\
‘.\ \\\\‘\\ '\*& \\\\\
- N o O )
2.3 Tatsachliche Eger!?chgﬁgp & %
oy
Grundbuch Erunﬂmwu'?‘m o Gy Beatt IFd. M.
N 77 1
Katasiar Flursticke Grfila
ol e 257 m?
Sis4 2E% m?
o2 Z0m?
_ 234 26 m?
\L . g4 40 m?
@M b4 TEE

| N\
W
\ziuqmnl‘r 1@? &\gpnnraﬂ:

“1\

irsgasam: langgestrac<der, nach Marden 7ur 5rata schmal zulaufender
Crurdstickszuschnts mit einer Ausbuchtung nach Westen [Garagerg-Lnd
stlick Flur 2 Flurstick 52), ‘sicht néngige Toooagrafie, von der Sralie ansei-
gend, im birleren Bergict des Grundstiicks [echl ablal 2nd

<oin unmittelbares Anschuss an cie dffentliche =trake, die Zuwegqung er-
folgt Cher gine zchmale Te lFldche des nidrd icn angrerzendar Grondsticks
Fous 2 Flurstick 4843, cas als Genweq und Sufahrt bafestigt and mit car St
Valent nus Kapelle bebautist
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Breite der Zufahrl an der nordlichen Grundsticksgrenze ca 3 m, Grund-
silickstiefe biz zum Wohnhaus ca. 30 m, Langsachse von Mard nach Sid
insgesamt ca. 80 m, Grundsticksbreite im Bereich des Wonnhauses ca.

19m
Baugund, Grunithwasser’ gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, auqeranhem;lrh keine Grund-
wasserproblame N
;\5\\&;\\%
Mutzung wohnbaulche Nutzung o (G445 VAL
‘-\\\' NG
Grenzverhdltnisse einseitige Grenzbebauung des Rohbaus des Hqtergﬁchnssﬁmsh Osten,

drescestige Grenzbebauung der Garage ng H-;;ﬁrﬁen Weslen-und Siden,
Einfriedung diech Matursteinmauer um:i Ch =1, rucksé\lrﬁ\ i sddlichen

Crundsticksaereich kaine Finfried.ngs: \\ ”\v A\ Q‘
Frachliefuag Whasses urd Karalanschluss, H‘rmm jﬂ\\ﬁ Iélpfcn({\ml'r Sreitbendiverietan
& RS
achiuss vornanden \\\ RN
ﬁﬂl\.\;‘w' ‘\l::-
o YO L
2.4 Privatrechtliche Situation ™ dCN
( N :{'\\ )
Figertum Bracatel sigeaturr, zlﬁ@emhen M'ﬂﬂﬂn PN
U ) &

Wohaurgs- LII"ﬂxTE‘HE‘II]EI‘I’[LIIT‘I bE'EtE'hE'F‘d :a:J:V 4

. 445, D‘-}W D':ID Hlteagehtu,mbanleﬂ\c\h ﬂem Grundstick Gernarkeng

I-:I:ul'nt'rem Flur 25 rstice aL.nF'J 51,'1 A, 5%, 5347, 8441 und b5 (Faupt-
NN

»gn(ame 24) \\\ I w~-1<\\}-‘i“
&Y ‘Bﬂndermr—’-r‘mam an der tr@\%fd Goer- und Dachgeschoss ge sgenen
\WDI nufuq‘\ﬂr 1 I.=u1 .-ﬁ.L.T”eHJnuspl.:n nahat Balken und Freisite sowics
\\ \\ dar rrt-‘tNr 1 beze-dﬁ?*eten Fellar-durmer im <ellergaschoss

N
AWOHY  » b;:-ndéhml T?ung\%\a\:}h'f an cam mt WHG 1 beraichnetan Carpart Lnd

S

N,
sl ~1i'Er Dachterrasse Nr. 1
O «F e
AR &= Qet Imlgéntumﬁamml ist durch Einraumung der zu den anderen Miteigen-
J \\\\“ &N kummsﬂr‘tﬂiﬂﬁ IGrundbuch von Kommen, Blatter 578 und 982) gehorenden
&N ‘\Eﬂl’hﬂﬂrmqehtumsrechm beschrarnikt
Ty Grmdbm\ba Etragﬁj@ 1 AN

Eintragungen imabt Il

« |fd Nr 1
beschrankie persontiche venstharkeit (Versorgungsleitungsrecnt) fir
die Gemesnde Kommen, eingetragen am 28.07.14914 und (bertragen
am 25.07.20218

Ir deesem Gurachaen 181 éme lagetyplsche Baugrund- und Grondwassersiteaton msoselt benicksichiigl, wee sie in die Vergleichs-
kaufpreize baw. Bodennchiwerie singeflossen i1 Darliberbsnmisgebenoe Uniersuchunpen und Machlorschungen surden auftrags-
el alcht durelgelinn

' Behuldverhahnisse in dbtellung 81 des Grundbuchs werden bel gef Evminlung aines Verkehiswenes mcht berick=ehtign, ed wird
davon alisgegangan dass ggf. valubenande Schuiden bai Beleihunp oder Yerkaut sachgeracht berucksichbgt werden
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N a

Ifd. Nr, 2

beschrinkie persaniiche Cienstbarkeit (Yerscrgungskeilungsreent) fur
die Gememnde Kommen, singatragen am 1507 1914 und bertragen
am 25.07.20218

Mfd. Nr. 3 82

beschedinkte persiinliche Dienstharkeit (Versor ﬁé&hngsrem} fiir
die Gemende Kommen, eingatragen am 15ﬂ?T§}ﬁ\und Ll!:ne-.lr.agen
am 25.07.20218 RS \ ~y

=3 \ ~. \\\

1»

Itd. Nr. 4 o
bea-:‘lﬂnme persaniiche D@stﬂrh&ﬁi@f&mgmqﬁ@tyngsmmr} flr
die Gemeinde Kommen, Elngettagm\ 17 1}5&}914 und Ubertragen
am 25.07.20218 \\\ N

‘\v\

ifd. Nr. 5 ‘Q\ R
Grunddienstharkeii {Gﬂhr@rﬁ\‘?ahfreWIﬁhr die jewmllgen Eigentirmer
der Grundstiicke Gemarkiing Kammen, Fiur 2 Flurstiicke 48 und 49,

gingetragen am 17. I]ﬂ 14 .Jnl:{-ﬂ\ Fagen Qm ,DT-‘.EII}E'!E

Ifd, Mr 6 \\Li' \ @ kk\

beachdnkie pgraﬁnhr:n@}}mmt'}amelt@g‘e}wﬂmgs!ﬂnungsmmt} fir
die Gem%\&‘ﬂnmmm emgetragmaa,‘rr‘l?ﬁamm und Uberiragen
am 250220218 SN N
|]‘ﬂ“&?‘ #L l\"\\\\:\— & \‘\_‘ )

tlulenstbaﬁtet (Geh- d{jﬂahtrﬁ:ht} fur die jeweiligen Eigentlrmer
\tﬁl‘ Erurbdstbt#e Gemar lmﬂg Kommen, Flur 2 Flurstiicke 48 und 43,
mngenag\éﬁam 1 NB 1'}14 und (bertragen am 2507 20218

Ifd. Nm S0z 3\ ’
tma;l'ltanhie perﬂﬁnllche Dienstharkeit (Versorgungsleitungsrecht) fr
F Geng |(|ldE~ Eomimen, engetragen ame 17087974 ane dbertragen

o

K
AN ‘arr 2507 20218

55 M

"*«:ta:.,ii\hr:mk'-: parson icae DNanstaarke: versarganoslet angsrecht] fur

die Gemeinde omimen, engelragen arr 170871974 anc Oberlragen
am AL FOATE

71 r 10

vor<aulsrectl [ al e Verkaals al e [Or d g jeweiligen Eigenlirmer der
Einhiiiar Mra 2,3, 4 und 5 & 5 Berechlige gem. § 472 3GB, sirgelra-
gen am 250720218

e T i
Swanpaverslaigerurgsvarnerk  (Amlsgecichl Berndasiel-Kues, 6K
15/235), cingetragen ar 26,04, 2025
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nicht singetragens

Rechite urd Belastungen Auf dem sldwesthch angrenzenden Grundstick Flur 2 Flurstuck 50/8 st
eine beschrankte persanliche ienstharkeit in Form eines Geh- und Fahr-
rechis fir den jewelligen Eigentumer der beiden Grundstiicke Flur 2 Flursti:
cke 50/3 und 50/4 eingetragen, die zu dem hier zu bewerend@n Grundbe-
itz gehoren. Dieses Wegerecht ersireckt sich auf dqbéﬂﬂilc:h angrenzen-
den Grundstickatall des balasteten Grundstiicks undeﬁﬁg}’:m ea den El-
gertimern, die beiden beglnstigien Gmnﬁs’tu&k&uﬂﬂf dEn ﬂﬂmagdweg Zi
arreichen N
Cas ntirdlich angrenzende Grundstick Flur 2 Flmgl:{.ack 4&{5 dﬂﬁ musmen
dem zu bewertenden Grundstlck Flur 2 Flt ';‘v'k 55 mﬁ{-&r H&uptstral'i.e
als tffentiiche Strale liegt, ist in diesem’ h EﬂJEﬂ”&Hﬂ als Verkehrsfig-
che gewldmet ung steht im blgenlum@ﬂrtﬂgmiqdnﬁ(mmn
Sonstige nicht eingetragene Laster {beguna{tgéﬂde} Rechte, besondere
Wohnungs: und Muethumngen\mwne Wrﬂ&imgungen (z.B. Alttasten)
wurden im Rahmen der Rechéml'ﬂén urtd ges Drstermins nicht festgestallt

Yermietungssituation Oie autstehenden Gﬂhaude\kwd ZLm 'u\ﬁa‘\gt:termlnlartﬁslmhlag feersiehend.

2.5 Offentlichrechtliche Situation <.~ == Y0
A v»-~“3 )
Bodenordnungaverfahren Das zu bewﬁﬁgﬂhﬂe Grunds\..ﬁt;k Ist zum\lQarleerilmgsstuchtag an kelnem

D )
'u'erfahretln I:uE!ElIlgl \\ \\‘ )

N \ \ ~ p N

DERQ{E\TUHE als r-ﬁs*dweb:—el{hﬁ\; 3

N Flurg,m@ 50/3, 5614, 531 (teilweise) und 54/1 (teihweige):
o Ielldngaﬂs ﬁuﬁ.ﬂihﬁrﬂi:{:h

;‘:\ Ein B&Dﬁumgspl&n |st “Ticht aufgestellt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
l \[\\ ' N dm"lzufelg& habﬂ & 34 BauGE (Zulass’g«ait vaon Vorhaben irnerhalb dier
dON ™ *lm*zusarnmenﬁang bebauten Oristeile) baw. § 35 BauizB [Baver im Auke-

{ (
D X L\HETEILHJ el e
A\ N \\

( TN
sorstige f‘:ﬁm \IM NN N
rc-:l‘ﬁln:hu; F-:Et;n:tsumi@ﬁ ) Fir der Bere'ch des zu sowertencen Granosties liegt cire recaiskrattioe
NN , \\ klarslelurgs- und Ergénsangssalsurg aus cem Jahr 2003 vor, Das 2u be-
NA\D)! _ %li} f,\ wiartanda Grundstick liegt teilweise innarhzlb cas rdam icaen Geltungshe
R reiches, der sich dber den siiddstlichen Bersich der drtslage von Kommen
S\ arstrackt.
I der Klarslal ungssalzang werder (O ginen koeinen Tei barsicn des be-
troffeacn Gebictes woakredisicrende Festzezungen ger-offen. Das zu be-
wertends Grundstick liegt jecceh nicatin desem <onkresierenden Te |be-
ech.

o

Flachepnutzungsplan

Bebalungsolan

/
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Entwicklungszustand

baurechtliche: Zustand

aagasenechtlicher fustanc

A tlaser

Fur die nordliche Teifflache des zu bewertenden Grundsticks (Flur 2 Flur-
stlicke 52, 54/1 und &5), die innerhalb des Geltungsbereichas der Kiarstel-
lungs- und Erganzungssatzung, aber aufiernalb dieses Teilbersiches fiegt,
wird lediglich die Lage im Zusammenhang des bebauten ﬂa-tsteﬂs festge-
setrl

spezielke, weiter konkretisierende bzw. die Mutzung unl:llf{:dlg\ dlE Gestaltung
des Grurdsticke und der vorhandenen Gehsude E'tl_ ) ik

zungen sind nicht enthalten. Do ) -~
:‘f,\»\"\‘-’ NN
i : = ;\\:‘ S ;
baureifes Land, erschlossen und bebawt (720~ S=
AN h N
Fur 2 Plursticke S0/3, 5044 und S350, (L 0%, o)
N

Zonstige Fléchen {gem. § 2 abs. & mmﬁ‘iﬁem

Esliegen folgende Bavunteragen; W ] . \'\ N

« Baugenehrmigung Mr. I-Rﬂ-fii]m.. a0a4 f-mﬁl}df- 078 U und Meuba.
Zines aIter;gercckﬂm\fﬂ@hrgc*ne@mbﬂ&nhu uagﬂ'nt 4 Wohneirheizen)

Die Unere'nstimmung der vorba ﬂdengrkhéullcher u&r@gc—ﬂ mit den Festzet-
ZUNGER ir den mrlﬁaskb@r]eh Lk, ggf ‘Waitaran arTal\tm BaugenehmigLngen
SOie car mrtunu:lhcl"\hr' E-aulv:rtjlanmq 1-aurﬂe‘auftragagemal3. nicht Woer-
arclt I dnea% Gula-::t*lan wird die rﬂrm&léum materie e LegzitEal der
aaulichen Anl\ag&n W amﬁ%ﬂﬂ _'_*\}\ =

224

:nertrags- Lmd ghga:@n\ﬁgL \'l )
Far ‘EIEB\.;LI te-.-.ﬂarteniiﬁ Gru ﬂdmgc}\‘smc ir Bodeninfermaticnssystemy/Bo-
den:achut.ckata\l@* ces _andes Ahainland-Plalz (BISBokal) kene boden-
&thzr-:In:fﬂnteﬁ Fléz ||ET'i EglE’[I iert.

\\\En Hﬂ|aF¢Eﬂ':EfEaGhT he&teh aufgrurd cer Lage und cer derzeitigen kut-
A 2ung des E!e-.-erll,nj&‘\theklr-*ﬁ nicht. Es ergaaen sich auch wibrend der

ﬁmbaﬁmht'qung eine Hinweise auf schaoliche Bodenverdnderungen
}an'una‘bm:%n}
b En'ue Unlersasnhung aul Alllasten erfolgle auftragsgemal nicht. Fur dieses

() \I:;utachtaq wird die Allastenfreinedt unterstellt, ggf sind weitere Untersu
\

‘\\

~ e\
S\
N

Baulastenverzeichnis

baubehbrdliche
Baschrankungen

N

K t:hm‘tgm\dnzusrellen

Das Bewertungsobjekt ist i aktuellen Machrichtiichen Verzeichnis der Kul-
turdenkmadlzr im Kreis Bernkastal-Wittlich® nicht aufgefiiha und stebt dem-
Zufolge nicht unter Denkmalschutz. Bodendenkmaler sind auf dem Dewer-
tungsgegenstandlichen Grundstick ebenialls nicht verzeichnet.

Im Baulastenverzeichnis sind folgende Eintragungen vorhanden

s Die Grundstlcke 0 der Gemarkung Bommen, Flur 2, Parzellen-er. 52,
231, 24 und 55 blesben fur die Dauver ihrer Bebauung als Grund-
stickseinheit gemalh § 6 Abs. 3 LBaul zusammengefasst

kowte
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3  Gebdudebeschreibung
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die nachiolgenden Bescheaibungen sind die Feststellungen im Rahmen der Crisbeschtigung
sowe dig eingehende Einsichinahme der vorliegenden Unterlzgen Dee Ausstattungsbeschrelibungen dienen
der allgermeinen Darstetlung und nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten, GisGetaude und Au

lenanlagen werden stichwortartig nur insoweit beschrieban, wie es fir die Herleitungdes Daten fur die Wer-
terrmittlung nobtwendig st somit ohne Anspruch 2ol Vollstandigkeit. Die Ausstattungsangahen Begishen sich
auf die dominierenden, wertbestimimenden Merkmale, sie konnen in einzeinen Telberechen abweichen, So
wedt relevant wurge eine Bestandsaufnahme ger wichtigsten Ausstattungsmerkmale angelertigh. Angaben
e ekl sehicane Satehe Deranen aul DEten aus denirmosr der e Enen, He TR e e
crtatermins sowe AnnEhmer a0 Grune agea der Dblichar Ausiaringdes eoos arecnente 2a0 akres

& Sunktionstab gt einzelaer Baatela ard Aragsn sowie oec techaiacher Aossiatieagen and 1atalatic-
MET WL T0 10 gaard™s (m Gutachter wird deser Fuaktionstakigee tunterstalls soweit reht offensicnt 2k
fesmges=ile Mangel und Defakte aufgehihrt unc Beschrisken sied)

Baumargel uac Bauschaden wosdan aur autgensmmen, sowet =2 offens chtichecoenrbs s waran, Jriar
Goracksicwtiguag dos Ators ung dor A dor Gebao de sowic doen Gesarczostand - dlaer dos aelhzhs Bal qir-
aLsgear ung ihnen o Bar cin Wotonflass aclgemeszen o wied B saa™aknin dor Gadnrargsl uag
Gauszhodon arfalgie Zerstorungafrel o b, of wurdarbeispictewelae wing wWekloideagon odes Sacdan aclage
aiTferas oo Bautzilafnuncsr oreonominiensshader adze Range ae serdecst iccondor acor gkt e

soloaron Boae e, ciz 2.6 caren acondes katctiz | Moteheder leussat Zucoste wesor vad dalor noche
i1 &L gensehens goann: et werden sonetae, Baoben o aacafalgend e Wortennstoag uabertosszhign
Bauphesikal sehbe stansche aoo coormeas Untzosashangae 2 B anl gesurslbategs Shedende Steifc ondae
izl el e B e il s o S e sk ooges Eul Sehatliroaresmme (o aes ehe s geniseos Sk

lirges wsder 1 2e i e nchd gz inmze

o cdisser i Soalactie s e fomenkewgsider cal s bsneznen Janzehdder wowd Bavrraragel sl e Ve

katrzame] nur paascodEbbanicksick il wornan, weil zieirsissordaera b are Suses tkeng S0 can Veraenrs

wetl nicht zhacalislbanc bairteil warden kEnneyund s'e0 20 dectlich glZrkeran Sohadenst deor antwicein
kornen, wara 2o rdektzeitne 1 descitiot wordst e wird emiofal or, dioskezig Bl gaf worticfeace Lanerss

charger Baspaalaaoee ©are eiren Bauscnadenssachvers andicen arslzllen 2o lasser,

e energe.sashe Fusland darGeoduce casanlager @ 0 ks Tondeen Sng vee iterzaore e cack

folgene o Seaczirtiuag eore tedighen cne eorallgorairars Wincigueg des desbezigchan Sesarmizu

slasihes ri Fa-umam vingl sacheears Sodican Fischadaung des Kbduleree-hzllers or ndabstan KaaTall be
rizczkzicklicl

Frrwnrliscandsr Fewer luegatall ey da Basonderheil vor, dass das genlane Baovehanes e aroareral o
b g AW Ohsis he e, cas dis bisiganiormsEale 8 bee e Wolrmgen amilEss], oo wace mis,

L g zstichtaarach r oht abgescalnsser st Als Geadace ung aadlione Anlagea singd lecig ick das alte Woar-
haus L der Roabau c2s Late gesoansses cas gealsnes neder Yohnhalzas arrizbtat, Wihrano sich dis
Yezhncau e oer Wabaung W1 de 2o Sondere gente Zd der war egead Zu pewerterder Bteger-
temzane | geazeor, in cdom aezeacnden vaalabaus bofinden, 2ind dic ardesor ool Weanoinazine sk
nics weraaaden, da dos rouc Wohrgebacde ol e dorn Sohbad des Uatergoscnosses aoch aicat oxisTion

O I
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Bai dem bestehenden Wohngebiude wurde im Jahr des Bauantrages bew. der Baugenshmigung 2018 aine
umfassende Modernisierling bzw. Kernsanerung begonnen, die zum Wertermittiungsstichtag jedoch noch
nicht abgeschlossen ist. Auch dieses Gebaude befindet sich noch im Rohbauzustand, wobei die Arbeiten
weiter forigeschritten sind. In den Woharaumen fehlen der komplette Innenausbau sowie die abschliefende
Fertigstallung der Haustechnik, aullerdem fehlt die Aulendammung bzw. die AuErenl.'EkaEu:leg‘ Die Grund-
instaflation der Haustechnik ist bereits vorhanden (Elektroleitungen und Untervertell Fufbodenhei-
zung, Sanitdrgrundinstaliationan). Eine Heizungsaniage befindet sich jedoch nichl ind biude

Zum Wertermittlungsstichtag ist das bestehende Wohnhaus nicht bewaohn- unds: nb&!iﬂr I}u@aﬁdumﬂ |
Wohneinheiten (Wohnungen Mm. 2 bis 4) sawie der Hobbyraum (Teileigentum m[ 5&&“ nu:i]t El.I'IdF_‘I‘I

i’;,\; J¢=
£ &:‘” ":\(\\\:\\\
3.2 Gehaudedaten ‘w), NN
NS =4 O

)
d aus einem freiste

Gebaudeart Mehrgenerationenhaus mit 4 Woly
henden Wohngebaude mit rickseitige % i'dem Untergeschoss ai-
nes noch picht efrichteten Mél{!'am:henhaﬁmk&

Ausbau Waohnhaus kamplart uma}tﬁm zm%ggmuss&{\wndlg ausgebadtes
Dachgeschoss

Antaau nacht unlen@l&t 2in Ges\@hﬁaﬁ Flachg
Lintergescho ohie Euube‘rﬁgmde GE&::

Konstrukiion Wohnhaus (v" 2 hauwa% auf Em:&;llstaﬁfmdml&n_ Umfassungs-
wands n&_ﬁ@a‘mﬂgﬂm Erqd‘@%\ﬁlamnﬂrerk in den caruber liegen-
den fEsan 23 Stahlbetondecken Uber den Ge-

E%ﬁq, Immw\%e Eam&gt;a{l uerwerk und geddmmte Standenwan-
S N
\x\.mﬂau Mass &wms@@{ﬁtmf&nhnﬂamemn Umfassungswande War-
‘ \\x%edammﬁ%hrrmuerqmm*ﬁahﬁhetnnhﬂdmplane Stahlbetondecke Uber
AN \\‘ demEFdﬂE!ﬁcMSB

"K‘\j\‘ Lin chngs @iﬂa@;mhamlfeme aul Belonstredfenfundamanten, Limfas-

,i‘{‘\\*f PR wﬁnﬁﬁ*ﬁﬁ Kellervolisteinen, Stahlbetondecke dber dem Unterge-

Dachform 1‘\:“\\“"' \'wl::mnawﬁenendacn als Satteldach in zimmermannsmatiger Holzkon-

\‘\-15" (@ 411})\ "~ struktior ohne Aufbauten
\‘\\ \2\\5; ' Anbau Flachdach mit Blumenschweilbahneindeckung
WHW A l\l\\.\‘ wsprunglich um 1920, umfassende Modarnisierung des bestehanden
\\ﬂ ' . \\\\;\ ) wohnhauses und Neubau des Anhau_s und des Uniergeschosses des ge
h R planten Mehrfamiienhauzes um 20787

[ias wrspriniichs Baugahy kannte monl (=cherciier wengen und ©1 daher sl oer Grundape ger Bauausfihnng und gl vargande-
1en Baumaerizien geschatn

gam, den vorliegenden Bauuniedagen
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Wiohn-/Gewerbesinheilen

hModemisierungan

enefgelische Sluation

3.3 Aulenansichten

Aulerverklzidurg

Turen L Farster

« x,

Da:hentwel*.—:se.rmg\

Eustant!ﬂﬁ'r“ﬂi‘
besandere Merkmale

vorhander: eine abgeschlossens Wohneinheit
goplant: drei weitere abgeschibzsene Wohneirheiten und ein abgeschiosse-
ner Hobbyraum als Teileigentum

2018 begonnene umfassende Madernisiening des t'leatehenden Wohnge-
bauces

Ein Energieauswes Hegt nicht vor. ‘\\Q\\\

Die energetischen Eigenschaften des Wohnhauses( En‘ts\prechen den zum
Zeitpunkt des Bauantrages bew. der Eaugemhm@ﬁ@guﬁgaﬁﬁnhﬁemn

gen. e Modernisierangsmalknahmen sind zl.Eleerlenmmungssmmag
jedoch noch nicht abgeschiossen {Auﬁ&nwﬁ@ﬂ&mmgﬂnﬂ—v&rﬂmdur@}

e N ';\ RN
NN
NG \\ N
Aulenwidnde des Wobnhzuzes: ﬁ}\u Ve putz\txfﬂ|{pJ1_zj Gisbelsptzen mit
kurslschelar verklaidel o ;?\\:-, N

AuBerwinde des Anbaus \}Lrt kerthzLxmksm g&ﬁﬂenw&rd unyerputat,
Atfika des -Iamn:lagj'&:mlt.}ims I'ne}& -."Eﬂ'ﬂE'\dE’t\\\
Untangeschoss das ﬂ&h r ||:’|' erﬂqgﬂs'ral tm h{#ﬁkﬁha U=as uverputzt

im Keles geecﬁﬁ*\&\e&mstﬁ'cfﬁm e it rsnl{er{erglasung ein ainfachver-
g astes hﬂetﬂJra'hmEerriste«(\ Q\ =

i tlen c:herm Gascrassan Kunsis; ﬂfffil'n‘-‘ffér il Sonnarschitzeeglas.ng,
ertﬁr:(gtﬁ&ﬂde lerra ?ETth;-n Jﬁ;sere Beschlage, keine Fenstarbanke,
<gife Rlladen \ D) a \\

tvLiFﬂ ‘Qﬁ“hrpqﬂhﬂ“ '."J-::hrr;ﬁm\ﬁ'a:}ﬂflﬁ-:'kpnfenﬁtbr Frnl Sonearse il 2
v\;,asmn teﬁggse mrcreltxg mt feststehancem Untarte|
T = H::lﬂur 4% Qrwnﬂurlsr e Hauseirgar gstor

i Lirargesth 58 des e n oht fert goestelian Wohnhauses keing Tien

\gndiﬁi'erwste:r %)

{ Mhlech ;ﬂlh{ﬁhﬁe provisodisch aus Kunststoff
L J
Muf mmﬁﬁitm:tam des Wohnhauses Betandachsteine, auf dem Flachdach

=es .ﬂmbﬂus Schweslbahnabdichtung

ein aulienliegender Montagekamin aus Formasteinen, urverputat und unver-
kleidet

kekne
[as Wohnhaus befindet sich in einem befriedigenden baujghrestypischen

Zustand, Die begannenen Modemiserungsmalnahmen sind zum Werlar-
mittlungsstichtag noch nicht abgeschiossen

im Hahrmen ges Orisiermuns slgerschanich erkennbar und gem g@an Angaben des Milaigemimers
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Cas Untergeschoss des noch zu errichtenden Wohnhauses befindet sichim
Rahbaurustand. Besher sind nur die aAufer- und Inperwinde sowio die Ge-
schossdecke errichtet.

3.4  Innenansichten \~
\\

Die nachfolgende Beschrelbung der Innenrdume bezieht sich nur auf die Wﬂhnraump% U bewertenden
Wohnungs- und Telsigentums Nr, 1. Dig Wohnraume der anderen Wohnungs- mﬂ:@mgmturhg?}m chre-
hir nicht varhanden, da von derm entsprechenden neuen Wahnhaus bisher nurda&Lﬁw@eschﬂs&% Rohbau

ernchtetl wurde. ~:\\§\ ’
‘\E \ \‘\ u
Lage im Gebaude Kelher- Erd-, Ober- und Dachgeschoss n H{E&%‘nhngehﬂﬂes S
wie Erdgeschoss des ruckseitigen &
A¢ N S
Raumaufieiung’ Kellergeschoss: y §§“ N\ ) 3

Hatswirnschaftsmaum, W J ‘Mnrtatsriaﬂﬁ\hﬂw it Treppe zum Erdge-

L
N

SCN05S \J\\\» » *Q\\ \'{\
"8

Erdgeschoss: ) =N
Wohn- Mmeulszumréﬁqﬁﬁwe&ma. Bl
windfang, D mh\ianpﬂf zﬁﬂl‘tl‘g&&dﬁﬁﬁjﬁi{m ub&rdat:!'llerrrﬂsrlz

"%‘j \\\:\\ Ct’.'
2 Ea‘nmaﬁ;@éﬂ Flur ?o't\reg:pe zmﬁﬂﬁpﬂschm Dachterragse
&
aaezuﬁmgf Bad, FRIE
SO
gernainschaftliche Rdumea . \ ' k\‘
0\\\\%’35@- :uh%\\f ' kwr&,mj\nﬂt Heizung, Technikraum, Treppenhaus; Aufzug
N\ N ‘\"
SO Eoner
J\ﬁ"\\%\‘\\v

N Y mnﬂ,@qmgrmchafﬂu:hm Raume befinden sich m neven Wohngebau-

A \\\3\ \;‘\“ Lﬁ detell; d-é];‘b&s‘aufdan Rohbau des Untergeschosses noch nicht ernchiet 1st

\k\‘\ :\\E\\ ' Die fir die voregende Werlermittiung bendtigle  wahnwertabhangige
& D o @ Wohnflache wurde aus den vorliegenden Bauuntertagen entnammen® Wah-
”-;‘:‘“ \;;-é}s\i" rend der Ortsbesichtigung haben sich keine Abweichungen zwischen den
= \\\‘ Baunteragen und den drllichen Gegebenheiten ergeben. Die disser Werter-

mittiung zZugrunde getegte Wohnflache kann von des tatsdchlichen Wahn-
fliche nach der WoFly abweichen und ist daher ausschiieBlich fur dse vor-
liegands Werterrmittiung #u verwendean

e Lage deranzelnan Raume st aus den Bauumedagen und dem duftilungsplen enscithich vgl. Ankage 4
"yl Anlage 4
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Mutzfidche

Balichtung und Beliftung
Fultbaden

Innenwardea

Carar

Ireppear

Tdren
bezoncers Enrichiungen

Grancriss uned Zuschnt:

28 m’

Die Mutzfidche wurde aus den vorlegenden Bauunterlagen entnomimen”
Wahrend der Ortsbesichtigung haben sich keine Abweschungen zwischen
den Bauunteriagen und den ortlichan Gegebenhaiten ETl;EbE']'I .

gute Belhichiung, normale Fenster|ufung \\ \\
N

im kKellergeschoss Betonboden ohine Belage l‘\é\
in den oberen Geschossen schwimimender E‘tr*Fch auf bﬂdanmtg( Linter-

konstruktion ohne Belage >

uf‘ N

A o=

im Kellergeschoss verputzt ) AN
In can oberen Geschossen verpuiat ung gf%g chiard g@NL-: it Sipskarton-
2 allen verdleidel und verspachiel, rﬁ} ﬂe\?u’anctekleldu* Ef1

im Kellergeschoss unvepulzl o ur‘l'-rt-*r HE‘ITJF

ir der ooeren Geschossan rIaHNeth uﬁﬂ\gp‘*'rrrhpn teilwelse abge
tErgte Decker mit Gips t.qtauala“ten verkledﬁt und verspachtelt, cane De-
ckenbel aidurgen N \\\ N

\** N
varm Kelergeschoss tus Am I:-at,hgp},ths r'feu&\gpﬂﬂhlnseene Stah b
tontrepoe u:uhnn: :a:laM Tl L\-::Iar'a;jE‘F -

«zine Tlren '.'D}H\a\rhﬂen

(Y AN
<aine @ \;\l‘ 7' > ‘\,‘\\ %)
Lier G(\"rdr 5% st EWEJ:E\&@ Lig ur_luﬂuﬂitlcnal die REume sinc ausraichenid
o mefw;}mert DIE R Ln‘ne werd&\m\lj‘_‘ner'.f.'leqerd zentra’ ber Diele uad Flura

'ETS‘:ND.JE-'E'P Ber '.-"Ju:uhr' .-"EaﬁtLE\fE‘ICI" mit offerer Kdche 'm Erdgeschoss ist

":;\\\ I'DE.-:L--;I g an\\?’er gestaitr-*t

\\\ NF
+ |
Bamerefreihet \\
LN
fEems
N
N, ﬁ\
) J‘\ o™ “ N
dOR P\
ONN,
AN
{ ‘\\ &
" NN
\\I‘\\

vl Anlage 4

:uegerit:ar \>

\‘u’pmﬂEf StEﬁBE*ﬁiﬁhPe die Fufahet lzicht ansteigend bis vor das Wohnhaus.

, ,D}Iu‘ﬂequngﬁ:f Hauseingangstir zur bewertungsgegenstandlichen Woh-

‘\mng M3 verlsuft seitlich am bestehenden Wohnhaus varbei (ber einen

IE+Df3t anﬁ?tquem:ien Weqg. Oa die Auflenantagen zum Werermittlungsstich-
 tag naedt nicht hergastelit bzw, fertiggestelll sind, 1853t sich ein barrierear-
mes Weg zur Haustur herstellen, so dass die erdgeschossigen Raume der
zu bewertenden Wohnung ebenerdig zuganglich sind.

Cie Waohnrdume in den oberen Geachossen sind zum Werterrniftiungsstich-
tag nur Uber die innenlegende Treppe wnd damit nicht barmierefrel errgich
Bar: Im poch zu ermichienden neuen Wohngebdudetell ist nach den vorie-
genden Bauunterlagen ein Personenaufzug geplant und genehrmegt, liber
den auch die Raume in den oberen Geschossen barrerefrel zuganalich ge-
macht werden sollen:
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Zustand uUnd
besandere Merkmale

3.5 Gebaudetechnik

Hezizung

Warmwassarersor; g

Clectrainstallation

Sanitariasta lation
Lermornicarse Faustacanil

Zuszand und
besoncars Merkmala

e Innenraume der 2u bewertenden Wohnung bafinden sch im Rohbauz

stand, Die Estrich- und Putzarbeiten sind abgeschlossen, es fenkt jecoch der
komplette Innenausbay

Der Balkon und die Dachterrasse sind noch nicht hergestelit

Cie gemeinschattlichen REume sind nur telweise Ef[i&ﬁtﬁ!.' Das Unterge-
schoss befindet sich im Rohbauzustand, bis auf duéﬂl}i&éﬂ und Innern-
wande und die Geschossdacke sind keine Gewerke f@@j@stelh ~

N,

«oine Heizurgsanlage vorbancen S0
Fultborsenheizung in 8 len Wor |r1rdurr1r-*‘| le||. 'FEIi{fEIb erleilang in jedarm
vaschoss :
waine vorhanden :
zeitgemiEDR umfangreiche Als ﬁtuttur'g mn zuhlmmm :u:h:l termurd Steck-
dozer, Leturgen unter 2utz, LHt“F‘.-EFtEilL- ngen n ':IE:I'I Gascaossen mit K Fa-
sicnerungen untar F*ut;r N N
<zine ..'nrl’nznd_m > ‘ i“:'
<oine A N
D= Hf::pstmt‘n k(isticht al:usn:h;i;n-f.[ier'd fertiggestellt, es sing lediglich die
q_ri‘_lr'\s:l'nstr_llatiﬂr*ﬂ vorhardan JEle«ra aituagen, teilweise mit Scha te- Lnd

AR c-‘tEﬂkn:c:aaﬂnEmuajen LIE.III:-:IE'I'I"lE'IEL.I'I;I Wer- und ZrtssrguagslEitungsn).
S Ene Hr-*laurlgz»dnldqe izbrich varhander, aullerdam fehlen dis zenalen An-

schliase (Wasserversorgung und -vertei ung, Zahlerschrank). Dese s'nd im

~Jeehnikraar imnosh zu errichtenden neuen Weangebdudetel vorgesehen.,

3.6 Neben\gehaude und Auﬂenanlagen

Nebenqetaud-:

i wn:;tllthn:n Sercich auf dem Gruadstack Flur 2 Fusstilck 22 Cinzalgaraos
ir Mass vbauwsiza, UrrlzssurgswEnoe Birmsseinmaoseraerk, aullen glall
warautzt, flack gene gtes [altcach, A uminium Sekticnaltar

im zudbstlichar Qorcica au® dem Granc stics Clur 2 Flarstick 2253 BMaschi-
aenschuopen ir Massivbauwsize, Jmfazsungswande BimsasteirmaJder-
wark, aulben urvaraulzl, lach geneigles Polldach il Wellelerrilplal lanzin-
deckurg, zwei Helzschickstars

aeken dem Maschineaschuppen kle nerer Holzechuapen in einfacher Folz-
gaLweisa mil Wellelerrilplallarver kleicung ano -eirdeckurg
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Aultenaniagen

besondere Aullenaniagen

Befestigungen

Einfriedungsr

Justand und
besoncars Merkmala

Yersorgungsaniagen vom Hausanschluss an das dffentliche Netz
hirter dem Wohnhaus Wiese mit einzelmen Baumen und Stradchem, neben
dem Schuppen an der sidlichen Grundstucksgrenze drei hohe Madelbaume

in den Boden eingelassenes Aulltenschwimmbecken hinter dem Rohbau des
neuen Wohngebdudeteils, Bodenplatie aus Stahlbeton, knfassung aus mil
Beton gefiiiiten Betonformsteinen mit AuE.mdammumg\?N} ;

bitumings befestigle Zufahrt von der Stralie zum, Wd‘lnl"ﬁus seitlich neben
der Zufahrt mit Betonrechteckpflaster befestigle Etkﬂplatze NOw

mit Betonknochenpflaster befestigte Elellpla,t;ﬁsﬂhe ol mar'h Wuhnhaus
und Zuwegung zur Hausedngangstiir \ N N \\
Maturstein-Stutzmaver ertlarg der w-:stlltthcn Gr«mastuc{._-qrmzn ZWi-

sechen der Garage und dem Wahre haLa\\

im ndrdlichen Bersich entang der Gsdlmen EFLINEIJLIEKS;I enze ginzelns

Straucher und entlang der Hx-mﬂﬁ:hpn l’.;rufi?iqtu-:*knqr::-l 7a begrinte Ho

schung N

im weileren Verlaul Ma. I.If\b“’ﬂmrflrl.l'fﬂf HIlrﬂ'-HELkif[I \ldr‘h Czlen Drahiran-

TEnzaun, im nintaran E*runds i ksl:;e?émh rac: h St\ﬂéﬁ keire E'nfraduagen
\\ W W IR

Der zum Wo ﬂnL‘HIQIEEIL:IEﬂUJI'I'I Nr 1 Q“thE‘ﬂﬂé‘EEFF‘u List noch nickt errica-
tet ») \ L&

DatE nqugii\"age L.qu;hgn'L Gmnn: stlge FIuTE Furstiick 5% gehdrt zum Teilei-
gentum ‘wn‘ . SN \

|‘.|e~r ?m*rqge-rru-:- néd: h}gfﬂu iy E@:ﬁmm pehorende Maschineaschuppen im
al..d\-lEhE"l GFL{duTUCkuDEf“iEtI\ﬁEF ndet sich in einem rosmalen bau ahres-

o \\ \l‘jplﬂr hen Zuglc?ﬁd ilie ﬁrd;r-*n winde sind Lnverputz: und cnverk gidet, Der
\\ dincac ’ncwlﬂ}zschup:mn it dﬁq-"‘l'_“l"‘l 1 saufallig.

- Die HL‘IE-"'I'IE nlagen aInQCE'Ih"."E'IuE' verwildert urd von 1Enger ancauerrder ua-
lerlassr-*ner PI Ir_-ge gepragl,
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4  Wertermittiung
4.1 Definitionen, Grundsétze und aligemeine Erlduterungen

Verkehrswer \

Mach § 194 BauGE wird der Verkenrswerl durch den Prais bestirnmt, der in dem Eﬁmmﬁ(@f den sich die
Ernittiung bezietit, im gewahnlichen Geschiafteverkehr nach den rechtichen Gegebenhenehund tatsdchichen
Eigenschafien, der sonstigen Beschalfenhert und der Lage des Grundstucks oder deg sﬂnfhbﬂn Gegenstandes

.....

der Wertermiltiung afne Riicksicht auf ungewdtnliche ader parsdniiche L‘Eﬂ'?ﬂn'rmm}ﬁﬁiﬂﬁ'mwar?‘

Die Crefinition der Europaischan Limaon lawtet wie folgt "Unter Marktwen {Uekﬁvﬁmﬂ.] sl s Preis 21 ver-
steher, der zum Zeiipunkt der Bewertung auf Grund eines prwa!rmhtlmh{r{ﬂaﬂmges uber Bauten oder
Grundstiicke 2wischen einerm verkaufswilligen Verkauler und einem dw;ahﬁdmch }:-amgrnuw Beziehun-
gen verbundenan Kaufer unter den Vorausselzungen Fu erzialen ist ﬁ%ﬁﬂ‘aﬁ E;runismm offen am Markt
angeboien wurde, dass die Markiverhalinisse siner nrdnurbgsgmaﬂ&n Rfa-ra.uﬂg@‘ng nichit im Wege stehen
und dass eine der Bedeutung des Diyekles angemsassans vﬁharkr-lurugmﬁ 28t ferfugung glehl”

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschiuss der Verbande Eha}ifrmmmlhgnhewener] defimert den Verkehrs-
wert {Markiwest) als den Preis, zu weichem Grundstlicke I}ﬁ[EI GehaudE\ggmﬁE. ew@hprw&tm Verirag von
einem verkaufshereiten Veraulterer an einen mamqrhgﬂmﬁ H.au fer am\ﬁlge der Eim@ef',ung verkauft werden
kannen, wobe die Annahme zugrunde gelegt wird, dagsﬂie lmr'rmmue tr'ffen'hk’.‘.@auf\ﬂem Markt angeboten
wird, dass die Markibedingungen eine ordnu sgéhﬁl?.e '-."erauE&rung Ermﬁgklcﬂen und cass flir die Aus-
handlung des Verkaufs ein im Hintfick auf n:he &twér Immadilie rh::rmalw Ee-:‘tﬂaurn Zur VerfOgung steht

Der Yarkahrawert sl also der Wert, der 5[|t:h %‘l 4 E!l’u‘!n\ﬁesch it hr am wahrschelnlichsten -
stelfen wiirce. Zief jeder Hakﬁrsweﬂamﬂt&ﬂng ist EE T nach, Mﬂmglmhsz marktgerechien Wert des
betreffenden Objektes, dn den watuabl*gﬁllchs!.&rrﬁﬂuhrﬂs Hﬁg\&thslen Kauttall, zu bestimmen.

R

GesstzicheGundagen . (> & o N

Fur die Ermittiung des Wﬁ:&h}é@@rﬁs {rutarﬁmarrj sind. *.@m:nreﬂene Wertermittiungsverfahren gebrduch:
lich. Verhaltnis=e, die am Eﬁ*ﬁs\]\‘hlngssnmmg ‘auf dEmehdatucksmarkt herschen, sind somit Grollen, die
e zu desern Stchtag Gim:%kmt hakieni Der Saﬂwstanmge wird dabel ber der Wertermittiung - unter Be-
ricesicatigung aller ﬂ@nﬁenlﬂfkgsgemder a}ctnreﬁ 'Eine Bewertung nach mindestens zwei der gebréuchli-
chen Werler rnlllluﬁgs\@t—* .:xhren w@‘riehrnen Lnd '.:Iardus den Yerehrewer! ab aiten,

[armit 2ine iy r]-;-:gl,‘*r‘amlanr n:sihh\:ai i1 '-."c‘:jtg-aﬁhpnq-.xp se bai car Frmittlurg ces Verkeh-swets nach § 194
Bauzb gew&hrlastet wm\ I‘*:-r der Gssetzgener cig Immabiliervwertemittiungsverordnung (mmaiWerty] er-

lzmsen Dle‘amuell Reli} hgé‘ﬁssurg wirde arm 14, Juli 2021 vornm Burdeskstbnell beschlossen und ist am
140 .fﬁ“’?l i Hm]{jﬁ-;gp‘a::-'r?hlat verkindet wiardar,

‘Erf-& ﬂurh-:h-:wtlmm U’ld rodellkanfarmitat

“"'1'E|E ar dleW"rm rittlang erforderlicher Daten (Kautoreise, Bodanr chiwette, Zirssdtze, Umrecanungs<cef-

fiziener, Anpassuwgs’rakt:nrm ndexreihen, sowie sorstige erforder che Daten] sinc nach § 9 mimawerty
gae gaet, wenn die Daten hingichTicn ikrer aktuzalitat berogen auf den Wertanrittlungsstichtag und bezagen
aJ” dic Feprasentativitat dea jeweil gor Gruadstucksmars zatreffend ashilden. Ctwaige aAbwicicaurger ia
cenallgemeiren Wertverhdlinizzen sowie werizesin’lussende Abweichungar der Grundsticksmerknrale des
WetaernitzlLngsabjekts kirnan nach § % Aks. 2 und 2 Immawerty' harlcgicntiot werden.
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Bai Abweichungen der allgemeinen Wertverhalinisse sind die Daten durch gessgnete Indexreihen oder in an-
derer Weise an die Werlvernaitnisse am Werlermittiungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwel-
chiungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobyekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch 2ine Anpassung mitiels marktitlicher Zu- oder Abschlzge, oder i anderer Weme ZU beriick-
gachitigen

Die Modellkontormitat in § 10 ImmoWerty besaqgl, dass bei der Anwendung von rﬁu@ﬂﬂmn die glei-
chen Modelle und Modellansitze 2u verwenden sind, dee der Ermitling dieser Dalen@\mhde liegen, Sind
fur den mallgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wenermittlung erfordes|s auten haﬁden. dig

nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Verwendung dleﬁa ten in- \r\ﬁm der
Wertermittlung von der IrmmaWerlV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung desGrundsatzes ﬁHhﬂnmllkﬁn

formitét erforderlich ist. AN N
Sy *ﬁw\“ \ \u‘ Y
rlea{qt;gende narmierte Werter-
mittiungaverfahren anzuwenden: . ‘\\\\\\" . Q\\Q ‘
2 N

» Vergeichswertverfahwen N;\i\\ig," Y o
- N ), PN = N

Ertragswertverfahren N PN a2
» Sachwertverfahren = .:.\\“3\}‘ h %}\\ﬁ

Die Verfahren singd nach der Art des wwrerm:lm@ekta urit?eﬁ\ﬂem::m,
Geschaftswerkenr vornerrschenden Gepflog Ffund der mrstjagm urmfﬁmdé des Finzelfalls, insoeson-

dere der Eignung der zur Verfugung stehender mn, 2u vﬂhl&n dg e 3'
Bei den genannten WEF[EﬂﬂIlﬂUnEEH‘EFfElh{EH\%IHIj q g;ﬁﬁ.bs E\m‘n'nnﬁerl‘u' regelmatig in folgender Rer-
henfolge 2u berlUcksichtigen & \\ '\ » —~r
:.\‘:J NN, ™
1 die allgemeinen Wem'emalm@sa\\ 5 . ) \Q‘\E\\’

2 die besonderen objekispe) m Grmdmgchsmerknﬁte‘

Gerr, §6.Abs. 3 lmmnwnerr\w;@mem sich mnumeanuulungwwaMM grundsatzich in folgende
Verfahrensschntte N & o))

1. Ermittlung des v B verfﬂszmsweﬂs >

2 Ermittiung des: ién uurl@g&n %falvmawm

3. Ermittiung ges\@rfanre N
Der vakmrsvtgﬁq\&i’t schiy 'sersqnm e E\E‘.ﬁ.l:hs 4 ImmoWertV .aus dem Verfatwenswert des oder der an-
gewendﬁ‘?ﬁfr\ﬁféﬂﬂmrﬂ Mgaverfahren. u.nﬂa‘r Wirdigung seiner ader ihrer Aussagefghigkeit zu ermitteln”

e, den Emafeblm@aﬂe-r allgemelnen Wertermittiungsliteratur soliten stets 2wed moglichst vonenander

h%\f;\gug& Wﬂf&@ﬂlungswﬁahmn angewendet werden. Das 2weite Verfahren kann dabet der Plausibi-
\ﬁa}ﬁéfu h&éﬂk’eﬂ ahrensergebnisses dienen,

S

Im vmglmhswﬁtuerfahren wird der Vergleichawert als Verfahrenswert aus ener ausreichenden Anzahl ge-
esgneter Kaufpreise van Grupdstucken ermittalt, die mit dem zu bewertenden Grundstek hinrerchend Obar-
einstimmende Grundsticksmerkmale (z 8. Lage, Grile, Gebdudeart, Ausstattung, elc.) aufweisen und in hin-
reichender gaitlicher Nahe zum Wertermitllungsstichtan verkautt worden sind. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kinnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein objekispezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 28 Abs. 1 ImmoWertV und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch
angepassier Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs, 2 ImmoWerty herangezogen werdsan,

Zu 33




Gutactmen Uber den Verkelrswert des 445 0%/ .000 Mil=igeniumsaitels S0 dermn Grundstiucs Haupisirale 24 o 54472 Karrmen

Die Berlicksichtigung der allpemeinen Wertverndltnisse erfalgt im Vergleichswertverfabren bei Ermittiung
des variaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Anzatz von Vergleichspreisen, Yergleichsfaktaren
und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermitteit werden auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung enar augreichenden Anzahl von Vergleschspreisen oger durch Multiplikation enes ebjekispezifisch
angepassten Vargkeichslaktors oder sines objekispezifisch angepassten Booenrichtwerts mitder entspre-
chenden Bezugsgrife des Wertermittiungsobjekts. Der marktangepasste mﬁadfgexﬁe@a{:hswert enk-
spricht gem verlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem markLa\ ssten vorlaufi

gen Vergleichswerl und der Beruicksichtigling vorhandener besonderer nb|ekmpezlpsmerﬂermucksmrk

male des Wertermittlungsobjekts =N\ AN
“e) (T o
Ertragawertverfahren (55 77 bis 34 ImmoWert) Gn~ &5
N

Das Ertragswertverfabiren st geaignet, wenn die erzielbaren Errage (Hegdi@‘h tm-.r al@\e}n@ip e regelmali-

gen Gaeldfllsse oder deren Einsparpotential, malgebiich sind Im Enrm\whrt ahrm “wird der Ertragswerl
als Verfahrenswert aul der Grundlage marktUblich erzielbarer Ertrige; \é?nvltelr &wﬁ dia Ertragsvarhall-

rigsa mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter ralsachewﬂgésenuucl*g@ifa}%ndwungen unterliegen
oder wesentiich von den marktublich erziefbaren Ertrdgen anwﬁu B, k&m\fkr Ertragswert auch aul der
Grundlage peradisch unterscheedlicher Ertrage ermitialt wﬁe\K \‘\\”_ A= {

Der vortaufige Ertragswert wird auf der Grundiage des E‘rpmzmi.rerts urT.q\\ﬂ‘E Hemﬁ 5, der Restnutzungs-
dauer und des objektzpezifisch angepaszsten ngeﬁs@mﬂ‘szlnssam rarmrttem Dﬁ;marl-.tangepassm W=
[aulige Erragswert entsoricht dabsi dem v{:ﬂa@hgeq\E\?‘agswm:U}erE r‘ramwérhrgubt sich aus dem mak-
angegassten vorlaufigen Efragswest und der E%@I@u:hngmg vﬁhanﬁgfﬂ?ﬁe&mdym objektspezifischer

Grundsiicksmerkmale des WErlﬂrmlttIungsmthhls - ;\\_‘\\ , _‘5‘_\&\
] 3 % \\\\“{'\» :\v_} "‘.‘ ’ 7 1 ‘:

h . f \\ 2 \ -‘-.
Das Sachweriverfahren findel entsprechend den Gepﬂngmha@\‘aﬁ? dem Grundsticksmarkt Anwendung,
wenn dia vorhandene Eausuhstani@'}? deren Eu\s‘{and und dl@%:‘ﬁ.terr fur die Erfchiung eines vergleichba-
ren Gebdudes fir die Pmls’rlnﬂuﬁg alsschia ebiend] sirkezlm  Bachwertverfabren wird der Sachwert als Ver-
fahrenswert aufl der Grundls iﬁr uh|u¢Mngi?;§‘rs:eIumgsk;:ﬁen der Gebaude und baulichen Anlagen sowie
der baulichen Auﬂenanlaqemtmlt Ler \a*nriauﬁgf\”@\cﬁwera des Grundsticks ergibt sich dabel durch Bii-
ung dar Surmme Al Vworaufigen E"ﬂrhwprl e baulchar Anlagen, dem vorgufiger Sachwert der bau-
lichar .ﬂ.ur_l.-:r'anlzu:lprrmxd SONSTI \ﬂQr A A, GD"."HE gern zL ermittelnder Badenwert

o€ AN \‘_\ &
\* Ly '\r'

N N R

3 '\ N

42 Verfﬁm'enswahlq:n‘tﬂegrﬂnﬁung

[2as fqr dhie Frrnits 41@"@ ﬁP—E Ve kmrw.'prrp-: hararzuzishende Wartermittlungsverfah-en ist nack der Art das
'u'JE"tarrmt ILngsnméktEa Jrter Berlzksichtigung des im gewdhnlichen Zeschaftsvetkenr bestenenden Ge-
pl'lhge-ﬂhmlm\\uhc den sonsligen Jmstanden des Eireslia s aussuwidnler. Enlsche derde Krilerien fir 2
“sh PIDFFWPK‘"}EW‘NITILJHQEWHHﬂr-Pr‘ﬁ sinc:

1. Derveahrensablauf urd die Finf ussgrafen des Verfahrens soller die auf dam Grundstiaksdte ) markt
vorherrschencen Mar<iber egungen (Freisbildurgsmecharismear ) abbilden.

2. Fir das Verlahrar soller miglichs! soverl@ssige, [ d 8 Warlermilllung erfordes| che Dalen sur Ve ")
guag stehen, cie ads dem Gruadstacksmarkt abgeleitet wurden.
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Bodenwertenmitiung

Bei bebauten Grundstucken (st der Bodenwert grundsatzlich getrennt vam Wert der vorhandenen Gebaude
und Aultenaniagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstilck unbebaut ware {(§ 40
Abs. 1 ImmoWertV), Bei unbebauten Grundsticken steht der Bodenwert ohnehin fur sich allein, bei land- und
forstwirtschaftlichen Grundstucken ist ein eventuell vorhandener werrelevanter .ﬁ.ufl.f.'m:hs gemndm* zu be-
ricksichtigen \\ \\\

Die Bodenwertermittlung hat vorrangig aut der Grundlage esner ausreichanden Anzahl a;peﬁghetf'r Vergleichs-
kaufpreise im Vergleichswertverfahren zu erfelgen, Nach § 40 Abs 2 Immu‘.‘.'en'l.-‘isanrkansl;eliq (reler ergan-
Zend zu den Vergleichsprelzen ein cbjekizpezifisch angepassier Bodendchtwert ?‘IETETth'?_DgE\ﬂ '.riémen Zur
Abkeitung und Vesdlfenthichung von Bodenrichtwerten sind nach § 123 .I'4.|}3 ! u,hfrn ﬁ 'Igﬁ Wbs. 1 Satz 1
Baulzl die Gutachterausschlsse verpflichiet: = \\ = Ny
Abweichungen des zu bewertendan Grundstucks vom Eﬁudmrlmmeh\m&stmk I deﬂ wenhaemflussen
den Merkmalen, wie balspialsweise der Erschlisfungszustand, Art uﬁﬁﬁﬁﬂ der; bﬁulﬁhen Mutzung, Grund-
stucksgestalt und Topagrafie, efc, sind mittels entsgrechender Uﬁ&mnungmmentﬂn Indexreihen oder
marstibicher Zu- und Abschidge zu berdcksichligen \ 7 \\

Fiir die Lage des zu bewertenden Grundstiicks hat der G“u@l"ﬂ‘lerau%&hhﬁﬁer Gryndstickswerte fir den
Bereich Westeifel-Mosel gesignete Bodenrichtwerte abgeleitet, die Eemggsetzh:heﬁ gq\f.;tamnungen enispie-
chen, d.h hinreichend gegliedert und hinsichtlich infer ke&éntla:hen Eﬁlussfahtmeﬂ,ﬂehnlert sind. Eine aus-

raichande Anzanl geeigreter Vergleichspreise i::mnlgﬁ?n Gutacﬂﬁr duaﬂchuaelﬁgegm night zur Yerfligung

gestellt werden :\\\\ ,_\;.; )
Die Bodenwertermittlung wird daher auf der Gruﬁdi&gf dﬂr\wﬁﬂemlmt@p Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

W \Y¢ M
“‘\‘\-,',

Zur En‘mt'l!ung des '-ferhehcrs'nrene.a b@ﬁt& Grqusmn:ke s-lﬁl:tggh den gesetzlichen Regelungen der Im-
moWerty wie bereits beschrieben, die normieren Wmammﬂmgsverfghren das Vergleichawert-, das Er-
ifragswert- Und das Sa«::hwaﬁ{.teﬁamm ﬂnzulﬁ@ﬁzn ] Eﬁhs T ImmoWerty)

Bel dem Wesrtermittiun, suuleEE harH:r-Eh é:s;’lm urriejh Eﬂun»::la[dack das mil eirern Wohnhaus mit Anbau,
derm Untergeschoss eﬁes g@q:llanten Kehrfamilienhalses, einer Einzelgarage und einem Maschinenschup-
pen beaaul s Das G{urfﬂﬂm@ndﬂﬁ v:-rhdndr;!npﬂ und geplanier Gebiuds sind in Wobnungs- ano Teilsi-
Gartum aufgereilt 'ﬁpw:-*- tungacx—-{;&nq ang ‘iﬂt Pm Miteigantumsarte |, de mit derm Wobnungseigentum an
car Wohnang '-'E' hu'ﬂden gt ElS":h auss J‘hell‘.llch in derm bereits bestenenden Wohagehdude befir det, das
Firsichtlich cle; Eau-.'.rem L"E-I Brafe dne :l&:r#'.L[t:-JlI ing der Charakler e nes orlslypizchen Einfzmi ienhaases
adswicist. leam‘crn I'.:nndthq., sich umri 2ine Elu:]._mur“nf-'wahr' ung ar eirarm Cirfami'icabags mit Ankau.

Stehts LJr BLN Er'.wrbtui:-er |:I||: Crrakturg cines Imimabilic ablcharesize dic zu arzic once Bencite aus bictoia-
‘r-::hrrue’l. W&rl&-lwg&hrg und sleuelichen Aspekler im Vardsrgrond, wird urles des 2rémizse der Praist |-

nuhgqm:-*-ﬁhamﬁmm irm gewdknicnen Geschaftaverkal: das FriragswertvesTahnen als geeignet angesakan,
““"-.ferglmd”lha\e Di: gkte =ird in gller Regel Meh-“amiliemwohraduser, Wahr- und Gescadfshause urd rein gs-

werb ich gen .J‘trte Dbjede sowie Eigenturrswoanungen.

KL dem Sachwerlve fabren werden vor-angig soche bebaulen Grundscicks beweral, die (aliche weiss
richt 7ur =rzielLng vor Renditar, sondesn havuptsschlich 2ur -enditaunabhangigen Figennaizung vareardet
warden. Das sind ir der dberwizgencen kshrhet Einfamilienhduser. Azer auch Zigentuemswohaur ger wer-
can mil der Absichl der Sigenaulaung ereorber. Bei salekan Objeklen werder d 2 Fre svorsle lungen reall-
ceblich von dervorhanadenes Bausuastanz baw. corer 2astand und ven der <osten “ar die Cerichtung eires
vergleickbarer Gebiudes bestimmi.
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Elgenturmswonnunden wearden scwohl Zuf Eigennutzung als auch 2ur Vermistung ung damil zur Erzielung
von Ertragen gehandelt. Hinzu komimt, dass es sich zumindest bes dem vorhandensn Wohngebauoe, in dem
sich die zu bewertende Eigenturiswahnung befindet, losgelost von der Aufteilung in Wiohnungs- und Teibel-
genturm im Grunde ganamimen um ain erdstypisches Einfamilienhaus handell Vor diesern Hintesgrund sind
sowohl das Ertragswen- als auch das Sachwertvarfahren zur Ermittlung des Verkehrewertes giundsatzlich
gesignet

In aller Regel bestimmit bel Eigentumswohnungen der Renditegedanke die Kaulpreisiberlegungen Zudem
kalkulert ein potentielier Erwerber auch im Falle der Eigennutzuno die eingesparte Mieté flir vergleichbare
Wohnungen, Das Ertragswertverfaheen bildet dieses Marktverhalten in geeigneter'Welze ab, Aulberdem ste-
hen geeigrete Daten aus dem allgermeinen Grundsticksmarnkt Zur Verflgung

Fel dam bestebenden Waohooebaude, in dern sich-ausschleflich dis 71 boswmstenoe Bpeniinissoning e
lirieel, frnesl. es sick wie hersits emwdhnl Finstchoink der Bavwes sg padCGroks i e il e APy Lo Ein
mistep sobas Sinfam ierhaas Zur Ermitilarg des Veckshrseertes verleichbare: Dhjelcs eqgnal sich das
Sactwelvarlab-an da e glaick ha s Obakls aconinesst B osioh ek des Seodglese e es o | den RHR
20 aeeigrate wertarmittiong srelevania Daten 200 var igang staken

[z Besondaregi: des Baweastunozastirages lisgt i ".-‘s'ea‘entli'nﬁh‘ér' dadr) dess d'2 anderer Wahnungs- uad
Tailzigeture pshivorangen sing, da var dem Mearamilisahas, inder o en diegnderen Sicentimigeat-
nunger befiicaen soler, oot neht eeatet and zum Weare mitt JFgéﬂ:':I‘Iag_ Ie:li-jli-:*u das urterste G-
schass 1 Reabau woriandsd ist. | azu sormit, cass die anderen diegermzantsile sirem ardoor L-
geatlanar gehsoen, jec o S nen airzeinea Digsrtumer,

[rwak srdurae 420 za aowereendon Cigentamswabnung-betinden siclhausstalizklick ia dom bestebonden
wranngebaucde. Goraeinsshaft b Haume sdzr Howse, dic 2o deaabdaron wial neacs- vad 1ei 2iccamnae
qeadeor sind deCacr oo ag et vordarden, so dass sieh cas asgencnde wonrgebady und de-rackse

tice Aragd quas’ A alle tigoe Cigaintinegos qice 20 Bowertonders Witsiconzamsarted s geloeor i3 Ak 1
Bl sadur Taearagserk araegccarEnkl die klegerlur sz e e enoch e ce Wee soen, dass des goarar

solaft oo Jgortum das Sebiies sowicasl Ale anlddger and Lneskturgen des Gebacdes, dien shs o
Sorubemiqurlurralaele®, widliss, Das oecantal, dassdie konsinakliven Baule b des Desienerile Wolryge
BE s, inshbessmnsa dis Funddrsnl g, dis Anilbenracanr ool das Cavk den jqerme amemd Hicher Fipealun
ZLzuardnen sind,

Aufgrund der wesantPehen Bestndeshaiten das worliegenden Bewertungszuftrages, nsbasondara des nocht
crrichteton bewe-feftigoestol ten Meh familicnhauses, zird weder das Entragaswert- noch cas Sachwerverfaa-
ren als Werlarmi urgswarfabren inawallemn Umilang geeignel. Es liegen ksine gesigraten weterrm L agsre-
levvariten Datar aus demiithbohan Grundaticksmarkt vor, irsbasoncara fehlt es an | iegenschafts? nesdtzen
Lad Sachwertfakiorer-Saor diesen Pirtergrane muss 4o Cnntzloag des verkeh-swetos auf cire ancars
miarklgerschle Wige erlo gar

43 Qualifizierung der Grundsticke

Cear Enbe cklunossus and gines Groancsilckes is) maligebl oh aabédngig van der Lage und den planangsrechl-
lizhar Gegebenaeiten zum Wetern ttluagsstichta. Gie Straktus des cautschan Planuagsracats besteht aus
ginem hiergrerisch autasbaser Svsterm mehrerer Planangsebenen mit unerschisdlichen Autgaben anc An-
farderungsr. Zundchsl d Merarze das Sau- und Planeagsrechl cie lbedrllichs und da drilche 2lznang
[2ie: Uberdartliche Fanung wind dabei durch Bund {Burdesraurordnung) und Cander {andesertwickiungsala
rJna) bestimmt, als weitera Abstafung werden regiznale Raumordnungsalane srstelt.

-
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Grundsétziich gilt, dass die untergeardnete Planung der Gbergeardnaten Planung nichl widersprechen darf
Die Belange der jewmsls untergeordneten Ebene sind allerdings in einem vorgelageren, teilweise sehr Ut
fangreichen und zeitintensmwen Planungsprozess abzustimmen und angemessen zu bericksschtigen. Unab-
hangig davon bestehen begrenzie Moglichkeiten, von der lbesgeardneten Planung abzuweichen {soge
nannte Zelabwaichungsverfalwen)
Fiir die Beurteilung des Entwickiungszustandes eines Grunostuckes spielt jedoch diegettiche Planung die
wesentliche Rofle, Diese beateht im Bereich des dffentlichen Baurechts aus der Bauleiplaning. Als Bauleit-
planung wird die Aufgabe der Gemeinden bezeichnet die vorgesenane bauliche wad mhsruqe-mulgung ey
Grundstilcken innerhalb der Gemeinde vorzubereiten und durchzufinren
Diese Bawlelplanung st Héeistulig angelegl:

o vorbernitonc s Bau'aitplanung = AuTsteliung alras S Ranenin MELAGENEnG

e eoraindl che Bodle to anang f= autstelarg von Bebau Jradsparan
L ngaletot wird dic Bauleizolenung stets carch cinen Aafstollungsbezchl ass, duseh den cic Seme nog don
il en ook e, de bac planungstechtl shen vorawssstzungen fooar Gereridedebie: oder f ainzzlre e
reche 2d scl afon, Desteiwelso solrlencnsioivo Yerfahne e durch d cosffestlhahe Boekar anrmacan ac des
Terhcan Plamwsras aageschlossen, o L de Bekarsdmaencag Il der preehes Plascachlss ks oo st
M & ainahzleedes Frisies neles sk smEe den ;|i—.~:—'»+1.lf||t.~'||-ir' Saslivursigen, g tdzAck licks Varlab ars
et ki el B e der b e e Lo Sier .5 direb el Shrauths eligurgy, e A0k der
Traoger el ohe Rearae, ni lickar F-!IHFITI.£_1|'I:=:'-'EI1|LH?'-T|'-ZT1, i s e stttk aosiz len
F ackanmul/anegsp ars werrian 215 w0 heeai :—1.1r:.¢-!’H;-|L'JIr-!iIrll.'-mur:c; ir11 F1.eodar SrmrrnAle ) SRl verad Ty
surey die Gernsiwian anlgsslal | and benbaleclie Fiale e sldb@ sbee itz Frvwickiuneg - das gasare
Carrairdeoat: 2l Do A3k an o oesondara i Tooceieong won Sl ehae (Wohehz oo ackan ond geseral -
che Bauflichen), FlEchsn ir den drlichen Lnd Coeraitlicner Yersahr sowie dig A swe surg won F 3chaen, die
var agicher Bebauurg freizukalian sied Daribert aaus sind ds Fala age cies Loyrwel- Lo Matesohozes
belde s tstel urg von FIECwer autzurgsplingrzu beunks ohtiges, Weont gstes Me kmal cler vorbareizancien
Bauleitalznung is: dass I-'lac'li'enr\ll'_al;lngspit-’ire gegenuberder enzelner Burges keirarsl Bindarde Wrku g
artfater, ¢ ¢ Verbindl eakeit Beset vielmchs aussehieRlich weowakunasirtze urd et oo areralk der
zugandicen Beharder saidir lessonsich for depeinzalfon Lgertume: edeh keinerai ecltsarsorde (o o0
mdglicha Mutzuagen eines Gronesticoes abletden Dia plarar scne Darsallang in ainem Flachanr 2o
planist zucam nicht Zwir gerd parzellenschart, 4 zic Bezieht 2'ch nicht auf '@ Darste lurg van Flursticks-
CTEnZEr
Rebalugsplarse werdardgbentalls cich die Kommuanen aufgestall, Sie stelen fie Telrdume des Gemain
cogebictes die verbindliche Badleizo ancng dar. BesaudngsplEne mrlssen Qoemia ® dem Gruadsatz der Wider-
spruciastreihet gegencber der doergeordneten Flanungsebere aas dem doergeardneten FlEchenrutzungs-
plan a s varbargitarda Bauleitalanung abgelaitat Lnd antwickalt werden.
Cim Sebauurgaplan wird 25 Satzung (Ortsrecht] erlaszer urd enmdl rechiteveraindl che Fastactzuagen, wio
cine mdaliche Mazung und Bebauung der Crurdstocke inrerhalb des Planungsges otes ors gor carf, Ge-
ganiiger derm FlEchenrulzungsplar sl oas rdunlichs Planurgsgebiel gines Bebaulngsalans slels passe en-
searf abgegrenzt Mit dem Inkrafttretan eiras Beoalungsplans durch offantl che Be<anrtrmashuag werdeq
fur jedermarn autzbane Bechtzgruadlagen gescha™en. Ciese Bachzg-undlagen gendger cam Yartrausns-
senule cer Borger, d b, aus der Feslselurgen lassen sich T eingn Sigentiomer verbinelichs sulzengsrmig-
lizkkaitan saines Grundstickes ableiten

G
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fm Gegensatz zu einern rechiswirksamen Bebaulngsplan kann ein rechiswirksamer Flachennutzungsplan,
wie bereits beschrieben, keine direkte Aullenwirkung entfalten, sondern ist nur innerhalb der Behordenstruk-
tur verbindlich. Daher wirkt er sich auch mcht unmittelbar und vor allem nicht so stark auf den Bodenwert
bzw, den Entwicklengszustand [Qualitat) eines Grundstickes aus wie die Festsetzungen eines Babauungs-
planes. Dies liegt auch darin begrindet, dass ain Flachennutzungsplan ohne rechtliche Knnsequnnmn qi-
genidber Dritten und damit ohne Entsohadigungzanspriche auszulbsen gedndert, '.’Efwm‘e{knder far einge-
gtellt werden kann. Trotzdem wird eine Qualilats: und Werstegerung aufgrund des Pmﬁﬁsmals dureh
den Flachennutzdngsplan indireki hervorgerifien, sobakd Flachen im Fla-:l‘:ennulauﬂgsplar als Bauflachen
dargestell werden und aine ausreichende Wahrschemiichkest tir eine spatere bﬂmﬁﬂhﬂ' it Eu@aﬁennm—
men werden kann. Im Gegensalz dazu wirken sich die Festsetzungen in ainem) mch{su.'urhsamﬂn  Bebauungs-
plan direkt auf die Entwicklungsstufen und dermgemalt unmitteloar auf den: 1@51 der Gn.lr‘rtlsﬁmﬁ' aus.

Fiir die Weslerrm [ ung vor GranoslOcker siehl § 3 mimawsrly ver, EIYPJ\”ltlmrlm.«:u%t‘ltiu war Grune unid

\\\~

Goden ver: \\» TR, =
_n '\\
s Flachen der Lard- wnd Forstwinschall J = \\\_ N
N N
» Daverwartungs and K XN N
e Ronbadlan AR L &
\\ N \:-’ A \
+ baursifes Land B { N
Y, \\ \\_

Caneben gibt § 2 Abs 5 ImmoWerth vor, dass em\E\F\Iache Cie, kEIF"EI' ler -.rcrl;l\enanntm Ertwicsungsza-
siande zuzaordnen g1, als Senslios Flache 20 Dersic shinen et Dl'E'S sine: F ﬂrﬂ:uhéﬂ e anoh auberlzndir-
scaaftlich urd avkerforstwirtschattlick ﬂmmu‘ﬁsl\nd ager pich: als BuJEﬂ.@m{tungaland Fohbauand oder
baursites Lanc qualifiziert werden kérnen. Hlerzu zéhean uhasf GI'I':IE'TE"'FL‘Jrh'atE' Grinfl&chen, Freizeitgdrten
L K eingarerflachen, insbescaders wean e aukarhalh bﬂbgmerlﬁns agen liagan, aber auch Lagarfla-
chen, Sportfldcher (2.B. Soort- und Gmlfp\atzﬂ] und G“I‘iﬁ."ll‘lb&dﬁ[ﬁ"‘ﬁﬁﬂ'ﬂi‘ﬂ sowie private Par<p dtze, Sam-
pirgal&.zs Lnd Friedhife Gerral IjE a\;gtr.\EI gJItlgE—ﬂ Fausurg dE'*\I{nrﬂDWerW sind die abamals aesonderen
Flachan der Laad- und FDI’E’['.-'.'IF[ED{TEN\ entsps Etshcnd cles ELI".-&T\L'IEHE anten eweligen Art der »utzung %o glicn
a 5 F dcher der _and- unc Fqns’t\mnf'char't DQE{\@\TS Su:ur.stvg:g FIan:hen einzuardnen.

Im wor iegenden <o nkreer EEWE[[UWQSHH\ -='L_ql das’ 2 gewerlende Grundstick sawabl im unoep anten -
rarbareicn car Otsla JIP 'u?i:ﬂ Hn:*rrmpﬁ A% ALCT T AL Ranbaraich I F dchenqutzungsplan ist cie nordl ohe
hmndstucksmllflaﬂhé\als'Mlschggbl\&‘r{h'l} amrgesiﬂlh die stdliche Grundsticksteilflache lisgt dagegen im
Aulenbereich' ﬂbJébhEsk.aﬂlgé* Eebauuﬁgs@?iah liegt fir dieses Geblet nicht var

Die DF[SgﬁTﬂﬂﬂ-@\HﬂnﬂTﬂﬁﬁ# addoch £ine. Klarﬁl.ellungs und Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 5.1
BauGH Eflassem Oia Gmwgmrle dig, mnﬂrhalh des rauméichen Geltungsbereichs der Klarstediungs- und Er-
ganzungss‘ataung ueqen ‘g'}élrdm dabeiafs innertialb des im Zusammenhang bebauten Oristeils legend fest-
gesntz! “Fiir dlﬂgearunﬂstum- bestimmt sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGE

..lnlmhﬁqmdenﬂménung-;fall lregt dig niddliche GrundstGekstenlfidche (Flur 2 Flurstiioke 52, 54/ und 55)

ol ﬁrrerhalh dest dmiichen Gelungsbereichs der Klarstellungs- und Emdnzungssatzung ' Diese Grundsticks-

wilflache: IE.TWIislandlg erschiossen und bebaut und damit alz beureifes Land zu gqualifizieren

¥ wgl Auisug aus dem Flachenratzungspean m Antage 3
vl BuiEzug aus der Klarstetiungs- und Erganaungssatzing m Anlage 3
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Dagegan hegt die sidliche Grundstiicksieilflache, bestehend aus den als Freizeitgarten genutitan Grundsti-
cien Flur 2 Flursticke 5073, 50/4 und 5371, aulerhalb des rAumlichen Geliuingsbereiches wnd darmt i Au-

Renbereich. Eine separate Erschliebung ist micht gegeben, ain Avskhau von Stralien und Wegen ist ebenfalls
noch nicht erfolgl, Eine Bebaubarken ist damid auch mittelfristig nicht zu erwaren

Gem den Vorgaber oer IrnmaWertV sind solfche Flachen, sofern sie lanc- oder .nrstwvtsrhaﬂl.cn genutzt
sind, der Entwicklungsstufe der Flachen der Land- und Forstwerizchaft zuzuordnen, Aurdﬁ@ﬂdhﬁen Grund-
atiicksmarkt besteht allerdings nach wie vor ein eigener Teilmarkt flr Flachen, fir die rﬁ"l&ﬂnsng kain Bau-
rechi erwartel werden kann, die aber aufgrund ihrer kahe zur bebauten ﬁrslag&e\r&ubmndﬂi‘e Funkticn
aUfweizen, Sie werden als besondere Fldchen der Land- und Forstwirtschaft begeichnet und ng'hﬁFldEH da
die Wertigkeit dieser Flachan von Flachen der reinen Land- und J-r;:r'_-‘.'r-.f.unscnqﬁ abweichl. Adlomunt der Lage
unenitteloar angrenzend an die bebaute Ortslage und die zem Werterrmtth.rngssmmaq '-,@ﬂLe&zm:fe Mutzung
dlz Fre saitgartan wird cie sCdlche Groeds Jckslke NZcke dereack, %La\bﬂbnrerri -Jsl*hr- clar _and- und
Forzlwirlscha't el sischig=aaner e Toaklionalesr Pragura t1FfF|c*~'}*QL & S

N

\\ O

/-

4.4 Bodenwertermittiung \\ N A Y

Lz 20 beswerterde Croadatucs licdt in owee IJudmrf*h;.[ycnzP*l W Ul:\b\'ln:ht-*mrzﬂ@gml o eorauftdrzh
es Gnardstiok Loe e 1 5 8N Oy 2L #jt*ﬂl*:ul*qﬂqﬁ i |-_hf-n Lr-:l LG JLcmluﬁp dor I-’I.-_.rﬁ -:~IIL s und

F}.xh-ru.“e I dur bresaaaler pimrcdlichien L;lulldatlk_ l“u‘1.|l-'l I'I,-i, lmlj\&d dl-'r i JHR—“I'H'-'[' e ||h.4t Al soaclic h-'r
Crrcsliess el lhche dar, Die sachges wdblo Blige 'i:{er HY fialy lldl &1 I:.-w‘l “al: dretienn ek rauriloien G

P =i st e dar Klars el i Fr r‘ﬁr.-lllll'_;"-‘:‘-..-kh ) ] = )
LIRS

Wab-ard W aniidicba babanks Grac IZ:I\\.‘.H"I{"%'I'— I|I.=-:|r.} Bl RS .Iﬁ- b Land v il samse =l sl die ldl she
CoLacs ezl drms wis vu{ﬂﬂ#ﬁﬂ r-rlauterb\'ul“ﬁl I::e:naul'ar .a_um Werterm tlngsst chiag ist die Tei 13-
the als Fraicaiaarian e w*ﬁf-nlunu-—r”ahﬁ I .-'I ‘S.‘*.: iobe Foackan wesrders ach als seohinbas=ng es
IZar2nland Eezaickae.s .rrdsﬂ* A= be '“'";IEIF-?IF '|tl=m{\*mdinn.lnnwlauhen rligincar 1=-;|'= R zugeka. il wer-
den, wenr ke e e ’fl “k.l-*iwn =|Hi‘ =n unridalbar T Wobnbaus veehancar £ nc, 8L var iegancdar
Bawertungsiall die rumsélllge R{ﬁfﬁﬁm nln_h1 hlﬁzuqaekault wardian, sandern berels warhanden
Die Bndennn:hlwaﬂmhﬂ I s drgmﬁ:dllche baaau‘te Teilfiache des zu bawertenden Grundsticks llagt, wisist

foigende Deflr'l[tmNm auf. \‘\
\ NY W

Merkmal “‘;'3--.‘-‘\\ ‘ \\: :‘:‘Fii:- y Richtwertgnandstiick Bewertungsgrundstiick
Grungstlicke <§;:ﬁ" ~ Semas Fiurstiicke 52 54/1 und 55
apdemchmw Tone iz 33 £/m?

~ TSnchmg N 01.01.2026 08 D4 2076
Eﬁmﬁld&bthe T PR BOD 2 T
Grundstlicksiele Eeire Angabe oa, 52im
Entwicklngszustand baureifes Land baureifes Land
lelig;er.sﬂuatim:- - _—ET«;nIf;al';ung;El;r;égsfrﬂl & = ETSEHIFBLW;J;EIEQ;:ET
Mutzunggsart ] hischogelee (k) hischgetset (M)
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hderkrral Richtwartgrendstick Bewertungegrundstick
Baunweise keine Angabe offen; 2-geschosig
Mialt der baulichen Mutzing (GFZ) keine Angabe picht berechines
besanders Argaben keine Angabe | keine Angabe

Die stdliche unbebaute Grundstuckstedifidache (Flurstlcke 50/3, 50/4 und 53/1) liegt %ﬂdmnchlwu?
rane G200, fir die als Richtwertdefintionen als Grinland genutzte landwirtschaftliche: 5tu=:ke mit edner
Grundstiicksgrafe von 20,000 m? und einer Grinlandzahl von 23 angegeben smﬁ.x@et rtqerhgeert e
tragt 0,80 € je m® Grundsiicksflache

npassung a0 die Wertverhs ‘w&' \\\ﬁi\\

Zungichst muss der Bodenrichiwert gemall der aligemeinen wu:acmmiq*wl huﬁi]&g aul dem Grund-
stucksmarkt seit dern Stichtag 01,07.2026 an den Wertermittiungss g mg@as%&rﬂm Fir den Be-
reich des zu bewertenden Obyektes ist aufgrund der akteellen Lage ‘Eﬂf dem Grﬂ@&ucﬁsma{kﬁ und der ali-
germeinen wirtschaftlichen Stuation im Limfeld fr Bauﬁad‘lﬁ‘p ﬂntumﬂﬁ@ém positive Entwickiung der
Badenwerte zu verzeichnen. Dies spiegelt sich auch in d&ﬁmﬁﬂg s,akmélmn adenrichiweries gegen-
iUber dem vorangegangenen Stichtag widar™, Im sh‘uktursﬁﬁgnchen ni | des Bewertungsob-
jektes fallt de Bodermeartsteigerung allerdings sefr, qethaﬁwan aus. Dmhﬁsi'l selztam{ﬂdm pasitive Trand ins-
besondere fur Wahnbauflachen auch in 5truk‘ur$ i e Ianﬂljehgn Fteglaqéftﬂﬁ?l Im vorfiegenden Be-
wertungsfall ist eine Anpassung aufgrund dess n NEhe ﬂEﬁ\Weﬂerrﬂ{ﬁLung:ﬁtmht&ges zum Sfichtag

thes Bodenrichtwertas nicht erfarderlich, da s!n:ﬁ}] WEH'-'E!.‘\]?\H‘EHIS&E m@% kurzen Zeitraurm nicht gedn:
dert haben. Der Bodenrichiwert 2um Stu::h

'I 2 Eﬁiﬂr‘i&n 'u'u'eﬂﬁnmungssllchiag daher unverandert

b \\ N Sy
R g N
‘ N
3 i E 5 i : \\\E\\'
Im nachsian Scheit erﬂ;:lg: ﬁlgﬂnp@ %ﬂennﬂmwm}}ezughm der tatsachlichen Bigenschafien

der nordlichen Gmndstugshﬂmgd’m Hies: t@%hﬂiﬂllﬂi‘l ‘elng Abweichung in der Grundstucksgrole vor, da
wesentliche thmwmdgnmﬁn 2B, Zurf M0, de. Qéll,ﬂb.’shen Nutzung, fehlen, In den dbrigen wertbestim-
menden Merkmaten 'HLE\‘EQ l=weise. der Entwmhihhgszustand und die Erschiinfungsbeitragssituation
stimmit die zu b-ew&rt@d% bebaute Gﬁiﬁdsiumlﬁjﬁﬁcm mit den Richtwertdefinitionen hinreichend dberein.

Die bebaute Grupt stellfl%ﬁm{ wEast f ber dem Richtwertgrundstick eine griflere Grundsticksfla-
che auf, Grﬁd}grg)ﬁa‘undatu wmuen au&m ﬁﬁllmen Grundatickamark! in aller Regel mit niedrigaren
relativen: éhwerl:ﬂn ﬂqfem‘hs zich um eine erhedliche Groflenabweichung handett, wobei in
snlt.*haen raﬂQnIunactT ﬂepamt vargeribare Teilfiachen 2u pruferl ist.

nledrlga‘i Eenweﬂnluaaua nichi als erhablich arpusehen Aulesdem dberdeckt die Bodensichtweartzone die
gesamte alle Ortslage von Kamimen mil einer sehr heteragenen Grundstucksstruktur. Der Grundstuckszu
schnitt der nardlichen Grundsticksteilflache ist jedoch unglinstig. Cer nordliche Bereich ist bis zu einer Tiefe
yort efwa 20 m vergleichsweize schmal und mit einer Braite von rund 8 m nur aingeschrdink! betavbar

! Der Bodennchbwer 2am Stiohisg 01.07 2024 betragt 31 £/m? Bund=tucksflache be idemizcher Richiwandefinition
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Gegendber vergleichbaren regelmalig sugeschnittensn Grundsticken st die Nulzung etwas eingeschrankt,
was sich auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zusatzich zur Grolenabweichung wertmindernd auf den Bo-
denwert auswirkt

Im vorliegenden Bewertungsfall wird zur Arpassung des Bodennichtwertes an dis Elgper:s-::haftm der nérdli-
chen bebauten Grundsticksteitflache hinsichtlich der Grolte wnd des Zuschnitts ein Ahsdlbag var 10w H des

Bodenrichiwertes bzw. 3,30 £/m® Srundsticksflache angenommen. \‘\\
A | hiekt ilische G stiich | | \\\\\x\
Weitere Abweichungen zum Richtwerigrundstick oder besondere ﬂb;e*cispezlilmhi:@]‘ur'rdstu Erkmale

liegen nicht vor, zudemn stimimt das zu bewertende Grundstuck in den um:gmxugéttrelwanmn@a&ﬁachhmen
Elgenschaften mit der Mehrzah! der innerhalo der Badenrichtwertzone Iheg@ Gnmdﬂﬁqkﬂ hinreichend

tibarain N NN \Q
Q S\ =t n‘» \\

[ r ickstailfl —§\\‘“"'\' T @
Der objektzperifisch angepassie Eﬂdennchtwnrt und der Enmﬂv@uﬂf nmﬂlkmehauten Grundsticks-
teilflache ermitteln sich wie folgt:

 Bodennchitwert {Zane QIEE]_
Anpassung an den Wertermiltiungsstichtag
Aripassung begl. der 1atsdchlichen E;gens-.-:haf:m

Grtike, Zuschnit () \
besondene ohjektsnezifische Erunnsumksmk@w
kel U

objektzpezifisch angepassier

Bone:mhg@‘x
Bodenwert der bebauten Gnmm&mﬁﬂm

| 5 N
Flur 2 Fiurstlicke 52, 5-‘551\\ A5 y: ;;;\\'\

Zum WH':ern'dﬂIungasﬂ@m\nB 04 Eiiﬁ\beit&gt d@rﬂudmwen der nordlichen behauten Teilflache des
Grundsticks Hﬂuptsﬁﬁg\ﬂ in 544%3 Hﬂmmerr ir 2 Flurstiicke 52, 54/1 und 55) rund 22.000 €

\\}'4‘5 rrt'-‘ | 29,70 €fm? 2224530 €

..r.*_—

Fiir die Em‘utljpng*de.s EDW des. utzamﬂ'lneﬂendﬂn sibdtichen Grundstiicksteilfiache wird auf die Ver-
dffentlich ng\ﬂéa Gutackt mﬁﬂchuﬁseﬁw Grundstickswerte fir den Baraich Westeifel- Mosel zunickge-
griffen, deﬁia‘s Kauwgrh?qﬁm fir .!-.r'ﬁ‘rbtlﬁerur'rgs&ﬂn:hen ind seibststandig verwertbare Teilflachen, die so-
mH{ﬁu?‘gllch als, éﬁ@h!ﬂ ihrer Mutzung mit dem bawresfen Land eine Einhei bilden, durch enlsprechende
A Kaufpreissammiung in einem Zeitraum zwischen 2013 und 2020 untersucht hat'®. Im
Ehg i ‘Slt: drel Kategonen bezliglich der bereits vorhandenen Gartenflache des baureifen Vorder-

Tahdes hzrg}wcrislau.mert

1. keine D-dE-r rur urreasentiich vorhandene Garlenfldche
2 bereits ausrechend vorhandene Gartenildche
3 mehr als ausreichend vorhandene GartenflZche

1 Gutachterausschuss fir Grundsiickswerts T den Bermch Weatafel-Mosel Vemechslakionen fur besondere Flachen der Land-
und Foratwinschah® = higr untersucht der Bodemsart von hasnahen Ganen- und Himedandfachen m Berech des Suiachiefaus-
schissses Westefe $Acae|, SBarnkastel-Kues 2030
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Frilhere Auswertungen aus dem Bereich des drtlichen Gutachterausschusses zeigen, dass sich das Kaufver-
haften bei sogenanntem hausnahem Hinterland (Ganenerweiterungsflachen) auch vor dem Untessuchungs-
zeitraum in d@hnlicher Weise vollzogen hat. E3 wird daher angenomemen, dass sich die Wertfindung zum Wer-
termittlungsstichiag in gleicher Wesse vollzieht, so dass die Auswertungsergebrisse an dieser Stelle auch flr
die Bodenwertermittiung im vorlegenden Bewertungsfall herangezogen warden. ?

Die zu bewertende bebaute Grundsticksteiflache verfugt mit einer Flache von 749 @g@:ﬂsatzlbcr' uber
ausreichende Frek- bzw, Gartenfidchen, jedoch mit einem unregelmabigen Flachenzusehinith-Der vorfiegende
Bewertungsfall ist damét in die Kategorie der Teilflachen einzuordnen, bei der dasmuarmne ".ﬂmrmhaush
grundstiick bereits Uber ausreichend vorhandene Gartenflachen verfugt. Da die pudﬂhe unbeb\ctu{E Grund-
stlcksteiflache zu dem Wohrhausgrundstick gehdet und nichl separat angsk " wurﬂe\,'ﬁmidﬂﬂ &5 sich
gem. den Auswerungen des Kaufverhaltens um sinen sogenannten Bewert ‘eulb-grﬁyiﬁ\\

Die Auswertungen des Gutachierausschusses flr Grundstlickswerte wﬂé?fﬂbrem i)i'ﬁeﬂel MMose haben
ergeben, dass solche Bawertungsteilberaiche, die 2u ener hebautenm Mm*kmﬂi‘ﬁdﬂe mit bereits aus-
reichenden Gartenflachen gehdren, mit einem Bodenwert zwischén B% und 45{;6 des Bodenwertes des la-

gegleichen baureifen Landes gehandelt werden, Da die hier zu‘; nde SQHEQ'IE' arundsticksflache ge-
nentber der bebauten Grundstickstelifiache atwa gleich gwmét—‘ﬂnd Euiguﬂftlg Bebaubarkeit auch mit-

1elfristig auszuschiiefen ist, wird auf der Grundiage der H‘DF\Q&E’IEHCIE'-"I wmungen der Bandbreite gin
Vergleichsfaktor von 20 % des Bodenwertes des bau\:fﬁ Mcmerlanﬁés\anges \\\“ "

Aut der Grundlage des zuvor geschalzien '-.ferghem@h ors ermméﬁﬁuclm dq{ﬂﬁﬂm&ed der siidlichen, un-
bebauten Grundstucksteiiflache wie folgt \Q\ o A

>, > A 1|

Vergleichswert (Bodenwer) O s

Boderwert flr abgabentreles baureifes La&gt ), [\}.\"" = \\ ‘\-' 33,00 €/

vergleichafaktor [Be'u'rerlungstmlflﬂdtﬁj\ , \:&}\:“\: il @\ X 0.20

Vergleichswert (Bodenwert)y . QP 6,60 €/m? |

Bodenwert der unbebauten &m@mml 'rﬂ&s@\* R

Fur2  Flursticke @;3:&@7& und 53# & o) 7m0m | se0emt| | 4es000€|
Zum Wertermittiung ) i ﬁe; Eﬁdmmrt der als Freizeitgarten genutzten sidlichen

Teliflache des Em
5.000 € .

Kommen (Flur 2 FlurstGcke 5073, 50/4 und 53/1) rund

Dier Eudenﬁhrt de M\ﬁtu-:ks Insg]?ﬁmt ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes der ndrdlichen,
heﬂﬁgeh\ﬁrundﬁmd@tﬁﬂﬂm und dern Bodenwer der sddichen, unbebauten Grundstickstelfidche wie

o) \

\th&hal.dﬂ G)im:&.thjmmllm;.he 749 m? 29,70 &fmv? 2224530 €
unbebaute BrundsticksteilNsche 750 A GEOE/TR |+  405000€
Summe | t400m: | 2719530 €

Zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2026 betrigt der Bodenwert des Grundstiicks Hauptstralie 24 in
54472 Kommen (Flur 2 Fluerstiicke 50,3, 50/4, 52, 53/1, 54/1 und 55) rund 27.000 €
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Anteiliger Bod fes M| i
Zur Errmittlung des anteilgen Bodenwerles eines Wohnungs- und Teileigenturns 151 Zunachst zu prifen, in-
wigweit die im Grundbuch singetragenen Miteigentumsanteile am gemeinschaftiichen Eigenturn mit den tat-
sachlichen Wertverhaltnissen dbereinstimrmen baw. ob der relative Wertanteil des zu bewertenden Woh-
nungs- und Telleigentums am Gesamiteigentum dem dinglich gesicherten Mlmlgenluma{nmll éntspricht

Die Ermittiung des relativen Wertantedls eines zu bewertenden Miteigentumsantesls geaﬁﬁéhsmh in der Pra-
iz oftmals schwierig, da de anteren Wahnungen im Rahmen des Gmathmauﬂmgeszkh@maﬁug nichl be-
sichtigl werden konnen. Daher bestehl die Gefanr, dass die tatsachliche .ﬁ.uﬁsial‘hngzhtn-u der.Zirstand der
anderen Wohnungen van dem Zustand der zu bewertenden Wohnung al:rwmt:hen,_ ’“: ' 2 AN

Der varliegends Bewertungsauftrag umfasst eine von insgesamt 4 Eigentu vhungerkw@‘m wie bereils
erwdhnt die Besonderheit vorliegt, dass das Wohngebaude, in derm SIL}Q d r?é&} erendgggﬁmmswlumr@en
befinden sollen, zum Werermittiungsstichtag bis auf den Rohbau a8 i &mnsﬁes ‘noch nicht errichtet
(=t Im Rabmen des Orislerming konnten die anderen 'l"uftlhrr.Jr'IgEh 1:1 Iapre&n@d Aatbrfich nickt in Au-
genschein genommen werden, \\E\ '

Die i Grundbuch eingetragenen Miteigentumsantedle wurden Qi.rﬂder -B-rurujkg?der [geplanben) Wahn- und
Mutzflachen der zu den Wohaungs und Talmgenturnm\\q@\ﬁrenﬂen\ﬂﬁm fasiqesetzl. Fir die weitere
Wertermittlung wird unterstellt, dass dese Anteile mzn ms:geﬁ?.ﬂ‘nenen %{g\rmméllqﬁmmmmmm

- N
Der anteilige Bodenwert des zu bewertenden WCH"IH]{QQS“ und TE\lElgEr'll'l..ImS\‘fﬂ Jhermiteelt sich auf der

Grundlage des dinglich gesicherien Mutergentmqsaﬁieﬁs vnE‘FELtg_t P U“ jﬁ <
bl @ &)
Brdenwer! tes Grundstiicks insgasamt ( \.‘; \\ L 2719530 €

anteiliger Bodenwert Wohmunge- mﬁTeMQ@b.mm i\l f 4&5@&#‘1 nun 0,445096 1210452 €
\\\

Zum Wertermittlungsstichtag D&ﬂi\i@iﬁ het(!;glx’ﬂa tg\ﬂ@ﬁl Bodenwert des zu bewertenden
445.096/1.000 Mﬂementmnsmteils\{\'u'fuhnur:g\ﬂr yan dm\:ﬁuﬂnﬁn Wohngeb&ude, einem Rohbau des

Untergeschosses eines : \‘\liﬁ ettichtenc Mthrh@ﬂmhms. einer Garage und einam Maschinen-
schuppen bebauten Grundsii \-!mptstmﬁ&: 4 mﬂdﬁ‘i\ n {Flur 2 Flurstlicke 50/3, 50/4, 52, 5311,
54/1 und 55) rund 12. m@\m : ;\‘ NF

Ny N v‘?ff:‘\

45 Ermmqun@ea Wertgs ﬁm Miteigentumsanteils

IO ¢
e Emulmqﬂ&ﬁ 'uferkei\@ks Tes ﬂea -.%‘ﬁlegmu Zu bewertenden Mitaigentumsantals gestaltet sich auf-
Qning der i'hfhmdsmm B&mdm‘l’mﬁﬁn schwierig. Gegenstand des Bewenungsauftrages ist ein Mitegen-
lunﬁghfmk an dmﬁmnﬂ.etuck verbunden rmil dem Sondereigentum an den Wohnraumen der Wohneinheit
N, e zu reigeniurm gehorenden Wehnraume der 2u bewertenden Eigentumawohnung befindean
) . sir,: germ. 4 ﬁmﬂegenden Aufteilungsplan' ausschlieflich in dem zum Wertermittiungsstichiag bereits
o5 '?anharhdm it éiteren Wanhngebaude, das hinsichilich der Bauweise, der Griifie und der Aufteilung den Cha-
rakier gines ﬁrt31'5rpisl:ﬂ1:-:-n Einfamilienhauses aufwest und als solches urspranglich auch genutzl wurde,
Raume, die z7um Sondereigenturn der anderen Miteigentumsanteie gehoren, befinden sich dagegen nicht in

diesern Wohngebaude.

Y gl AuEzug aus dem Aufteiungsolen in Anlsge 4
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Die Réume, die 2u den anderen Sondereigentumen gehtren, bafinden sich demgegendber ausschlieflich in
dermn noch Zu efrichtenden Mehrfamilienhais, von dem zum Wenarmittlungsstichtag nur das unterste Ge-
schoss als Rohbau ermchtet ist. Dieser Gebaudeteil umfasst neben den Wohnraumen der Eigentumswaoh-
nung M. 2 auch Raume, die zum gemeinschaftlichen Eigentum gehtren, beispielsweise der Haustachnik-
rauim wnd efn Wasch- und Trockenraum. Diese Rawme sind jedoch noch nicht ahsehhnﬂenn refgestelt. Au-
Rerdemn fehlt jegliche Haustechnik, eine Heizungsanlage ist ebenfalls nicht worhanden \\ \\

Das bestehende Wohngebaude wurde im Rabmen des geplanten Meubaus des h'lvﬂhrla&?tkhefrhal.ﬂes umtas-
send modernisiert und rickseitiq um einen eingeschossigen Anbals erweitert. NE'i:IE':'tEIIlL!I“ naum Bachr:mde—
ckung samt Dammung wurden neus Fensier eingebaut. Die lnnenraume wurq;lenéﬂ‘fkerm mjﬂeu Zuge-
schaitten Der Fultboden wurde neu hergestelll und in allen Raumen und I:E-*_-‘.qhogss-n eine Fullhgdenlmu?unq
gingebaut. aulerdem wurden neue Elektrolefungen veriegt, die Wanode HEfl,hHTt tend dlg%ﬂpﬁt‘argrundlnsial
lationen hergestellt. Fir die Bezugsfertigkeit fehit jadoch der Inrenaumg\fﬂaﬁmbaagé Jg'itaﬂd und Decken-
bekieidungen), de Schalter- und Steckdosenabdeckungen sowe die Sﬁh\ﬂarelnrafhtungen in den Bademn Da
die gemeinschaftlichen Rawme nur im Rohbau vorhanden sind, fehitdie knmpleﬂéi&ntral& Haustechnik und
Verteilung (Heizungsaniage, zentraler Stromanschiuss, Ver unﬁ%nlwgmﬁﬁeltungm mit Verteidlungen,
Messenrichtungen) &N *‘.C"'
Mach den rum Wertermittivngsstichtag vorherrschenden G&benhemems‘[ :Ia'z. th%aus und damit die zu
bewertende Eigertumswohnung nicht nutzoar. ﬂndgrsxulﬂﬂm den dret nswohnungen, deren
Gebiudetalerst noch arichbel werden muss, st das ée{ﬁuua mvﬂémsmh IjIE nﬁiun'be rler 2 bewerten-
den Weohnung befincen, zumindest vorhandens Qgﬁerdaﬂ I&t dasﬁﬂhaude grunnﬂa-tzlrc:h in sich abgeschlos-
sen. Jutdem erstreck! sich das En:mdermga:ﬂgm‘g‘mh auf a#ie Raume, d@ "SiE i Keliergeschoss des besle
henden Wohnoebaudes befinden. Hier I-'.nnntﬂ\ﬂﬁ'mnq\es'f II'!E zentmpﬁ Heuzungsalﬂage instailiart und an die
Fultbodenheizung angeschlossen we Ba dig Eamnmﬁvsnrgungimn Wertermittlungsstichiag uber den
Dachstander auf dem Dach des ueﬂw hﬂen WGW#QMPE erfasﬁul ist auch der Einbau einag Janker
schranks zur Versorgung der Wcém(g\\lﬁe der 2y E-Bymﬂmdaﬂ Ewgentumsvmhnunq mioglich. Problematisch
ist dagegen der Anschiuss an diezentrale h'ﬂns&&wewsclrmlng tird die Abwasserbesaitigung, die sich im Be-
refeh tas Rohbaus des rcﬁrﬁu\ﬁnmmﬂm&n\ﬁﬁhn@etﬁuﬁeﬂs nefinden

T \\ &

w ) AN

Mach der Bestimu ﬁgen'm I:“F\:I'“ﬂl..\"lgueﬁi artg g 1,‘E?| 3 Azs 1 Buchst o) unc den geseizlichen Sege uagen
cas Wobnaung em‘;:ﬂu'r\ﬁmgn:-pt?:% 5 5 ﬁ.l:u?.‘ 2 WWEG) geniren cas Gensude sowie die Teile, Anagen und Fin
rohturgen ces Gﬂha Jides, dll'_"\l"lChL irm DI‘IdE'FBIDEI'l'[LIIT‘l stenen, zum gemeinschaftlicher Cigentum. & 3 Abs.
2und 3 cear Tﬂ‘rh.glg&-erk d{ﬂqgknnhreh e eﬂ Hen Lm‘ang des Sondersigenturrs und des gemeir 5Lhd[L it
ki JFHILJT‘I’IE—\L}-.E.IT'HI.H ot l,:‘iaqq alle wesentlichen konstruktiven Bautele des bestenenden Wohngebaudas,
IHEIJEE{{.'-WEFE d &Fun&:umcr‘tn: d'e AuBenmavern und das Dach, dem gemeinschaftlicnen Cigenturn Zuzd-
erreu Fine, Gleu::ﬂéiag It %ir die konztrakliven Baule le des Meh-familienhs usEs, in cam cie anderen Eigen-
N llml"ﬁﬁ'ﬂ'ﬂhl mgengpplr-:l tgind urd van dem zum Weterm 1T uagastichtag nus der Hehbao des Lnfargeschos
T ges I:IE'S’[E'T\\ 2

In & 20 WEE =nd d'e saLlichen Verdndermurgen an Eebdaden geregelt. Danach sind kaul ke Yerdaderunge
Kaitnabmen, o 8 Uoer cig ordnengsgemdlts Erballung ces gemeinschallichen Eigenlurrs ninalspshen’ (§
1 Abs 1 WEG). Solcne Malaahmen kanrar baschlossen oder inem Wohnangse gertimer durcn Be
scaluss gestatiet werden, Diese Zesch dzsse obiegen der Gemeinsciaft der Wahrungseigentime:, die 52
mil e nfackear kishrhe | m Rahmen ine Bigenlirmarrsamniurg fass) (85 23 und 25 WG], Demrach <ibn-
rer bauliche Veranderangezn rus durca gereinzamen Beschluss aller Waobqungasigentlnmeer umnigesctzt wer-
can.
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Mutzungen und Xosten fir bauliche Veranderungen sind in§ 21 WEG gereged

§ 22 WELE hat schiussendlch den Wiederautbau zum inhall. Danach kann der Wiederaufbau des Gebaudes
nicht beschiossen oder verlangt werden, wenn das Gebdude zu mehr ais der Halfte seines Wertes zerstar
151,

N

Auswirkunpen auf den vortiegenden Bewertungsfall \\ \\
Zum Wertermittiungsstichtag besteht die Gemeinschalt der Wehnungsaigentiimer nur ﬁ&%ﬂu Wonnungs:
gigentumern, da die 5 Wohnungs- und Teilesgenteme, die nicht Gegenstand des u‘c#ﬂegehﬂen  Bewertngs-
auftrages sind, im gleichen Eigentum stenen. Dar(iber hinaus betragt der Anted. dei\ﬁﬁdereﬂ Wﬂl:*mng:sa-
gentlmers insgesamt mehr als 50 %, sotass dieser die Mehrheit hlr‘IEICI'I-Tll'“h dﬁt ELLmrnantEﬁe a’m’ gigh ver-
Bint. \\

Ob es sich bei der Herstellung der zentralen ‘u’eranrmngqe-mmhmgew M\Hbsse%‘gdm Wasserversor-
gung und die Abwasserbeseitigung, Einbau einer zentralen Hezungsa ‘géj um baulehe Verdnderungen
i.5.d. § 20 WEG handelt, ist eine rechtliche Frage, die im Rahmen WWlIEgﬂﬁ@WHmlﬂmnﬂ nicht ab-
schiiefend beantworted werden kann. Gleichas gilt fir die F>ag&‘.',.t$.=t\d1£' Hasml#ﬂug gas noch nicht errichiaten
Mehrfamilienhauses esnem Wiederaufbau1.5.d. § 22 WEG gwlef\ mimt Lnd e '.'m\dem anderen Miteigentlrner
verlangt werden kann \\\ 3 } \

Ein potentieller Erwerber oes zu bewerlenden htuegenmﬂman[eﬂa sy, sich grmf{:%tzlwh il diem Exgan-
tlrner der anderen Miteigentumsaniaile a.melnandeﬁéﬁﬁ-n da er{rmﬁalfe des Erward 5 shzw. der Zuschlagser-
teilung mit diesem Eigentimer allein de thwgsﬂgpemunﬁ'fwnemma! @llﬂEL Dabei besteht ein nicht
unarnedliches Rigiko, dass der andare Eugenwme&\lﬁm Seing dmlmumtumawma‘l Wardndarungen wvar-
weigert, Ob dem potentiellen Erweroer redn:‘lﬁ:he rAG Ilcfu:ﬂ\ﬂn l:ul‘fansﬁhen die baulichen Veranderungen
guch ohne die Zustimmung des anderes. %Hnungseﬁ Famers Ntmﬂﬂetzan wm 5o die 2u bewertende Ei-
QENIUMSWaRNUNG In gesigneter We;s&*tenlnzus eiha&qmd nmat;ahzu frachen, kann im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung nicht zweﬂé@’rﬁl nlwnﬁgi WE"'I:EEQ\\ \\,

Darlibear hinaus steht auch :;laﬁ{ﬁtmh 2u Emch:kendf' Mehr‘.fﬂenl"-mrtaus finsichtlich der konstruktiven Bauteile
im gemeinschaftlichen E \@\Inwlm-.reri ﬂﬂ% ra::l:rrlmm\@rr}rlnch[ur-g 2ur Errichiung des geplantan Mebr-
familienhauses durch dig ungsegntt.rmer iJlesﬁém< k’l:unme ami Rahmen der Recherchen zu diesem Gui-
achten nichl abschiielen gﬁklérl '-"-'-F*{'dFl'r I diesem all kirme sin nichl unerhelliches finarzielles Riaike auf
con potentic e Erwm*her des Ifgzubeuacr‘tn:nd&’r i iteigenturmsanteils zu.

Es besueht den‘n‘@:‘ﬂ sine I'u{hf; "achtllv:r'e Unzigherhei: hinsichtlich der Fertigstellung der zu bewertenden
Fi gpntummct\ﬂﬁq al. r'hml-‘-ﬁlfl de anty ‘@ﬂhpnrp Cabd.udetai (altas Wokngebdide) bareits besteht. Fiq
petertiol -ar Ew.rcrh& wuﬁ q::nm.fnlq& I‘|II2§ borait 2oin, fur das im zum Werte-mittlangsstichzag nicht fartig-
cestel teq Eusta ’||:I\bEffindI’iv:r'e bestenedde Wokngeodude enern Preis zu zahlen, de- fiir eir vergleichbares
ikt ferut‘g:-'-q pIItPE\Pmmmullpnhauf; im Volleiganitum 7u erzielen wara.

‘Mlﬂbtsdcﬂtmrﬁfa I'"II'“'“' jeder wirtscaaflicn haade nde Markt:cilachorer avch in dizzor besondesen Cigen-

"“"'tHME{cnsf&Latmr dem bestenenden Gesdude ainen Wet bei, der sich a1 c2n Hersellangskosier 10 giq

veryleich baras Wohngebauds im vialle genluem orienliedl Alard ngs witc er diesen Gebdudessilwearl m Hin-
blick aLf d'a haken rechtlichan Hurcan und Risiken it ginem noban Abschlag versehan.
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Lim sich einem mdglichen Wert flr den Miteigentumsanteil zu ndhem, werden die Ansélze aus dem Sach-
wertverfahren als Grundlage genomimen. Allgemeine Informationen zum Sachwertvarfahren sowie die im
Folgenden verwendeten Fachbegriffe sind in den Anlagen zu diesem Gutachten ndher er@utert's.
Berechnungsbasis

Die Grundlage fir die nachiolgende Wertermittiung bildet dwe Bruttogrundftache [&GF:l d&\smh die Kosten-
kennwerte der Normaiherstellungskosten 2010 (NHK 201 0) auf diese Bezug&gmﬂ.ahez
Summe der berogen aut die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundﬁacnen

nen eines Bauwerks. InAnlehnung andie DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grund| I@Wr&dﬁ;ﬂe@me Zu
unterscheiden ~y ) -

o Bergich & Uberdeckl und allseitig in voller Hihe umsehlossen g' \\:\Q\
s Bereich br Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in volier Hohe uﬂsmm ) X}\» '
» Bereich o nicht lberdeckt §\
Fir die Anwendung der NHE 2010 sind im Rahmen des Ermittiu .ﬁéu'BGF mr ﬂfgﬁ@nﬂflmhm der Hereiche
& und b zu Grunde U legen. Balkone, auch wenn sie utnerdecl-cli ifd dem\wd'l € zuzuordnen. Fir die
Ermnittiung der BGF sind die dulieren Malie der Bautaite eir aﬁﬁwim ﬁpeﬁﬁmu}h 2. B. Putz und Aufienscha-
[

fen mehrschaliger Wandkanstruktionen, in Hohe der Bode soher] anz n. Micht zur BGF ge-
haren z. B. Fldchen van Spitzboden und Kriechkelgm Sachen, dﬂﬁ)é@c ieltlich-der Wartung, Inspektion
und Instandsetzing von Baukonstruktionen und lechiiehs s 54 ;ﬁhﬁcﬂm unter konstruk-
tiven Hohirdumen, z B, Uber abgehangten D =) L “@" 3
Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache si E&IE]EI‘IQE&\GFUMISE enell zu berlicksichtigen, die wirt-
schaftlich sinfvall nutzbar sind Im vnrneqea:%ﬁ Beweyngs(al sircl gl ndrissebenen des Wohnhases

."‘ e

und oes Anbaus anzusetzen. F %\ X “\\\\_,
Die Bruttogrundflache (BGF) des Wpﬁn\\ : Linc@”qs ﬁ.rﬂau@@gﬁﬁ?{ellslm mit den Malen aus dem vorlie-
genden Aufiellungsplan’® wie fnlgi\\ , ay

BN g
\‘\\E@iﬂw 3&!&9 ' dos Wohnhauses

\\ [MI\&HMHW 'd GIN 277

G,

Grundrissebene \N _ Breite Tiefe|  Bruttogrundfidiche
: prides S N :

KElIEIgESJIﬂ‘IBSE \\:\X\\\ \E\LL 4 N 6,60 m 894m 59.0 m®

' Erd- und Dl:lﬁr esthoss \Q\:\ 6,60 M 8,590 m 117.5m®

@D 660m  878m| S7ome

¥ 10 787 m 11,24m 884

Die Bruttogrundflache des bestehenden Wohnhauses betrdgt rund 235 m® und des neu ernchteten ricksei-
tigen Anbaus rend 90 m®

= wgl Anlege
® ygl Anlage 4
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ringlha [l n (MHK

Die Angatze fu den Normalharsiellungskosten sind dem Normalber stelungskostankatalag mit Basisgahr
2010 aks Anlage zur ImmowWertY entnomimen (Anlage 4 zu § 12 immoWert\), Auch bei der Auswahl| des
vergleschlbaren Mormgehdudes st auf die wirtschaftlich sinnvoll nutzbaren Gebdudeteila abzustellen, Aulter-
demn erfolgt die Auswahl entsprechend dem allgemeinen Grundsatz, die Wertermittiung nab’am Objekt”
durchzufuhnen

Das mit dem besiehenden Wohnhaus hinreichend vergleichbare Mormgetidude st eipkmpell unterkeliar
tes Ein-/dweifamilienhaus mit zwel Geschossen und vollstandig ausgebautermn Dachgescnoss(NHK 2010
Typ 1.11). Fbr gen Anbau wird ein nicht unterkellerter Wohnhausanbau mit elnem Geschoss untl Flachdach
herangezagen (MHE 2010 Typ 1.23).

i wrrienenden Brwarunnsla ) el wis e et mEnr ann ereaEnr :'||E_'-‘:o‘t—.*.‘.§:“.-.’]lflt—!"r'-:-"i W HEER =00 NER TE

stebanca Wohrgesaude m Ronbauzestiand netneal mFalgeeden el ariaes 2| dass das Geblde =1 k-
lAcpsrah terliges =l w o T e neransig.eon Wenanagebasden sralles Bage sean irdivicdee |aed daner
urterzchiedi chosaafEll kane 'm Raboes der varliegendan Wwardesrrbilurg, de dendshstan KauHal apler
mojedven Gesohlzpunkien miloeorsenallicn hande nozn !'»-1:;:'}::'!»‘.9 Irsnrmernariase | die Fomil arg der
Knater £ar cen nock curchzutuhrenden Inneqauskau unddie Farse g e anEtgen Anlagen s mittels
Fauschaer Kosteransaze sacgarect erfz gen. Cakai kan v nur 2iin AusstaTangsaone ard uterstel Twer
gen der cen zam Wetermittlurgsstichiag sl gemesn Jiftiger Anfofteh ncean ara_njeai;"u:e Wiohrwarh 3l isse
urd _nergooffizicrzentsoncnt une denair durchasanitl chorka Fr drterwirtzehafil che Eosictspur <don
rezlisicer wre e n Zuge oo t;:nscl'uli-:'.'mccn\?tli'in;':tcl argcrzh des 'Zr'é'-';‘rtnér tasizhick aristekanczrn
Foster koaraa dowvan aliec che, '

[y <zt by dor M1 207 0 sind d o gurcqschilichor i.»l{.-r‘-a.*..;-‘lil, SRS Do MOIMGEDD Ues IRTsarackenean
ALstantar gernerknalor und e lcoen Begondometen Bugesrdeet oo i Stondarcstufan artarol (o yor

licgerdes Lewaorsargat D wird fr das@aliabe us Und den gabau bir siek ey dorwosertlicher seknale der
airaedren Sewer g Lover dai Bkliocder Fegaelhong e Sesiinestandsi v f g arlial

MEE 200 Tep DT Fi’r'_na_g'.'f_’x\':-:il"rlrr' it s, Al ek et 7 Ceschosse, Ausgebs e Dachosschoss:
[va 1 ZELiradweaitamiisnhans, snbau, most unterellst, 1 Geacass | lacholss)

Baure | GEhduoestandang

i 5 3! 4 -1

At gz anfach Bifach rrtiel Getiobesn  atark gelioh

Aultanwands - - m"'-?.-ﬁ"e [ __._IIJ.E_- s .__ﬁ..:i-_.__._._h“_.
Dach A 10
Fensierunc -ﬁL-Ltarlﬁt"M_e‘n 1% 1.0
InftanpvaEnde wnd Tusen % 1.0
Beckenkofstrakiion 1% 0.5 .5
FuRbédern 5% 0.5 0.5
sanitdreinrichiungen % 5 0.5
Heizung 9% 1.0
sonstige techrische Ausstatbung Er‘l-;,_ e - UE- :]i-. |
SUMme 100% 0% 0% 53% 47% 0%
gewichteter Gebaudestandard 247
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Das Basisjahr der Mormalherstellungskosten ist das Jsbr 2010, Die Werte der NHK missen zundchstan den
Wertermittiungsstichtag angepasst werden. Hierzu wird der Baupreisindex fir Wohngebaude mit Basisiahr
2021 de= Statistischen Bundesamtes herangezogen' ™ ¥ und auf das Basisjahr der MHK umbasiert. Weiterhin
gind Anpassungen hingichilich abweichender Eiganschaften der 7u bewerlenden Gebdudeteile gageniber
den vergleichbaren Normmgebauden erforderiich, so beispielswelse wegen der Auspragung als Wohnhausan-
bau Der Regionaifakior als Modellparameter germ. § 36 Abs. 3 ImmaoWert wird mude&@vm. wie dunzh
die Gulachterausschiisse in Rheinland-Ffalz einhaitlich beschlossen, mit 1,0 angesetzi™ \

Zu 33

Auf der Grundlage des vorstehend ermittelten Gebdudestandards ergeben sich dmgﬁwﬁ'ﬂmaﬂ HMormalher-
stellungskosten wie folgt: & N j\\\\x
Normgebaude Ein-/Zweifamilienhaus, unterkellert, 2 Geschoss, mwmm@@m r@q,n )
Gebsudestandard 1 2 RN
NHK (aus Tabelle) BSSE/ME | 725 €/ a'zs'yis%\ " 1.005 o | s
progentusier Antel 0o oo i 3= QEET 04
'anteifige NHE 000 €/m? 0,00 £/m? _ dﬁ@&ﬁ e 35 E.n'n'ﬁ 00 Efm®
gewichtete NHK m\f’ :\\ R, |Essm]
@ 2 AN
Marmgebéude Ein/Zweifamilienhaus, mmmﬁum Beﬁmﬂmh@@'mm 23)
Gebaudestandard 1 > =8 p- { "4 5
NHEK {aus Tabelle) s20€/mt | (TORBEMmE f 1780 E_-"rn?“ = ﬁ a20eme | 1775 e
 prozentualer Anteil NN % 0,47 00
antelige NHK rsmqm BETAD €/m | 000 &me
gewichtete NHK \:;\\P 1.292.80 €/m?
Anpassung der NHK 201040 dag 2ride ‘g:gﬁﬁa:!q‘?ﬂund den Anbair
Anpassung der NHK ) ‘\\ Gebaucietyp RS 3 123
Anpassungsfaktoren () ichtete NHK| ) 91490 €/m? 129280 €/me
‘N ' 0,500
S 1,000 1,000
NN N 1935 1935
<\l A N v:ii\ s 1!'_335 - = i
e NN 177033 €me | 225141 €/
_ NN

QE;an e’

haften der bestehenden Gebiudetsile angepassten gewichieten Normalhersteliungskas-

ten betragan \und 1.770 £/ Bruttogrundfidche fir das Wohahaus und rund 2,250 €/m? Bruttagrundflache

fiir den Wohnhausanbau,

" [has Lend Rhenland-Plalz hat keinen esgenen Baupreigindes algelenst Urndie Modelikandanmitit gem. § 10 ImmoisWerty 2u wahren
wind der Baupreizindes des Satistischen Bundesamies venwendel, da der Obere Gutachierausschuss des Landes Rhenland-Plalz
diesen auch bed der Ableitung des Sachwertfaktoren verwensdet hat, wgl [71.5 108 1T

T Guelleim internet. BUnewew destaEres ge

*owgl [7.5 108
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lle und Einri ngen

Die Herstallungskostan der besondersn Bauteile und Einrichtungen, de n ihrern Werl gesondert susgewie-
sen werden mussen, da sie nicht im Mormgebaude enthalten sind, basieren auf durchschnittlichen Herstel-
lungskosten aus der allgemeinen Werermittiungsiiteratur®™ und auf Efahrungswerten des Bachvem&ndi-
gen.

Im vorliegenden Bawertungsfail sind keine besonderan Bauteile und Einrichiungen '.-nma}\uzfch

Die Alterswertirminderung beschreibl dwe Wertminderung der Herstellungskasten im Em.aanr zun?mm\h‘tm; dear
Wertermittiung, die salicherweise mit den Normalher stellungekosten ptrqntelt m”ﬁer' Crabet isLin der Regel
eine gheichmalisge Wertminderung Zugrunde Zu legen ﬁ\v ‘ § A

In diegsar Kaortext nezaichnet die Gasamtnutzurgsdauar (EMID) die AM?N e s e, R t:lphm aine baul oha
Anlage ool ordaurgsgemdbeor Bowirtscraftung worm Badjahr an qere#h@t uI:ull-.':I"cmrense wirtzchaflich gz-
ratet werder kann [§ 4 Abs. 2 ImmoWer]. Im Lnterschied dazu ane die EuﬁRISGhE-' Standdauer des Ge-
baucas Lntar Umatdnden wesentlich Enger sen. \\\ \\\~ P

ki der Restrnctzungsdacer (RRD) ist die Aqzakl der Jahee IZI"I"ITIE'II‘IT n denqn sine t:auhn:he Aalage ol ord-
rJngsaermalzes 2ewirtschatuag vorauss chilich nozh wwts\rE‘tlh,I' genu«tﬂ wern:lenh n. Zawitdinde Re-
gal au” Grundlage des Untersch sdsbelrags swischen drer Gasarmy ml“\mghl,dq&r \\Nﬁf carm Aler der aall-
chen arlage am makgeblichen Zichag urtes 3-::r.1n:k§i|:htu;|L. ng rl-:jmt uzller L-eg.enenhetcﬂ des Wertermitt-
lurgsoojekis ermitelt (5 £ Abs. 3 ImmoWert'). | O F!estnut.a_ur*g;_«dauer hang vor der Gebdadesubstanz,
carn tecanizchar Fustard dnc dor w rathaﬁlmhé‘-'\ NuT;rI:@] kit an. I’u.'Jw daelle Gegebenheten des Werter-
mittlangsobjekts wiz durchgetihrts h’::-ﬁn‘uuermg@aﬂnu}lmﬁr u:u;iﬂf mr. dedtlich scalecherer Lnterhal-
turgszustand kinren die sich aus den] Urtﬁrscmedsbe‘*ﬂg ergE:IPnde rechnerische Restrutzungsdsuer ver-
[Engem ades varkarzan. NN - \\*’ N

.\ o AN,

Irm werliegender ~all wird die .ﬁ.l'ersx';@rtmlndermg im Mu:u:lpll*uié‘r\HH{ 201 0 durch I'nea-e Azschreibung auf

car Basiz der jgweils Llhlthe( #vsdmtnl |iJﬁQ5EP3I I v QIE chbarer Gebdade anc cer wertsrmidtiue Jarele-

vatier Restnuizanosdaue \ﬂ\QSuEbaUEEE ermmclt Dabeiwi~ ¢ filr die besteheaden Sebduds dis ubl'che Ga-
semitnutzurgsdausr gprﬁ\ ﬁ-mau-ﬂ il §= 12 Irnrn-::'n"uert\.{fL.r Zin-/2weifamilier huser mit 80 Jahren zugrunds

Q'E'hfgt W\ H ~f "\\\ = \ "‘!

Das 2u hmverlerde@mnhaus v\.fs.trtle Urswunglmh vermatlich um 1920 erbawt®™. Zum Wertermittiungsstich-
tag ist das h@ba‘l.iﬂe*ﬂenmacr\i berm’s ubgf mﬂ Jahre alt, was deutlich Uber der Udlichen Gesamtnutzungs-
dauer jueg1 ,Gmrl-d filir d-:ﬂsks Hihe Gebaqdmller sind wiederkehrende, tellweise grundlegends Sanierungs-
malinahmes; ie ein Baauwec'k entsprechend dem Umfang der durchgefiibrien Arbeiten svarjingen® bzw. die
Ftestmg!zungsdﬂum mms Gebdudes nachhaltig verlangem, auch dber die Ubliche Gesamtnutzungsdauer hin-
BUE: Eirm ﬂ:ﬂclwmaﬁﬁn rmadifizierte’, ¢.h. wertermittiungsrelevante Restnutzungsdauesr finhrt dann auch zu

‘e,:m‘em ﬂndprm \emam JSiktiven” Baujahr

W |5l Band 3 5 204NN
¥ Dam weprunphehie Baigahe kornte meht recherchiarm werden und izt daher aul der Grisdiane der Eauausiubing und dér venwenda-
ien Baumatensden geschaian
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Das bestehende Wohngebaude wurde im Rahmen des gepianten Meubaus des Mehrfamilienhauses im Jahr
2018 umfassend modernisien und riickseitig um einen eingeschossioen Anbau erweitert. Neben einer neuen
Dacheindeckung samt Darmmung wurden neus Fenster eingebaut. Dieinnenrdume wurden entkernt und neu
zugeschnitten. Der Fullboden wurde neu hergestell und in allen Rauman und Geschossen aine Fulboden-
hieizung eingebaul. Aullerderm wurden nede Elektroleitungen verlagt, cie Wande verputzt und die Sanitar-
grundinstallationen hergestellt. Fir dse Bezugsfedigkeit fehlt jedoch der Innenausbau Eé&gt\:elage. Wand-
und Deckenbekigidunger), die Schalter- und Steckdosenabdeckungen sowie die Sanitareinichtungen in den
Badern. Aulerdemn fehit die komplette zentrale Haustechnik wund Verteilung ﬂg&rﬂngsarﬁage ;Eﬂtraler
Stromanschluss, Ver- und Entsorgungsieitungen mit Verteilungen, Mes.semnchlu A \\

Fur die nachicigende Ermittiung der Restnutzungedauer wird zungchst die Fﬁmqmelu.mg grehtlaemeheru:len
Wahnhauses unterstellt. \\\\?\3\\\

Die modifizierte Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der du‘tﬁg&% ?Rﬁﬂda‘r}\a\i&ﬂngsmﬂﬂrﬁhmen
ergibt, is1 nach den Vorgaben der immaoWertV liber ein Punkleschers i nﬁﬁﬂ Je nach durchge-
fihrter Modernisierungsmalnahme werden entsprechende Punkds \E&Dgehﬁn E&bﬁrmt zu berucksichtigen,
wie weil die durchgefiinrten Modernisierungsmalnahmen I:ner ‘1‘973 i d:llegsm nahmen, die im Rahmen
der besonderan objeklspezifiischen Grmdmmksmrﬂm ‘Eﬁt ng@% allungs und Modermi-

sierungsmabknahmen zur Besetigung von Unterhaltungss Erm:l anpesetzt wer-
der, sind bei der Ermifttlung der wertermittiungsrel aﬂmlﬁestnutzum dﬂUE‘F W im als bereits durch-
gefinrte Modemisierungsmalnahmen zugrunde ?,Lk \ & TN ”\'
Die zu berlicksichtigenden Modefnisierungsm hmerl hzw l:lEﬁen FEngtéllung fuhren &m vorliegenden
Bawertungstall zu folgender Punktevergabs: {C\w\ \1‘:1\ »754?7\\5'
(N \ W2

rsesgtire 0 (| e | o
Dachemauerung inkl. Uemessauﬁg\@'%md&uMung ‘\\Q\:} 4 3
Modemisierung der Fensterﬁqﬂﬁuﬁmmrem o DY = 2 2
Verbesserung der LEltungeggik}ne n:sml[yﬂﬂs H'l‘ﬂﬂSH‘.ﬁP-bWﬂE:&Ef:l 2 2
Modernigienng der Hé‘im@aanlaw = AN 2 2
Warmeddmmiing dtﬁiﬁhﬂ\ﬂ.mwm{ \‘ | % 4 4
Mu-demmaungwﬁl m @A ° : . 2
Mﬂuermsuwng@% lnmn@%u& F &3 ﬂéskén Fullpécen, Treppen 2 2
msentllu@ﬁbessemmder Emndqa%hslallung 2 2

\ i) T
s, o> n |

oy \\\”
\Eiﬁ\kﬁ}‘lﬁng%u@;e} Restnutzungsdauer komimt im Modell der ImmoWerty jedoch nur in Betracht, wenn
< \m@ refatl ":i@bau:!ealler des Wertermittiungsobjextes Gber dem malgeblichen Schwellenwert der Tabelle
In Anlage? Dieser Sehwellenwet llegl fir 19 Mademiserungspunkle bei 10 % Das relative Gebaudesl-
ter des Wohnhalses liegt weit oberhalb dieses Schwellenwerts

o pam, Anlage 2 immonerty
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Die Restrutrungsdauer wird deshalb mit den nachstehenden Parametern aus der Tabelle 3 der Anlage 2
nach folgender Formel berechnet:

RMND = a*Alter® / GND - b* Alter + c*GND

Da das zu bewertende Wohnhaus die dbliche Gesamitnutzungsdauer bereits Uberschritten hat,,ist in obige
Formel als Gebdudealter die Ubliche Gesaminutzungsdauer einzusetzen, well die F::ﬂmegms:crnswn ain un-
plausibles Ergebnis liefert i\\*;\\

\

RND = 02000 * 80 Jghre? / 80 Jehre — 0,4400 * 80 Jahee + 0,9420 * 80 JEEW'-' .Narm

Die Restnutzungsdauer des Wertermittiungscbjekts betragt somit rund 56 Jahre,«;ﬂ}relatwe Reﬂﬁutzungs-
dauer als Verhalinis von Restnutzungsdauer zu Ublicher Gesamtnulzungsdai Tyegl bel rL@;\Q‘E%

fs qer Resinutzungsdauer von 56 Jahren und der Ublichen Gesamigy utxiﬁca%m Jahren ergibt

sich ein Alterswerminderungsfakior im Modedl der NHK 2070 von {ﬁ" apnﬁh\&“b:'rer Alterswertmin-
therung ven iund 30 % des Herstellungswertes
\‘ RN

Eertigstetiungskosten : s;\ ;\k%‘

An dieser Stelle sind die fehlende Fertigstellung des n alis | ;I;I#Eabs pflende Herstellung der
Gebaudetechnik zu berlcksichtigen, D& der Innenausbau W uﬁén i gel sehr indwiduell
und daher unterschiedlch ausfEi, kannim Rahme mjueger'de rmmlﬁg}ﬁm den nachsten Kauf-
fall unter objektiven Gesichtspunkien mit wirtschaf nﬁelndw‘rldari:neimen%ﬂfﬁ\unlersteill gie Errmitt-

lung der Kosten fir den noch durchzufishren Ausbau uridie Hersmmmgdew sonstigen Anlagen nur
mitlels pauschaler Kostenansatze smm%nlgan %l:gal kann rgr\glr;}‘kusstanungsstandard umner-
stelit werden, der den zum Werierrnittlen _ ul-‘ugenv Erungen an gesunde Waohnver-
héltnisse und Energieetfinenz Entspru; \und den E'm‘ schnitﬂl e Kaufer unter wirlschaftiichen Ge-
suthtspunkten realisieren wird, (e Ii'.lf__u ﬂer ab%ﬁenﬂen FKrgﬂéll-ung durch den Erwerber tatsschlich
entstenenden Kosten konnen davon ichen,
Hierzu finden aus Husleng 1 Eautﬂi lben & |i‘E'{E Prozentsatze fur die fartiggesteliten bzw.
noch fertigzustellenden G& \dﬂ&eﬂe i Be;fag u den Ga&wvﬁherstellungﬁkﬂs!en d.h, den Kosten des fertig-
geateliten Gebaudes, %ﬂﬁ%llm\WMem‘Rngmltemtur Anwendung®. im voriiegenden Bewer-
tungsfall werden die W santeilstur ' Wohngebéude auf der Grundlage der Baulestungen am Bauwerk
(Kostengruppen 3%2@:33 i b N ?.?Q}j antezogen. Enteprechend dem Ausbauzustand des beste-
e ides und d(e:gﬁh s mﬂm aLlS'gEhﬂ"IEI yon den Gesamtherstellungskosten {= 100 %),
e gerjeni gsﬁeféigr% die noch nicht oder nur teilweise durchgefiibr wurden, als

ft@eﬁh In Ansatz gebracht

B 1L Band 38 80210
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Die ublichen Herstellungskosten fur die Fertigstellung des bestehenden Wohnhauses und des Anbaus erge-
ben sich auf der Grundiage der zuvor genannten Kostenkennwerte aus der allpemeinen Wertermittlungslite-
ratur ausgehend von den Gesamtherstellungskosten wie folgt

' Fertigsteliung Innenausbay und Haustachnik
Gesarmtherstelungskosten 10000% |52 4329156
' Wagungsanteile Rohbau 45,53 % ;\\‘@“
davan noch nicht durchgefin %\\Q:w N :\\0
Entwasserungskanalarbelten 108 % &5 i \ AV
Klempnerarbeiten (1silweise) 081% &.- | ~:\;§\\“’
noch durchzufiinrende Arbeiten G@\Qﬁ1m$§$ r B182 €
wagungsamane Ausbau ,, &\ 5447 Wi
davon berelts durchaetuhn & N
Putz- und Stuckarbeiten (I8 % S\\x i
Trockenbau- und Estricharbeiten N s (L R
Verglasungsarbeiten = H]d:j:g\\\ N }i\\b?
Heizumgs- und Warmrwazsseranlagen {t&llwmsr}\ @i‘ZﬁW :\k%\'\.
(3as-, Wasser- und Eniwasserungsenlagan< \;" \‘\\41:,*54 % :{E' 1
Niecer- une Mittelspannunasanianen {'[-Elt\ s g 53% 202 E%Lici”
noch durcheulithrende Arbaiten (( N NP a N BaT6%| + 150,460 €
Gesamt K N A« N2 1SB642E

i \\\ \“:\ ) \\\\

Der Werteinfluss der noch aufz) Enderl @\d‘n‘ﬁn HE{EI&M\F@sknslﬂn fur die abschleiende Fertigstel-

ling betragt rund 1ﬁu_ﬂnn{g\gg§ , ﬁ\\\ “x\\d
5 X\:\\f— (. .\ (&= 1'\
Gebudereitwert (N N
Der Gebau:lezedtw'a't bestehenden Wohnoebaudes nd des Anbaus ermitteln sich bis hierher wie felgt:
GHJ&JM‘H!!’SIEII @ BGF MK
SRR T N el — e
, ‘\\ 235 m? 1,070 €/r® 41595000 €
' &0 m? 2 250 €/mP | + 202, 500,00 €
keine | + 0,00 £
618.450,00 £
56 Jahme Bl Jshre | = ULT-_"U_'U_
=i 432971500 €
Fertigstellung Inmenausbau urd Haustechnk 164000.00 €
Gebdudezeitwert : 229500€

Der GebBudezeitwert des bestehenden Wohnhauses und des Anbaus betragt insgesamt rund 273 000 €

v 4] .
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reliltier Ciabytari
Gem den Regelungen in der Telungserkldrung und den gesetzlhaen Beslimmungen das WEG gahiren das
Gebdude sowie die Teile, Anlagen und Einnchiungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum stehen,
zum gemeinschaftiichen Eigentum. Am gemeinschaltlichen Eigantum bastaht damit nur der ieweilige hitei-
gentumsanteil, im vorliegenden Bewertungsfall 445,096/1.000. Die Innenraume und damit t:haf Jrnenausbau
gehoren dagegen zum Sondereigentumn. Fur die Ermittiung des anteiligen Zaitwertes wi i ermittedte
Gebaudereitwert Uber die bereits im Rahmen der Barechnung der metellurmﬂ:ﬂsL%\\QEmendetEﬂ Wi-

gungsanteile auf den Rohbau und den Aushau aufgetstt. Der Rohbauanteil wird Endmttmam hodit-

gigentumsantel des zu bewerlenden Wohnungseigernums maltipliziert und wmqéf e Aw&bmlﬂf hin-

Zugarachnet Ny

Aufteilung des Gebaudezeitwertes entsprachend der vorstehend '.rerwmd KW guqig\ga\bﬁm fibr Wohnge-

biduce: v—g\\i}j @ S

Gebdudezetwert (1) X 27291500 €

Wagungsanteil Rohbau @ :\lix -A555% 12425820 €
*\‘S‘.E‘_-_h N - \lL\'

Wagungsantsil Ausbau \\{.\\ ) ‘i}'j-.%&'d-{ | 14865680 €
~ < . \?.\\ N O

Ermittlung des anteiligen Gebdudezetwertes: o (¢ :\,\I N AN

e PN W %6 ) R (Y . -

Rehbsau \\\1 4. 25&:3_5]\';-..\' ' ﬂﬁ#@a& 5530683 €

o O «*‘ i "y
Aushau \\\ 148 656,80 € M m:ﬂm + 148 656,80 €
antelliger Gebsudezeitwert —_ PN oy 20396363 €
ia ‘fr \\‘ & S P,

Maben dem bestenenden thngebaq:!e\geimri aufghﬁew mrhar@ﬂ- Rohbau des Untergeschosses des
noch nicht abschiielend errichtetep hﬁhﬁﬁamulmn‘@uﬂaﬂhaus  gerneingchaftlichen Eigentum Cer anter-

lige Gebaudezsitwert des zu Dewm‘@hden W gsalg@ntum&am Rohbau oes Untergeschasses wird mit
einem pauschalen Ansalz MXQ\WG £ mﬂhﬁgﬂtg beriicksichtigt

Das richt fertlggestelllg\\ \lﬂiﬂI}Eld und ¢ der aufué{\gﬁﬂ}mm Grundsiicksteilfidche stehende Maschinen-

schuppen geharen eb ZUm gamﬂiﬂachaﬂlmenEgEmum Sie bleiben wegen ihres baulichen Zustan-
des |edoch ohne We 2. \C \ A J),

Daruber hinaus lﬁﬁg}mlerﬂ{e A?n@:hluas @Qﬂ%?ﬁlraten Yer- und Entsargungsletungan ebenso wertmin-

dernd in Jl.hzug ﬂuhnngen /i {{Fe Hemlelihng“der Aulienandlagen, sowedt sie flr sine ordnungsgemalie Mut-
zUg derEfbent i i demlzes\khernden Wohngebaude erforderlich sind (2.8, Zufahrt und Zuwe-
gung, Etalﬁ\Fat‘z Elggatgah wich, Terragse) Der Werlginfluss dieser Kosten wird ebenfalls mit einem pau-
schalen Ansatz t:@ﬁaﬂ € bzw. 10,000 € wertmindernd berdcksichtigt,

@a@‘uﬂhen jediprienden Miteigentumsanteil entfaliene Gebidudezeitwert der Gebélde und baulichen An-

< \Jggen erguﬁ\a:nhwue folgt:
anteliger Gebudezeitwert 203.963,63 €
anteiliger Gebduderetwerl Rohbau + 10,000,000 €
Anschlisss an die zentralen Ver- und Entsargungsieiiungsan g 000,00 £
Herstellung der Aulenaniagen - 10.000,00 €
anteiliger Wert der Geb&ude und Aulienaniagen 198,963,63 €
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Der aul den 2u bewertenden Miteigenturnsantail entfaflende antellige Zeitwerl der Gebdwde und baulichen
Anfagen betragt rund 195.000 €

ufiger v ! | 5
Die Summe aus dem anteiligen Wert an den vorhandenen Gebauden und baulichen Anlagen ung dem antei-

ligen Badenwert das zu Deweartenden Miteigentumsanielis ergibt den vorlaufigen Wert ﬂeﬁ»M:’rﬂqemmﬂaan
lails: <

\\
N
antelliger Went der Gebaude und Aulenanlagen XY i\:, ), 1\9&‘95& B3 €
anteiliger Bodenwert J,gf‘ N 18000,00 €
vorldufiger Wert des Miteigenturnsanteits S ) | \\Q\ u.sﬁa,ﬁae|
\ .\ \
Wilrdigung der besonderen rechtlichen Umnstande und Risiken \\ =)

Der voridufige Wert des zu bewertenden Miteigeriumsanteils wurde s ﬁh{her LmIf_r ﬂEr Aqnmme ermittelr,

dazgs samithche gemeinschaftlichen Gebiude und Anlagen snwmdF\‘ ren 'ﬂ(ﬁhrmhgs wnd Tedleigentume
hinsichtlich shrer Gebiude volisténdig ermchtet und hergemﬁll rm vorisgenden Bewertungsfall liegt al-
lerdings die wesentliche Besonderheit darin, dass en Tl Behauﬂgq In mm aigh de anderen wvier Waoh-

nungs- und Teilelgentume befindan, zum Werterrnlltlungssz chtag nick értg:hte! |3{1s|ﬁ &ich nur ger Renbau
tes untersten Geschosses auf dermn Grunastick beltn:\*@t Aufgrunct der bereits erf&tﬁemn rechilichen Bedin-

gungen und den Umstanden des Enzelfalis bestehqﬁnﬁeﬂlmhﬁﬂ“s?ken hmsmhﬂiich ter Fertigstellung des
Waohngebaudes und damit erhetiiche Elrtsl:hr}ml;ungf.-ﬂ in I:I!er Mﬁzha-'kal: fd&izu bewertenden Elgentums-
wishnlng Kjf\ AN _\x =

In diesem Zusammenhang stelll sich zunﬂchs;t dig I-'ageuaﬂh einerm Mﬂ-’\kl fiir diese besondere Konstelia-

bon. Vergleichbare Grundsticks und quageﬂtumaanteﬂﬁ*glht eg aiﬁ dem drilichen Grundsticksmarkt nicht,
es handell sich demnach um einedrbesenderen Emmrall E&&efﬁda sich zwar ain fast fertiggestelites
Wahngebsude auf dem Grundsn.ﬁk,ﬂﬁs hlnspn‘edlmh der Eauﬁta\ae der Grilke und der Aufteilung einem orts-
typischen Einfamilienhaus egis@:l:;hi .ﬁ.u{gt\hq-:j er E'QBQLumshnns slation als Miteigentumsanteil ist die
MuUtzung wegen der I‘Eh-enmﬁmemsrzl"lqmrmm mﬂagw insbasondare gar zentralen Hauslechnik, stark
eingeschrankt. Daher mi]m:h der HirEIEElEf Faut ntermemen sehr klein

Micktadestatrotz hﬂqTehT i e pmm mllpn Hwerhl-r e Maglich«ait, Zurrirdes? das Wohngehaudea fer

tigzustel'en urd elr‘mﬂ*ﬁnqllcl ari '.iﬁﬂhr' nuz.mﬁ zuzqu hre, denn die lnenraume des besteaenden Wahnge-

bauces ger'-:n Eﬁ ab.ssn:h IEiBHISi"I\ Zurm Su:un:lererganum des zd bewertenc 2n Wihnoags- und Teilzigentams.

Firer Sugt mr*mr*r_] clurcl: dﬂrarﬁ* arafy kA ﬁqm armer hedarf e harbai nicht, und der Frvehar hat dia Kosten
fur den AJS&E‘:\L Scmn:,_-. ,:\:Enndn: ‘T gertL mis okach n selbst 74 tragen, auch wean ale andene Cigeatumr swon-

r Jnt_aﬂn uf i C“bd}.ldﬁlﬂi’" urdﬂur gegemER und vo slEncig errichlel sind Das " nangiele Risi< islim Geoen-

3.:7? ?q Gah ar dprenl—lgm Jmsweanungen, die rach gar aicht erst arrichtat sind, re ativ genng,

;:_‘_In diczem, Eusamr'ﬂmha A besteht edoch dag Rosika, dass besets he-gestelte Gauteie urd Cncichtuagen
rieht fUFk'_t_{fzu_us?.jn:htlg oder aufgrurd des ldnger andaveraden Leerstandes unbrauchbar geworden sind (z.0.

cie Fultbadenhsi zung).

[2ie wesantl che PFroblematk bestelt allercirgs pei dar gemeinschaftichan Anlager unc Enrichtungen, ing

besoncers der Hausteckn'k, keben baulichen MaBnahmen an cor Gebdudessastrukion Tuss sch en po-

Lenlie ler Erawerter auch hinsichllich der Hausecheik und den Aalenanlzger nidern andsran bisigenlimer

adseinandersetzen.
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Bauliche Maitnahmen sind grundsatzlich nur mit dessen Zustimmung maglich, Hierin bastebt gin nicht un-
erhebliches Risiko, dass eine Fertigsteliung und Nutzung der zu bewertenden Eigentumswohnung auch auf
Dauer nicht ereicht werden kann. Inwieweit eine rechtliche Durchsetzung zur Herstellung der gemeinschaft-
hichen Anlagen auch ohne die Zustimmung des anderen Mitesgentumers midalich ist, kann im Rahmen der
vorfiegenden Wearermittlung nicht abschilielend beantwortet wercen. Es verbbaiol mindesians das finanzielle
Risiko bei dem Erwerber, wenn er die gemeinschaftiichen Aniagen auf sigene I{nstenm{stellt um die Zu
hewertende Eigentumswohnung nutzbar 7u machen _\\\\\\

Im vorlegenden Bewertungsfall kommt hinzu, dass der andere Miteigentlimer varg dﬁnEﬁmn‘mr des zu be-
wertenden Miteigenturmnsanteils verlangen kann, sich an dem Bau des fehlenden Eehsudes Fall hﬂmllgen da
auch der noch nicht ermchiete Gebaudeted hinsichtlich der konstruktiven Hameﬂmﬂpm gem::irgmaf-.hmpn
Eigentumy Zuzurechnen 1t inwiewedt auch hier eine rechtliche '-..ferﬂfhcntunr.}hegtem. kanﬁlm Rahmen der

\

vor iegerder Werlarrmilthong roehl qoscklislernd besnooortel war = AN ) SO
\\ o

D Vel cles 2o aevearencar b eineriomsants (s bermisst sic 'm-;“ﬂ;ssi:rdl o ar reﬂ-.1r1;| shbel eipe -
kirliger alaanrg des bBaslebandse Wobagabdaeas ond car "'Hh =:t~"|l=|nl|r*hkﬂ|‘\ c“ur Feali= aruneg arlar Ze

rezkzichticursg de -achtlicaer Unklarbzitesy ard dec dami "erpm‘re"lr—w TIF‘EIWJEJF- Kigiken [z diF wazanis-
liczher Beslandle |z dar -0 aswarlzndan B gentiumzsohr g ]‘*E-\'F'I"*'- v‘nanf{eﬂ sirdd urd sine abask ipBerde
Feriasie ung de sboeschlzasanen Vinhnung gr un:js.,tf_hn*ﬂ g “r' igLlwin de; ’><.-l'|1:3"|l:E"‘|F|'| GEDALde
auf cam srtliznen Gnne stusks marks 2n Wt baigemésson, dor sich u*ﬁamr s oo Jigentarisks st -
latiz 7 sufgrard der Ausgracarg als ©oamilizak au«%m aJh“tﬂrzﬁuﬂrt Rl -elr; LI'IIII irm Z.paor ertte tzn
art2il goq Gebavdezetect Zum Avsdrack kﬁﬁ:ﬂ't e *n:n:"tl Tt L-’l‘“l_.Frtr’LEIt"‘l'l ard firanziclen Hizkon
WL P 2R eEpnesner 3o Caktor I:-:-n.r*P“\I::I tict. urf n:-ﬂrr aErul .dr‘ AW CiNCr Baraan 1sEanasT ke
o g 2ichgoastzt wercon koo, L 1t d-:-rtl ak‘ti:nr zu d-“m "‘Ir'| " i hr hLIt :fr@' PO AU ch wam gers Kol ™ -
PRS0 e s w e oen aletnrmm s ».-h’-:‘ﬁmﬂ‘ JIT’|":-E|I"‘[{‘I~:-‘EL'[ schlic 2ucrmebon,

Foan s i e &1 s e s aklh m‘. 'sx.-ll aus der n algene At ’Lif'rl esticss ekl rat e nal ekl at
[citeon, cacs 3oh i wor oo d"“l j&\- |1ur|qsf«4ll I e |:n:5-_mdﬁ||:’| L nzelfal hardelt. acchr dora ge
Presieen S e unggs lhrd'u \[Ir derr il h-'k-e f«llh-:f‘:-.-.Ju b wler g abezcliars B8 ey che s s Gracdlape
denet sdnnoe e T I Qu;mwwﬁst u,&;f*ﬂ-c (TS [ m,:. legeriden Sewertuacsfall o 20 schitzon

AL R eEnEarkan Gn e urlar Ferlie k*—:lc ihul i car s ianeansn Geidacs andAnacen snwie
unter Wikdigung der rEt.?‘l!.Iu:hEQ Umt@hem&TEﬂ u‘rd ,hnanzlﬁlen Risiken ein Anpassungsfakior von 0,20 an-
genommen. Dieser Faktnr Enl.apr{t:ﬂi B Weri-von 20 % tes Gebaudezeitwertes und des anteiligen Bo-
denwertes des m'-qauenenugﬁ Mﬂ&qer'mmaantmls

Linter dem @amme]begnﬁ u:IEf I}ES::lm:Iiﬁren objektspezifischen Grundstucksmerkmale werden jene Grund-
31uuh$be*~mderl fﬂqﬁurd Besonderheiten des Werlermittlungsauftrages rusammengefasst, die im bisheri-
gen ".fa?fanrmsgang ihsbesondere aus Griinden der Medelkonformitat gem. § 10 ImmaoWerty nicht bertck-

-_-._,__mt:htlgt w&:n;%en -t-:ﬂnten ooer durtten. Bei vorhandenen Gedaluden sind dies beispielsweise der Werteinfluss

der Kosien &){ d*.e Beseitigung von Bauschaden und Baumangelin oder inglandhaltungarmalinabmean. Dariber
hinaus sind abweichende ertragswirtschaftiiche Merkmale zu banicksichiigen, sofern sie von Ublichen Ertra
gen vergleichibarer Grundsticke abweichen. Micht zuletzt wird der Einfluss ggf. vormandener Rechite und Be-
lagtungen aul den Wen des Grundsidcks unter dem Aspekt der besonderen objekispazifischen Grundsticks-
merkrmale abgehandeli
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Das rum gemeinschafilichen Eigentum und zim Sondereigentum des vorliegend 2u bewertenden Miteigen-
turnsanteils stenende Wohngebaude wurde vor etwa 8 Jahien umfassend modermsiert. Diese Malnahmen
gind wie bereits an anderer Stelle erlautert zum Wertermittiungsstichtag noch nicht abgeschlossen. Der Zu-
stand des bestehendan Waohngebaudes und des Anbaus sind jedach bereds insofem berlickaichtigt, dass im
Rahmen der Gebaudezeftwertermittiung zundchst die abschiieflende Fertigstellung des Gebaudﬂ?s unterstedlt
und anschiiefend Gber die prozentualen Anteile der noch nicht fertiggesteliten BEh.lIElsth die Kosten fur
die fiktive Fertigstellung wieder abgezogen wurden. Aus diesemn Grund sind keine wmet@hesmﬂemn obr
jekizpezifischen Grundsticksmerkmale 2u berticksichtigen, die s:ch auf den Ius(anti dEi’ vorhangensan Ge-
biucle und baulichen Antagen bezishen ,ﬁ\, f\\\\\

Mach gen Vargaben des § B Abs. 3 ImmaoWentV sind an dieser Stelle auc m@-;mrts@aﬁiwhe Grund-

stucksmerkmabe zu berucksichtigen, sofern sie .nach At ocder Umfang ndm:'l\ﬁ}ﬁlem jEweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen® abweichen und ihnen auf dem artlichen Gruhdst aﬁﬁ:ﬁﬁ‘r‘u‘a‘l&mﬁus& bei-

gemessen wird. hes sind von marktutlich erziglbaren Ertragen erhg&‘@ aﬁwg“u:henﬁ@ Ertrage, beispiels-
weise Mindermieteinnahmen oder aber tempordre zusatzliche {:l_:terkﬁﬁhere Ema‘ﬁ@en aus vyoribergehend
abweichenden biw zusstzichen Nutzungen. Denn solche ernrag\a\wnwhaﬁ\%eh Besonderheiter flieflen
regelmallig micht in de Ermittiung der Llegenschaﬂszunsﬁtzg\\ém neew;ﬁlusséﬁ al:ner gehr wohl oen Markt-

wert giner derart gepraghen Inmmobilie: z

i vorliegenten Bewertungsfall liegen keine Eﬂﬁg%‘#ll‘fﬁﬂhﬂﬁhﬂbﬂﬂ Bﬁmderl‘ui@\\m

Ebenfalls unter derm Aspekt der basonderan uhgemg ifischan “Gr\mdstuc nErkmale zu bericksichtigen
I=t der Werteinfluss ggf. vorhandener Rechie u Elaﬁtungen alifdem bewmmig-sg-&gensmndllchm Grund-
stiick. Soiche sind im varliegenden BE&MUHQETEMHEHM in At nu@s Grindbuchs sind mehrers Grund-
diensibarkeilen (Geh- und Faheracht) und h@mmn%mﬂlﬂh&@mﬁbﬂrkmm (Versorgungsieilungs-

recht) sowie ein Vorkaufsrecht Elﬁgﬂtmgﬁfﬁm Erm{ﬁT 1 des ‘n'!.l'ﬂﬁgmﬂusses der Rechte und Belastungen
erfalgt gesandert im nachfolgenden Kﬁﬁl@i“ i di&\seh'lﬂmamga&\ﬁn Werteinfluss auf den zu bewertenden
Miteigentumsantell ergibt sich am\ﬁ@\?m Grun;.jhunh Eingetfgg?ahm Rechiten und Belastungen jedach nicht.

\\ '\ — L R
}Mﬂ!@ﬂgﬂm&mﬁa\;\; , m\\ -‘\\
Der Wert des zu bewerﬁgmeﬁ\\&ﬁmgenmmmms Eﬂ'r[ltte}t sich schlussendlich wie folgt:

praal

vartaufiger Wert des r@e&e_ﬁmr@m s’ _fjffn 210,963,563 €
_ﬂnpasﬁtmgsraklw%u\‘\‘#mml;{ﬂg:?e[ﬁﬁ gk f;;;}:é:ﬁtlnhm Limsténde und_ﬁ_t_s_l_kﬁq lx b2
anteiliger zem@au & 1d baulichen Anlagen 4219273 €
mmmmmspazurmgeﬁmmtmﬁwmm 10,00 €
. WQWIWIE h _ 4219273

1..@ wmem{mm:gssnmtag 08.04,2026 betrigt der Wert des zu bewertenden 445,006/1.000 Miteigen-

. Wmsanteils (Wahnung Nr. 1) an dem mit einem Wohngebude mit rickseitigem Anbau, dem Rohbau des
Unter eines noch zu erichtenden Mehrfamilienhauses, einer Einzelgarage und einem Maschi-
HEI'IE-EhI.H.‘rpEI'I bebauten Grundstiick Hauptstrale 24 in 54472 Kommen (Flur 2 Flurstiicke 50/3, 50/4, 52,
53/1, 54/1 und 55) rund 42.000 €

. geoital 48,5 44 indiesem Geteschien
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4.6 Rechte und Belastungen

In AL (| des Grundibuchs sind mehrere Grunddienstbarkesten in Form eines Geh- und Fahrrechts sowis meh-
rere beschrinkte perstnliche Dienatbarkeiten in Form eines Versargungsiedungsrechts zugunsten der Orts-
pemeinde Kormmean aingalfagen. Aullerdem besteht ein Viorkaufsrecht fur alle Hrjuﬁaﬁp ur die jewelligen
Eigentumer der Einheiten: M. 2, 3, 4 und & als Berechtigte gem. § 472 BGE

N

Die mehrfache Eintragung der Grunddienstbarkeiten und der beschréinkien pera-cﬂlﬂhm\mansmari'm1en isl
auf die Aufteilung in Wehnungs- und Taileigeniurm zurdckzufihnen, wodurch dig Lreiwl’fenpn Grundsticke,
af die sich das Wohnungs- und Teileigentum bezmeht, guasi zusammengefasst werden. So wil?ﬂj:ﬁ der Eil
dung des Wohnungs- und Telleigentums auf mehreren Grundstiicken jedes Rechtund jede Belistung auf
diesen Grundstlcken in jedes Wohnungs- und Teldegentumagrundouch uhg{!ﬂhr‘t und e-lh;fgé}raujen

Cie beican im Woanungsgrundbuch eingerragenar Crurddier stharkeiteh\»‘,'\m-!::‘.:-fm eineg. 38k und Fahrrechts
baginstigen jeweils die Fgertimer des Grundsticke =lur 2 Flursticke 48 urd %, Bas Groadstack -lar 2
FlurstCck 48 ist zum Wertzrmittiur gsst'chitag nicat mekrvarhandenind durck gizkoece Zereguagen inver-
sciiecane ancera Grundsticke augete ) worden. Das Grands:, JmﬂLlr 2 Flurstiick 49 nesteht zwar noch, 25
Fat aner kaine gameinszme Grenze ade Serlhrungsplnkts AL dan G- L ndETL.r*km d'a 7u derm zu bawerten
con Weoanungs- und Tele gertum gehdren, Adkerderr qn:'r'ﬁrt 25 an 2ines :.'-f'fr'tl -:h:n -.-'u'ﬂq anunc izt dam’t
Austeichent erschlossen Hingu sormml, cass die Gruniidien sibirkeilenim Ranmen einds Flurereinigungs-
verfah-ens baraits var mek- als 100 Jahranin das L;mridbm h eingetracen '.x'ur-:l#-ﬁ zaywird caher unterstalt,
cass die Gruaddienstbarkeiten zam Wetermitzlo nqﬁztln:ht:nq niehitdnehr :ILIEI;IE JI'.‘I'[ wierden kdnaen. EinWert-
eiflugs aaf den 7o bawerlenden i elgr-nrunl&_-;mlell ergiblsicn aus cen Grenddienstbarke ten daber nicht
Aucn d'e bescarankten parsonicnen |Fnstt:ara:ﬂ|'ren|n Fobny aines '-.fersmgunq sleitungzrechts flr d'a Ca
mie nde Kormen wurden i gleichen Eu@mrre:r.hang ".rclr Tehr alg. 1 Of*Jzhren cingich gestchert. Im Ran-
e des ALsbaus der Haoprstrale w thlr.;*r” die sifartbaben Ve U Fnru.-:urJ irgsleitungar nen verlagt wnd
rels Halsansokilsse ergestell Elr den beschrénkten pgrmn iz Diensthasketen 2ucaordnetan Wes-
Lad Zntscrgungsleizungen sand zarm .-"i'E"tE‘rL'I'I'[ Syngsstichtag micht mear vorhanden, so dass ciese Rechte
ohaolet gewardar sird. Fin Wer‘h-"l lussantden zu heeitencen Miteigentuimsante | erg bt sich aus deq
beschrdakton persdnlickar UIEI‘I"“'[L‘IG ke teadaher michi.

Cas Vorkadfsrecht bati i w:ur |Egenden Fall ebenfallz RE'II'I"'I'I Werte nfluss auf den zu bewettenden Mitzigea-
tursante|, da Vorkailsrechts gérn ﬁ 471 EGSm Falle der Zwanosvollstraccang ausgesch ossen sind,

£ darm 7u lf--.r.'-?-rrmm-n Ml i san; PII diggen kaing weiteren Racna und Balastungar vos, carar Wert
geunncert E'I'I'I'HI it wercen rrdﬁte .
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5  Verkehrswert
51 Verfahrensergebnisse und Plausibilisierung

Als Grundlage zur Emmittlung des Verkehrswertes dienen die Ergebnisse aus den zuvor angewsandsien Wert
ermitliungsyertahren

Fur den 2u bewertenden Miteigentumsantell erqint sich unter der Annahme der Fertigsteliung des hestehen
den Wohngebaudes auf Basis der wertrelevanten Bruttogrundflache des Wohngebdudes und der an das
Waohnhaus angepassten Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der dorandenen besonderen
rechtlichen Umstante und Risiken fur einen potentiellen Erwerber ain Wedt von tuftd 42 000 &

Weitere Werlermittiungsverfahren konnten in Emmangelung geeigneter Dalénsaus dem ﬁr"llr-ﬁhﬂn A3 Ling-
STUccamant urd wegen der basancarar Umstande ces Rewartungsfalsnicht-angewsadet serden.

5.2 Zusammenfassung und Verkehrswert

Eei germ Bewertungsob skl handelt ez zich um e ner veainsgesamt & Miteigento misantsi 2n an eirem Grund-
arlcd in 2entraler Otzlage cer kleinen Hansruckgemeinda <ommen 4t ter Maha des-pittelzantrurrs Bar
kasteHes geegen. Die Gerreinds Kommer ves gt User seinesdel Infrastrukiu e neichtuagen. Die verkeh-s-
anbindung #7 cas Bundeslernstralarnalz sl durch dar aahar arsechluss anods Bsporige BROR und =
Hocarmazelbricks allerdirgs sehs qunsTg.

Caz Gruncstdck liegt in zentraler Jtzlage ander Hauptstrabe als Du-choaagsstrake zu- BEan. Bz bastehit
dus mekreren ginzelnen Grundstilicken, dig 2y Wertermittlunosstichtag gine wirtschattliche Einhait bi dar.
kAT giner Fache vor insgesamit 7499 m™isT cas zu bowetende Grancstucs vergleichaweize grol, allerdiqos
ist rur cie nord iche GrundstickstelFEche an der Halptstrabe mit Siner Grunosticksteilfliche vor 749 m?
a 5 U sl dehe darvarhandapan Beoauung 2.2 0 echnen T Bldchannazungsplan s auch ror diesa Tel

flache alz Mischgeb'e: dargesteioEin Beoal angsplan 'stricht aufgestellt, d'e Gemeainde <ommen hat jedocn
gine Klarstellungs- und Ergarzuagssazung erlessen, naerha £ deren Geliungsbersich sich die récliche Teil-
flache ces 7u bawerteriden Grundstisks aefindet, Disndrdiche Tall dche st erschlzssen und bebaut L
vater 5w banreilas graed cosliv s

M s b zeiiebegeia alodleons Graed=iieksie Hlaches sacl inocan Aolier besick hinsioocae = each den sen
Waremivungastichtag geltenaen bavrechtlinhen Festimmuorgsn nickt seoarat aebanoas soigramd der
Rl sy sl die inbenaule Gods e ail ke 2ls aesondare FiEema der | zne- oo Farstwi-lseha'l mi,
fuakioraler Frag.arg aze woarhausnanes Lartealand 2L cus if zeren

Dzz Eoncstucs stmilzinem Wahnashaude febaut desvarmutlich w7 %20 alz Tail @'nerebaemaligen lzac-
e Asematlicoer Fafste = erichiter worca Fs st wollstEndio uaterkallet, Lrlasst zeel Gasckasse und ain
wolstand gz Wahnzeecken avsgebactas Dacageschass urtar den Sattaidach

71 cal 2038 wiards dor chomals leacwitscha™lich geruzte Soad oot aback-oohen dand mit dor Ziricl-
TG eres kearfarm 2nacsas begonen Biz 2o werenmitiosgzehel tan sweurde pedsch ner de s unersie
Cosclhass cos Mearfamillenl avzes o chiot, des 2 ok z2uderm lediolcl m Bzabauzostand bofiadat, o0 gle

shen Jabr wursle daz Leslzhence wWoangebade amilfazzand rmosderne: 20, auteden worce 1ckse g 2
ol Jeschossigor webnkauzarzad angobanl e kdoden sierdr Jsmatoabmen sind zom Wertzmaitthe s
slicoalagg =he 25 el abypeschlossen, sodass soh ausl gas oesehende Wonrgetsdude ieoe nern Bohiban

. aned bativelel Allesding s sicdl berai= neas Seecler aicnebdct, die Poos- and Bsrocbarbaiien 5 e abye
sob smen Arsinsler el cean sarnplalle weilers lnnsransiag
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Die zentrale Haustechnik, die im Untergeschoss des nach zu errichtenden Mehrfamilienhauzes singabaut
werden soll, ist zum Werterrnittiungsstichtag noch nicht vorhanden. Es fehlen demnach eine Heizungsantage
und die zentralen Heustechnikanschiisse und Verteilungen sowie die Messeinnchtungen.

Die Réurne, die zum Sondereigentum des zu bewertenden Miteigentumsanteds gehoren, befinden sich aus-
schiieltlich in dem bestehenden Wohngebdude und dem Anbaw. Darliber hinaus befmda‘hgjchkéine RaLme
in dem Gebaude, die 7u den anderen Sonderaigentumen gehoren, sodass das Wﬂhnha@@g,allem irm Son-
dereigenium des zu bewertanden Miteigentumsantsils steht, Alierdings gendren lfie,_hgiﬁtmhlwen Bauteile
des Wohngebdudes nach den gesetzlichen Bestimmungen und den Regelungen @QI@I;JHQE&!\IE;ENQQ zam
gemeinschaftlichen Eigentum, Aus dieser besonderen Konstellation ergeben sit:kﬁég}i‘{ﬂnhe Frage;hgé’lungen
dhie irm Rahmen der varliegenden Werlermittiung nicht abschliefend beantwor p?:éfden keirines.

p y QN
Zum Werlermittiungsstichtag ist das zu bewertende Wohnungs- und ngileé“ il n§' mh@m. Die Fertig-
S st
stellung der Ausbauarbeiten an dem bestehenden Wohngebaude istozwa }JEBE Eéns i"n’kunge-:n maghich.

Allerdings sind bauliche Malnahmen am gemeinschaftlichen Eigenton \?n.sb-eagg:here die Instaliation der
zeniralen Haustechnik, nur mit Zustimmung des anderen Miteigen \RETs rrmg\[ﬁ!:[jlnsnfem wird ein poten-
tieller Erwerber mit rechilichen Unsicherheiten und Rislken knqﬁﬁ}\m wag:il:e:ﬁebllchen Abschlagen am

edgentlichen Substanzwert der Gebdude und baulichen ﬁ.rﬂagﬁ:f}'fi‘fhn AL &

W), N
Auf dern Grundstlck befindet sich eine Einzelgarage in @gﬁnﬁaumﬁi\;‘diﬂ 2um Q%%?@Emm eines Tar-
leigentums gehort. Im sudlichen Bereich des Grundstiicks steherg@in, as::lir@‘n%:’;\ (ppen in Massivhal-
weige und i daran angebauter Schuppen in einfacken olzbauweiss die aurtygemeinschaftichen Elgentum

———— R

gehtiren, Auberdem wurde ein Amensmwimw;hfﬂemﬁ}ﬁﬁaémm mﬁm@t
Die Aulenaniagen auf dem Grundstick sinﬁﬂﬁkj@%émdagﬁjw urm die_jiééié-ﬁérﬂm GebdEude nicht fertigge-
stellt. Der riickseitige Gartenbereich ist aftstypisch d eingew

serachsen und befindet sich in einem

ungepflegten Zustand <\\\?, N y \\:"\:\
RS D) NN
AL NS o N
“ ~,‘-,‘\\;~ = ‘ A
NP N .
SRR BN RN
Der unbelastete '#E{hei‘lr?g#ﬂ?&iéﬁ Mﬁ,m@ﬁﬁlﬂﬂﬂ ﬁ\wgﬂntm'nsameih an dem mit einem Wohngahaude

mit Anbau, dem Huhhﬁ»dgti\tfmmmsms eines noch zu errichtenden Mehrfamilienhauses, einer Ein-

zelgarage mdmm\@ﬁﬁr@ﬂ W}i Grundsticks Hauptstrale 24 in 54472 Kommen {Flur

2 Flurstiicke 50/3, 50/4, 52, sgm ung 55} wird zum Wenermittlungsstichtag 08, April 2026 geschitz
3 { o, S

at /a o
auf . \\ S (L A
AU NN AN,
L NN TR
Moo, Y N N
\\\ (¢ wl\} \_}_‘
( -; h o q d “\:'— o
TN AQNS
N -\;\\._ 'Y
. lv" -‘;\'\‘\.‘. ) l'l" "\,v‘«\\
N A \ \ ;
N \ ;;._\\\\-‘*’ i Warten Dwelndvierzigfausend Eurg)
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6  Schlussbemerkungen
6.1 Erkldrung und Unterschrift des Sachverstindigen

Das vorstehende Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen auf Bas:s der eingehenden Besich-
tigung des Dbjektes und Prifung des Verhalinisse sowie unter Berlcksichtigung aller gellenden Gesetze und
Verordnungen eigenhandig erstelit. Ein persanliches interesse am Ergebnis oderan snr\EL@e\mf eatstetiungen
inmerhalb des Gutachtens besteht nicht; ferner besteht kesneriel perscéniiche ooer mrtsuha{ﬂ“-cr'f Elndwng Zu
den Beteiliglen dieses Gidachiens ,~ \ ~‘-“ »\’-. RN

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschnft zugleich, dass ihm k&mg .ﬂ.t:-iehr-ungsgmnn'e ent:
gegenstehen, aus denen jemand ais BewaEszeuge ooer Sachyerstandiger mc:m; zulassd_:r mndef sefnen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkei! beigemessen werdean kann s ll) \\., \,\_ :\»\_:

f. AMartin Kerst N NEL q *m}‘ l';n h:irgt
DipL-inar (FH) Dipl-Winseh-ing. {(FH) (™ e\ = > ot rechin e

6.2 Haftungsausschluss

“ | : . \

Der Sachwverstandige haftet grund;ﬂtﬂx@ﬁ Tm:i'ﬂ MUE gagéhul:-er ‘,&“.Ell]eﬂ1 .ﬂ.uﬂmggehe'.r sandern auch gegen-
iiber Dritten. Das beauf IragtEumaqhtm“ﬂtJedﬂchnurfur denﬁmﬁmgget:er unt fur den angegebenen Sweack
bestirmmt, Eine dariiber hrngusgeﬁeﬂ‘ﬁp uemeﬁ@ng b:adar‘f der Shriftlichen Fustimmung des SachverstEn-

LR \
digen. NN T x -

L

Der Sachversténdige haftet lur Schaden -!;;Elch AU weq,hern Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfillurmsgehilfen die Sm“é&er‘ ﬂurqn &in m:ange’:hgnes Gutachten vorsatizliich oder grob fahrl&ssig verur:
"‘Eu:. it Fabea all: ucn_ﬁ "|I'|:|LIE r:h-"] Ao H“l":ud::ner;atza%p Lo 2090 L sgeacalosser. Lias dilzavea far
Sehiden. die bei El‘ﬁ‘“l’ Hur’nba ﬁFJI'I] ST ngn;

Az zewidinrlzisT drg v ) IIEFE.L{[‘[FGQ]EI:“"FEJP:]"hJ rlr koster see Maznbesserarg des marge taftor Gu-
achtorns '"‘I *u:@n NG ml;’itl’mc*hdlt u"lEI"'I“'IEGSEi"IEFEL‘ todorangamesser Jeectztor nat ngchoobossor
oder-sch EIQ'[EI"* %:hl:u‘:mn: urg f2b | sskarn cer auftragoebor Waad urg (Ruskgang arachu ag ges Yertre-
quont utl-' Sdirde .q\\{} Ierabastzung des | onors s veds aoen.

fhunuhl |“1L¢a\2'14_ "|'.-I2I1L|D, hnach bestsiel urgeon Eazkvesting goen scheittich argezei)t worcar, aqdearn
‘11‘::4“:'1 15 e R E'Irt sl lestur guanspiszh

-

Sohae 1:—'1Fr-=a-1[;.-1n-t[ e, die nienl des keean Var b rengzlns] cas 3 058 BER Lnierlienen, cer abrer pack 3
Jztwen Taterihraras s eainn. il der Uhergabe tes Goiactk 8 @nden Al lragosksn

Lngesuncane Avsfertigungsr von Guiacktar sird ~schtlich unc im nmg cieser Haftungswe-ginkane wg nzhs
aulisy, Recatzveraing icka Aostettinungss nisser cabunder oo uaterzaizkne: sein

# Urhchersch oz ard alle ezhoe vomekale, Das totazkien st oo fir den guftregoeher une denargegekzacn Seeck bestimord
Ene Yervielfdltiguag ocer Verserung durch Ditte st aur palt ashilflicher Seneliviguing des Adtors Jestettet
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1 Erlduterungen zu den Wertermittlungsverfahren

Die anwendung der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021, die neu zum 01,01 2022 in Kral getreten
(a1, wird in § 1 Abs. 1 der Verordnung verbindlich vargeschrieben bed der Ermitthung der Verkehrawerte (Markt-
werte) von Grundsitcken upd Grundstucksteilen sowie von grundstucksgieichen und gfgudsiﬁcksheznge

ren Rechten und Belastungen. Sie |68t die bisher geltende !mwmhﬁlenweﬂﬂn‘ﬂﬁmgs?é@ﬁnung aus dem
Jahr 2010 sawie das kurze Zeit spater erlassene Richllinsernwerk {Euﬁenrmhmmrmhmmﬁﬁ'tragswmmh:

linie, Sachweartrichtiinie und Vargieichswertrichtlinie) ab und umfasst nun smilnh&\&mgé!mgeg\:l at:wnhd fiar
die Ermitthung von Verkehrswerten als auch fir die Ermitthung der fir die Weﬁamﬂ'ﬂuﬁg Erfclrdlarht‘klﬂn Dalen

Da die news immawerty 2077 berelts m Kraft und anzuwenden ist, wird im l-qlgmplen 2ur 'nﬁer\emfarhmg Il
von der immaWerty gesprochen. ﬂ"\\;

\\, W NY ‘;\ N P
Die fur Verkehrswertermittiurgen heranzuziehenden normierten W&l’!@mﬂungawﬁaﬁen werden in § 6
Abs T immowWerty explizit genannt: P

= \“} >
s das Vergleichsweriverfabiren | 7;\‘“\;_\ \\ v
(V7)) > \
» das Ertragswertverfatven und ARG N ) \
s das Sachwertverfahren \\ ) AN \

Der Verfahrensablauf und die Verfahrensschritie dieger. uﬂﬂweﬂén We}ﬁnnlltlu@s&ﬁaﬂren sind inder Im-
modierty im Tedl 3 dataillien beschrieban. \ \\ N\ \ AN

Den wonkreten Beschrelbungen der Verfanrens &ufe gund im TEEI 1in Aﬁaéhml 3 die fur alke Verfahran
gefteriden allgemeinen Grundsétze der 'v."l.l'Er'lEQ'rﬁItlur:g mr&i@stelit Jnﬁ\ﬁﬁhs 3 ImmaoWerty sind die Ver-
fahrensschritte wie folgt gegliedert () QN b 0
. Ermittiung des vorldufigen "'.I'EEFQQI'EQ'IE?NEFIEE N \\:\ y J{:\@\' ’
2. Ermittlung des marktangepaﬁstﬂﬂ\ﬂlamgfm VET*ﬂhFErR‘\S;t\\{DEFtEE

\
3. Ermiftiung des "v."ETfﬂh!‘EQHWEﬂES \ \;\ <\ ,

Gem, § 6 Abs. 4 IMGWE‘Q@HH veﬂkehrsmrl LA ﬂgem Verfahrenswen des oder der angewendaten
Wenemwtlurbgsuerfahrhr[ umer Wurqlgun.g Zeinar nl:ﬁ!}\lhrer Aussagefahigiket zuammittaln®

Das "..Fergleu:hgwertuerfahrprr\\\
A/

Cas '-.rerglen.:hswemﬂerfa hmn i den E%\EE I:us 26 Immciverty’ beschrieben.

Crie mwenﬁmg iles "farghgti‘ha-.-.rerlverfah'ena bas arl grundsélzlich aul der Uberlegang, dass Mearschen z.-

T St wrgl::-lf*h:-*-n iR

hrvcdas ginst gste Angebot 7u firden, wearn sie ebwas ewerbar wollen, Bel mimebiien
bEEt-EhI\dIC Eghw-eh\mkﬂlt da<ia, eine Vesgle chbarkeit aufomind cor Vislzakl ar werthecirflussancen Cige-
. sﬁaﬂer urldﬂéﬂr‘lﬂh‘ldu-ﬂhlﬂ vor Immiobilien herzusle len Aus ciesam Srurd sche del das Vergle chawerl-
erfahr B t'}é{qphp sweize fiir cie Oojektan Finfamilienhaus ir aller Regal aus, wohingegen sicn eira Amwen
cung bei cor EEW‘EI‘[IJ ) van Cigeatamawsanungen e grakeon Weananlagen ark et Chanfalls gocianat
izt das Vergleichswertversahren bei cer Bewertung von uabezauten Srurdsticken.

- Anlagen T -
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] e B hspre

Gem § 24 Abs, 7 ImmaWertV ist flir die Ermiltlung des Vergleichswenles eine ausreschende Anzahl von Vear-
gleichapreizen erforderiich. Fur die Ableitung von Yergleichspreisen sind Qie Kautpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die einerseits mit dem zu dewerlenden Grundstick hinreichend Uberednstimmende Grund-
silicksmerkrnale aufweisen und andererseits in hinreichender zeitlicher Make zum Werten‘nlftlungasth:htag
verkauft worden sind. Dieser optimale Fall der Ubereinstimmung inden wertheemrlue.@;e?@nngensﬂhaﬂen
des fu bewertenden Grundstickes (st in der Praxis oftmals nicht oder nur in einzelnen ﬁﬁkl‘ndlen gagaber
Abweichungen bel einzetnen Grundstickemerkmalen sind daher anzupassen, |nstm§md£ke durchgf_e-tgnetﬂ
Indexcreihen oder Umrechnungskoeffizienten (@ e 2
Smd die vorgenannien Vorausselzungen nicht erfilll ader llegen keina ge:aagrletan Umr#r\m@gskuernzmn
ten vior, 5o konnen aschVergleichskaufpreise von hinreichend verﬂle-chba'@ﬁ\ﬂbjenm au:_- an«:!erer'- Gebieten
[ die Ermitliurg ces Vergleichswer s herargesogen weroan \\\ =) ( & \ -

Geeigrate Vergleichskaufpreise konaen aus car Kaufpreissamnu ng ﬁﬁ‘rnﬂm’rﬂn -.-.wd:-'-n [Jie Kaufpreis
samirlang wisc be der Gescrdfizsmele des jeweiligen Gutachteralsashus seﬂ\ﬁr\&m ndztickswete geflhrt
Lol Beinkalle] alle KauTElle Gbar Grondseks im der jawe uﬁsﬂ Eu\lrrldlgl-::ﬂl f-?f«t-:reu [
Mach der Ubarmittlung der Yergleichskayfpraise i am’nﬁtq qlérral I--:'-im aus -rh-*-r i Jfr & S5amm ung & nd
cie zur Verfigung gesteliten Deten zandchst dehngehend 24 hrufcn Db\\g adie I:uﬂr-::ltgujsmun Ter Yoraussot-
zinge erfcllen und “ur die Ermittieng des '-.rergleu:hﬁv{erteé irm ak JEIIEH El:—'n.'er ungh,fal peeignet zird. Zirm-
men Varg eichska I preise nicht hirreichend L.t:en-u?\:deT u=gm:;-| er’u- U qm[mﬁ-.b'.hew aurgen var, 505 nd
cieze Vergle'chs®al 2 won vombenzin vam '.-'-EI'[E?‘E'ﬂ uerr'ar'rn: g qar‘g aus JJ’“I"'tH‘.“E"‘I‘I

Cie verbleibender Vergleichspreise milssen. hun I:engllm E’-‘.‘EI‘IiLEl mhﬁndener Abwreichungsr 'n wesent-
lezhar Grundsticesmekmalen anospasst wwerd{-:-n Ir\axla Fege I*@éﬂ Abwwaicnurgen in der Grondstiicks-
croBe und der Lags vor. Bei Eigertury wujhr' Ungen heger’. dia -':'l.:li"i'ﬁ{[:hi.. ngen Zurieist 'm Bau anr and ir der

Wiohnungsgrile. Die tatsdchlich erz eken Kaurpr&.'lse aus r1E"r‘{en§|Iewhqrallen werdlen Ober enisprechence
Anpaszsungafaoren {adexe hen 22w, len:clxﬁql |I;EkI:IEﬁ-IIE~F|tEI'|.I an daz 7u acwertance Objed angeaasst.
Caraus resultizrt der hn;aﬂa:;@t& I{hufprc—ls,»e\t(uufﬁall .-iu& diesen angepassten Koufpreisen [dsst sich 2in
R Telwiert berechnen, der m&ﬁmndlagp fi [JPI weTeer Werfabrensgary bildet,

kaufpraiza von Immr.-l:u||~?'ﬁ mimen auq ten unterse kigdlichstan Grinden immer wiader unter ungewihnli
chen Verhaltissen msiﬂnne E:E Nut'.'mka&f\ ﬁdm’ Verkauf innerhalb der Familie. Gem, § 9 Abs 2 Im-
moWertV sind zur Weﬁamlnlungaher nir B‘Dli:hF_' Kaufpreise heranzuziehen, Jbei deneh angenamimen wer-
cher Kanm, dam ste\nmm rjufﬂf‘l\t.@gﬁvahflﬁ\{ﬂ:le Ber persdrdiche Verhalinisse beainfluss! worden sind ™ Da sal-
Che Eanflusﬁ&wder Praxis rirsahr s:}hw.-.rlamg nachzuweisen sind, wird in § 49 Abs. 2 Satz 2 ImmoWwertyv waitar
I-':I:IﬁkI'E"[IE-IE?t,JiEIS-S mhmhe Fiawfpreme v ungewhnlchen Verhalinissen gepragt sind, die erheblsch von ver-
glewhbaﬁen Kauﬁmei“am abweichen Allerdings wird der Beqrifl der Erhablichient in dissem Jusammenhang
.nlmfm}f quﬂﬂ[ﬂﬁtl‘plﬁ-_ﬂ'l Angaben beziffert. Die aligemeine Wertermittlngsiiteratur' fuhrt hserzu die 30 %-Re-
geiaﬂ vmqachﬁﬂﬁlfptase die mehr als 30 % vorn anthimelischen Mittel abweichen, als Ausreifler zu werten
TEnd undr l:li\e wedters Vergleichsweartarmittiung nicht einbezogen werden dirfen

z.B Kleibar, Smon, Weyers: Merkehrsweremmittlung von Enirdstuicken — BEommentar und Handbuch zur Ermifttiung von Markd-
werten [Verkeleswerten]) und BeedumgSiwaren sowe Jur steuerichen Beaweriong unter Berdcksichingung der immaiterty™, &
At g Bundesanesigar Verlag, Koin 2020, 5 1402, An. 128
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Lim salche Kauffalle aufrudecken, wird fiir jeden angepassien Kautpres die Abweichung van zuvor berech-
netan Mittehwert festgestelll. Weicht ein angepasster Kaufpreis wm mehr als 30 % vom Mittelwert ab, wird
dieser als Ausreilber eingestuft und aus dem weiteren Yerfahrensgang ausgeschlossen. Aus den so bereinsg-
ten Kaufpraisen wird abschlieend erneut das anthmeatische Mittel gebildet, Dieser neue Mittelwert ist glaich
zeitig der vorlaufige Vergleichswert als vorldufiger Verfanrenswert £.5.d. § 6 Abs. 3 ImmoWertV fUr das zu
bewerlende Grundstdck,

Da die rugrunde liegenden Vergleschspreise in aller Regel unmittelbar aus dem Grundsticksmarkt stammen,
ist eine gesonderte oder zusatzliche Marktanpassuna nicht erforderlich, so dass beim k{erqleims‘vm\nmrfah-
ren mittels Vergleichspraisan der vorldufige Verfahrenswert dem marklangepassten varlaufigen Verfahrens-
werl (5.4 § b Aba 3 immoWerly entspricht

Zuletzt zind noch die besonderen chjekispezifischen GrundstUcksmerkmale gesondertziharicksichtigen,
cig sich mange s geeiurﬁ.er Anpassungslakloren ichl acsole chendisfiarund das oo aeweariznes Srund-
g7 0 speFiallar Weige von verglaicabaren Crundsticken Lnterschesdar. Be spiele frarflr warden in 5 8
Immotery genannt, wie besondere Ertragaverhdlin'sse. Bocerverunreiniqurgen ades aber 2odenschitzs,
soyie gri.ndsticksbesagene Reckle unc Be aslungen Dabe slelllS8 Albs 1 lmmoWe Y sundchsl klzr, dass
rJr solche Grundstucksmerkmale zu besCoks’zhtigen sind, denen des Grundsticksmarkt tatzdchlic cinen
Werteinfluss aeimizs: Daravs resutiert, dass d'e besorderen objektspezfischen Grurdsticksmerkmale
curch rmarklgeechla Zu- urd Abschldge berlicksictligUeerder missen

Car aus dermn Varfahren abgeleitete angepasste Vergléichswed kanm-fdn zur gemittlung des Ver<ehrsweras
verwardet warden

Mebwen geaigraten Varglaichsareisen kannder erglerbmwet e nes Grantsticks nach 24 Abs 2 MNe 2 Im

moWWery auch ubar ainen geeignaten-objekts sezifseaangepageten Yergleichsfadtor eqmittelt werden. Der
Faul gale Avwendungstall ist die Ermitiurg ces Bocenwearles, Derentzorecnende Yergleicnsta<tor ist dabei
car Bodearichiwer;

Matiricn assen 8'ch weterg Mergle chsakiaren aus cenkadfaraizan ab aitan, die in § 20 ImmoiWerth etwas
genduer spezifiziert werder: &o rernt § 21Abs. 3 Mr2 immoWerV Gebdudefa<toren und E-tragsia<oren,

Vazsh Al Rewr Tl waifer Mergels .‘.bf':'l""'q‘.‘-'.'E” auf et Zrundlags el sonshger teeraten fezimee il "
I al = Regel wecomyerg cichsfak: are fueanEareche 1 gasignets Dajckiare var Guoshmeausschlss
L Erudstdeagbaaite aus con Laten dear gauforeissammiung abgelete? Lo zur Yerfugueg gostel 1 Ak

ckarger in eivzelnen Srurdssisksrieranalzn o Weltsrmitti nes _'un:k ez znd acch acizsera | all durzh
qUeig e hpslaren eZudgzaen, Loy * Hicsser Wizt don n oAb 2o 2 rmmeesdory getardeton al:

bt sult angémeslil - e aickisfaklor 20 erhe Ter casgen —'|r1||II|L.'|L_;- B FE A T ety ko

ke st wand.

1 2o md il <t o s copekoz aezifischen verg aichafakoor: mil der enczarecnenden Berugscmbe des Wer

I;—:r:1':lII.;rlg;F;:’.*:Jit—.i-’..:—::—.. abcl zsh sllice enerda s oourm rarklargesdssian vorachosn Yergle sbswerl bew,
Hery wor :-1|.1irj.u.rl Vergleschawerl carm 2 22 Aks SlmiraWedby

De- Rege fall ndmlich o'z Aearz 2bung von Zacentizhteeter a = Vergleizhafakiane 2o Zimittie g des Be-
deywartes das (TR Lnbeaauten Grundstucks, wird in § 26 Abhs. 2 Immoarty’ explizic jerausgas=i Lo
alf dic Eescaderer anforcaranczn b2 der Crraittiung cesicnezer Godericteerte rach Malkoabe cor B 73
E'z 13 Imrssary varsaizsen,
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Das Ertragawertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 24 ImmoWertV beschrieben

Dieses Verfahren fullt grundsatzlich auf der wirtschaftlichen Uberlegung, welche Erirdge aus stnem in der
Regel hebauten Grundstlck erziall werden konnen, und zwar (her den Zeitraum, den das baw, die Gebdude
unter Zugrundelegung einer ordnungsgemalen Bewinschafiung maximal genutzt werd&@@nm und unter
Ausschiiplung aller Mutzungsootentiale, \\x

Die sicheriich alteste Ubarlieferte Quelle, de den Ertragswert beschreibt, findet su.Jw\kggqub-eLmNmn Tes:
tament® € \ : \\

Wenn Du nun Deinern Machsten etwas verkaulst oder thm eltwas abkaufst, 5 Fﬁﬂ.gher sm@m dbervar-
teiten, [ ] und was die Jatre termach rmgenmﬂgmmmnﬂwﬂﬁm Q& \\

Nach der Menge der Jatie Sollst Du den Kauf steigern, und nach der. @g&hr J.mfﬁ‘mfsr D den Kauf
verringern; denn er 5oil Dir's, nach dem es tragen mag, verkaoufen ®

Demnach bestimmiten schon frih zukdnftige Ertrdge den Preis E' é&che w@sﬁgﬂr gin Hinweis auf den
Zeitraur, d b, die Anzahl der ertragreichen Jahre, gegei:re-n wl

Der Ertragswert ist demnach michts anderes als die Be-ant mng dem,l!gﬁ ‘fur hen Preis sich der Er-
werb eines Grundsiiicks heute lohnt. indem man die zugcen!\ing anfal%l&{&ﬁ%rua-ge rachisse auf den
heutigen Tag abzinst. In der Vergangenhait angefal ten t@d\ﬁmﬁge | l&g den Ertragswert prin-

zipiell keine Rolte, das Enragswertverfaheen |s\:ﬁn in d’LEi"tthi\ft ausger!u[?{le s Werfahren.

In§ 27 Abs. 5 ImmaWertV werden drei Variartes
fosgenden 5 28 bis 30 ImmoWerty nﬁheg ‘

1. aligemeines Ertragswertverfahref ‘\§\

2, vereinfachtes Btagsmm@q,

3. periodisches Ertragstn‘@ﬂ@ﬁ n J\P
Allen Varanten gemein istidie Ralisim& AT
zifisch angepassten Legens ﬁgzlnaﬁﬂlihs -:Ie-' 33 mrmwm'l.l' defiriert ist als der an die Gegebean-

r Errnuldung des Eﬂ@@s;vﬁrtes genanmt, die in den nach-

hieiten des Weriemmittlungze jEklE’S' passtel nEt:hﬂflazlnssall &n dieger Stelle erfolgt wie bereits
benm Verglaich eriverfahren Was auﬂdﬁ? r die Wertermittiung erforderlichen Daten in Tall 2 der
.I'I'Iﬂ'lﬂWEW \ \ \:\“ 3 \ ‘:“ -,

Im Err.ragawamfﬁ]\s@hren a ‘&'l\'ﬂfeld'lﬁ“‘-fﬁ\}‘iahh werden baj bebauten Grundsticken die baulichen Anlagen
und der Bmm‘:md Bode %ﬂb&el’ﬁetrél"‘mt vonenander betrachiel Diese Differenzierung begrimdet sich
darauf, das\ﬁiﬂr G@nﬂm Baden glmdsaizllr:h afs unverganglich angesehen wird, wanhrena die Nutzungs-
dﬂumder%aulmmém&gm und die mit diesen erzielbaren Ertrage endlich ist.

\E!étt'y" fanm@@:ﬁamder Ertragswerterrmittiung in den drel Varianten veranschaulichl die schematische Dar-
“=siliung ﬂl)&ﬂe_‘ﬁ{ulganden Seite.
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Boherirag und Reinertrag (5 31 ImmoWerdy)

Der Rohertrag wrifasst alle bel ordnungsgernalier Bewirtschaftung und zuldssiger Mutzung markidblich ar-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Robertrags ist von den marktiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemdglchkeiten des Grundstiscks (insbesondere der Gebaude) ﬂLasz}:gErEn. D
zum Wertermittiungsstichtag @tsachiich erzieften Ertrage sind nur dann zugrunde zu le nﬁ WeRhn s markt-
ublich erzielbar sind. Insofem hat bezuglich der tatsachhichen Einnahmen eine Prifungadfdie MarkiGblich-

keit zu erfolgen. Allsin bai Arnwendung des penodischen Ertragswertverfahrens wird. shertrag aul der
Grundlage der vertragiichen Vereinbarungen ermittelt, da die Efrdge in solchen F&i@ ﬁbhr feat@ Emraume
mittunter stark differieren. - = \\

Der sogenannie Reinertrag ergibit sich durch Abzug der E!-e-mrtsmahungama@ y‘m dar sgnj\ﬁé der marks-

ublll::hEI'I Er‘tlagrE am WEf'EI'ITHt‘[lLi:I‘IgSS’[IEh’[Eg dEm Rﬂhﬂfﬂag \;\
\\'

Diies BEWlnschaHungshﬂs ten sind vorm Bigentiimer 2u tragende und (wjht auf d&q\m@ta umlegbare Aufwen-
::h.mgm die zur ordnungsgemaian E-Ewwtsn‘:hal"lung des Grundathﬁ(a und daﬁ@bﬂude laufend erforderlich

o dig vwanummm

» die Instandhaltungskosten & L o ,

= das Mielaustallwagnis und EG\\ Tl W \‘”
die Betriebskosten i.5.d. § 556 Abs. 1 5;31% B = :

Der Uagen&ﬁaftszlnsaatz ist eine Hedné@ﬁe m E?il@@'ierhaé{fgkeﬁ Er bezeichnet das Verhiltnis zwi-
schen dem Reinertrag des Grundstlc ‘ ﬁ'u:l dessg&\‘@]‘fp!as Wiitd — vereinfacht — dadurch ermittels,
dass man den Reinertrag einer Immobibe-durch fhren I{aul‘p\m\ vidiert, Mathematisch gesehen wird der
Liegenschaftszmssatz dun::l'k f?#}mmg dEg{ ﬁ%gdmumslﬁ?nﬁl des Ertragswertvertahrens auf der Grund-
lage von Kaufprelsen ver RO rer %@punsm abpeleitet. § 21 Abs 2 Immawerty schreibt die Er-
mittiung won Llegensd@ ZBalZen nat:k(»d&n ar L]F(dsat&n des Ertragswertverfabrens explizit vor,

Daraus ergibt sich, das& Gmndﬁﬂﬂ'&m den ﬁemusmhmsen ohliegt, Lisgenschaftzrinssétze aus

clern orlichen Gnsn srmarkl al:}iuleﬁemﬁafrrer die Kaufprelssammiung gefihr wird Dabei haben die

Gutamtemusscmis){e gem. §@7-abs: 2 Irri'(‘@’fa‘w die Kaufpreise auf ihre Eignung zu Uberprufen bz, nur

solche, namlmhgé\elgne{e auiprese herahziziehen

Lrega'lsd‘@&sz)ﬁasatze Kﬂmamtg:ﬁagsanssmze mit denen die Verkehrswerte von Immobllien bzw
Grundsl:{u:kﬁﬂ anm L‘Iﬂilch verzinst werden, ahnlich einem Guthaben bei siner Bank, Liegenschaftszins-
aatzmnﬁ]ednrh ﬁ@ﬁmn in der aligemetnen Finanzwirtschafl bekannten Zinssatzen vergleichbar; ableiten
iaa\mﬁ\smh Lﬁggmha ftszinesatze aus einschlagigen Kaptalmarkizinssatzen daher ncht

i ‘ﬂbwca'ﬂd-é\ ch die Gutachterausschusse aus den geeigneten Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszing-
zatze berefiz einen starken Marktbezug haben, missen sie an die Merkmale und Rahmenbedingungen des
Wertermittlungsobjektes angepasst werden, Dies wird in der ImmoWerVv in § 33 I1V.m. § 27 Abs. 2 mit demn
objektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatz verdeutlicht

Die Multiplikation des Reinertrages mit dem Barwertfaktor, der sich nach § 34 Abs. 1 ImmoWertV aus dem

ohjektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatz und der Restnutzungsdauer ergitat, finr 2um Barwert
der zukinftigen Ertrage zum Wertermittiungsstichtag.
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Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemater Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kiinnen Sie ist dermnach entscheldend vom wirtschafthichen, aber auch vom lechrischen Zustand des Ob-
jekts, jedoch nachrangig vom Alter ces Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. ?

Im ainfachsten Fall, wenn es sich beispielsweise urm eme junge Immaobifie handalt, -;héx@l&} i eirer ond-
nungsgemal bewirtachafteten Zustand befindet, ergitt sich die Ftﬁlnu!:ungsdaua "a%q&er Differenz der
Ublichen Gesaminutzungsdauer vergleichbarer Objekte und dem Gebdudealter, dagss:;lﬁ -.-.rlede{:urﬁaus dar
Differenz des Wertermittiungsstichtages und des Baujghres ermitteln iFast. \g AN

Gerathe bei alleran Gebaudan 51 die Ermittiung der Restnutzungsdauer n dé%m ElnfﬁanQ\BErEWHunga
formel meht unproblemansch, inshesondere wenn die Gebaude im Layfe ut;uﬁg\fgﬂ?éiu{end oder we-
semlich modemiziert wurden, Je nach Umfang der Modermsierang i ein Bebaude venlUngt”
oder ,aufgefrischt’, was im Ergabnis 2u einer Verlangerung der Restrtu’r‘h)ﬂ\;sdauet{l.mren muas, unabhangig
vorn fatsachlichen Aller des Gebdudes. Umgekehrt kann jmlx%ﬁh ey I-g\\\ém‘?‘men dass sich ein Ge-
béude z.B. durch langer andauernden Leerstand in 2inem weit uﬂ:ﬁteﬂhterm zl.ﬁ?ﬂﬂd pefindet, als es Dej ver-
gleichbaren Ohjekten dieser Alterskiasse Gblich ist, Dmrﬁg\hﬁﬁ swkﬂ# Haeﬂnuuygsdaua auch verklr-
2

\\,

S J

\\ h N
o

In allen '-'l."er'ennlltlurhgaverfahren glEu:h ist cﬂk{nrﬂhrung n&tﬁﬂer E.rrnlttlii,l‘r‘lg bEs rruarktangﬁ:lasmﬂn vor-
laufigen Verfahrengswertes gaf. vorhandene basohdere objeltspezifise GW;MHMEF{WEE durch sach-
gerechte und markikonforme Zu- und Aﬂm&i&de zu\bﬂmaﬁﬁlchtlgen wﬂ sind die gleichen Grundsdtze
anzuwenden, wie sie bereils wrstehendhmdé'l ErIw&NQ«;En zum&hrgiéichmmrwerfahfm aufgezeigt wur-

D) \

d'FI"I \\ — \\ )
\i \ N \\ \ \\ \\\\\
und O = \\ N ‘\\\

Bei Gebawden und hﬂdlﬂh?ﬁb&h\@ﬂ'ﬂ spuelee‘l\ Jm\WEQE ﬁe%;ﬁ&mﬁksmhﬂgung bescnderer cojekispezifischer
Grundsticksmerkmale Elautnﬁﬁ‘gei und E@mﬁﬂdm;gg&irhﬁﬂlg eine grofle Rolle. An dieser Stalle differieren
die Varstellungen Ubes Bsfanﬁusamaﬁ und die Nntw&ndtgkmr.der Beseibgung Zwischen Kalfer und Verkaufer

P A\ 3
mitunier erbablich. L M) o .\\.., & \% 9
Raumdngel = an Iféhhz\-r die re-mxbeh.-ude rebR-beraits von Anfang an snnafien - 2B cusch mange ha'te
Ausfuaruag u:uc:-::r\lillar'unu:] Eauschadtn smd achcr‘ aut anterassana Urtesha tungzaufeeadungen, auf

rac. raglmemﬂere |'Q@|*kun“ger| l:lder Eﬂ‘,l[ =olgen von Baumangeln suriickeafibrer,

Fif hm:—*-’nh‘“\t:-*- schadar i Mangel warden da diasbezrilglichan Wertmincarungen aut des Grundlage der
I-:as.te*@ geschitzt m&zt. irar Besetiqur g adfzuwenden sind, Die Scadtzurg kann durck palschale arsatze
oder éjuﬁ:h auf( ._maelpnr'ltlnrer' bezogers Kostenermtt ungen efalgen. Der Bewerlungssachyersiancios

o ka\nl rH. dle\w\fkht‘f" erfarderichen Aufwencungen zur Herstellung eines nommalen Bauzustandas nur dner
qmlaglq sr\h‘r-j'r?m da

»  NUr Zersiny agstrei - augenscheinlch urtersuch? wird und
« grundsstzlich keine Bauschadensbagatacntung erfe gt (dazuist d'e Beaufrragung enes Sachverstdn
digen fr Bauscrdder notwendicg).
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Es ist ausdrickiich darauf himzuwessen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung altein aufgrund
giner in Augenscheinnahme beim Ortstermin chne jegiiche differenzerte Bestantsaufnahme, Varplanung
und Eostenschatzung angesetzt sind.

rliae {5271 e

Der Ertragswert st der aul die Wertverhaltnissa am Werammittlungsstichtag bezogens, {!:mn‘u—:l;l-zelrag der
der Surmme aller aus dem Objeki wahrend seiner Nutzungsdaus erzialbaren {F-:eijrtraﬁ;camsl:hl ellich Jin-
sen und Zinseszinsen entspricht, zuziglich des Boderwertes bzw. des abgezinsten Bnnew.rerles oder Rest-
wertes des Grundsticks (im Fafle des periodischen Ertragsweriverfahirens) unter l;leruisiziumhgmg der allge-
meinen und besonderen cbjekispezifischen Grundsilckemerkmale.

Das Sachwertverfahren 2

Das Sachwerlverfabren ishin can §5 35 0.5 39 rrmoWerlY beschrisban, ™~ R

Bei beba.sar Grundsticken, dia vorangig eigengarutst wecar, s]tuii-t-rt des Renditegedanke ‘n alar Regal
ke'ne cder rur eine urtergeordnete Relle. Kaufinteressenten richten ihre Adfricrkzarnceit auf andese Eigen-
scalier des Gruncsticks und der Gebdude, da Tr sie 0jen e e sesehicincividugl len SnsdEoungen v
Hedeutung sird. Wesentliche Azpakte sind die Bausubstanz, der bauliche Aastanc grd die Ausstattung e nes
Gebéudes. Das Sachwertvefakren findet alse weit Gbarwiggend osi E nfamnil” ﬂnl"aus:an arwendung, bei de-
rar s ch die Preisfincung wesentich an diesen Eigenscehaiarrarignen :

[Zaz Sachwermverfatran izt e'n wostenor ’-ml-c-|12=:ttxenret|~;:hs-ﬁ rzcdell, ces dIPd ezaeziuglichen Marktgepfla
genheizer van <ddfer und Verkiufer maglichst genau abbitden sall. Dear Yerkdufer eines Einfami ienhadses
wrel rienen den Kosten, die ibim bairm Bantents ar dare '3i‘f)L:, den Apkaildes Grundstess selbst urd diz all
cameiran Wertsteigenungear, die HaLkssten urd Aedenarais inp-talfe der Janra erfabren haben, in seing
Komoensationsforderurger & nflisBeqlassen. Dergdater swelibsich ven ainerr anderen Standpun <t prinzipi-
el d & gleichs Frage, naml chawelthe Xosten frnheute entsteher, um en vergleichbares Gebaude auf eaen
ciesarm Gruadstack zu ertighten Meaen aII Ellﬂ"“E“"I Lll:-ﬂrlegunq&n U Gruncerwerbs- und Herste lungs <csten
sowie dllgerreinen Hnslenst:ﬂlgeruwrjr_—n. lbet die £aaferiund Verkdufer auf sinerr transoarenten Grund-
sucesmarkt sehnell Finlgked arziglan werean, saialen cas alter und des gebraachta® Zustand dear Immabil &
Lol dlie darr it veraurdera Weartminderung cireeatsche derde Ba e Und hier gahen die Einscadtzurgan wnd
incividuellen Wetdnger van Kdglerond '-.f'efk.?:iu[‘r-*r erfahrungsgemdlt auseinander. Der Kauler wrd negal ve
Figenschaftan aine: Fnmobilia o der Ragel alzmogliche Wartminderung herdorheban und somit einen pes
sirmistischen Wart in cie £aufvérhand ungen e mtlizken lasser. Ein verkaofer wird dagegen versuchen, daer
seirar Me g nach gesings Mdﬂgr: Rimwegsusehen, um so s ginem mdglichsl aplimistischen Warl 2.
palargen: Kaufarand Verkaufer westan ihre beiden Positionar und d e Wertighkei: car Figenscha™en im Ran
menderka ufverhardiuagen aushandeln und sch ussendlich zu eirer austar erten Ergebris wcrrmen. Cer-
 enlsprechenduwicdder ob eklive” varldulige Sachwerl bei der modellsonformen Anwendung des Sacrwes-
verfah-ens taral gomcirer 'n des Spanne 2wizchen den beder suajekiiven” WernvarsTellangan zu liege
komimen.
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Den Verfahrensablauf der Sachwerlermittiung veranschaulich die folgende schematischa Darstellung’

Herstollungskasten der ErfahrungssitzaHerstallungskostan
bawlichen Anlagen der baulichon Aullenanlagen wnd
{ehne Avlenanlagen) sonsligen Anlagen
._u B = w ............ e

Die Gebdudenerstallungsk
baudeflache (m?) des (N
malhersielungskosten:
Regionaffaktor Eiﬂﬂ\_

9, fir verg

Den 5o &rmmel
und besond,

markt eme;\@nﬁhmllggﬂ'.tgdfguhg Eﬂgh

Hi=

cund U e"iien.ﬁl!g,ﬁf

\ﬁfrstell gﬁ\ﬁmten slntiﬂmh der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
i Em-:fﬂunge ‘Hmzuzma:hnﬂn sofern sie auf dem aligemeinen Grundsticks-

lli' '\‘F“l_-_I -] (LTI Y

en dyrﬁtﬁumplnlﬁﬂ%lmw geaigneten Bezugseinnedt, Zumedst der Ge-
baudﬂa it dumhs%rﬁﬁ:hen Herstellungskosten, den sogenannten Nor-
whba

ehdude ermittell. Diese Herstellungskosten sind Ober einen

inderungsfakior andererseits Zu korngieren

Dlg qu‘lal ,H\Bg:sk{:rsten [N HI{} basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-

~ Nl g
“Sathwer

1 ﬁ.u:sbau— und Ausstatiungsstandard und steflen damit eine theoretische Madetigrille im
shrien dar Sie werden filr die Wertemittiung auf ein einheifliches Index-Basisjahr zutiickgerech

net Cie Norm alherstellungskosten zum Basisjahr 2010 besitzen die Dimension €/m? und =ind auf die Brut-
togeschossflache (BGF) des Gebdudes bezogen.
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Bei der Ermittlung der Hruttugesclmﬂame wefden einige den Gehaudeu-ert wesentlich boenflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst (2B Kelleraullentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balkone
und Dachgauben). Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgebéude” bie-
zeichnel Der Wert dieser Gebaudeieile izt deshalb zusatzlich zu dem fir das Mnrmgehaucke ermitielten Wert
durch Wesrtzuschiage besonders zu beriicksichtigen. \‘\\

Die NHE beriicksichtigen defimitionsgemall nur Herstellungskasten von Gehduden mlruﬁl}:hemlse vornan-
denen bzw. durchschnittlich wertvallen Enrichiungen Besondere Elﬂrlr:ﬂiungen \%'\Sﬂun& Sﬂmﬁ\lﬂgmﬂl
Kamen, 0.3, mussen daher gesondert berucksschingl werden ) ~F N

Enbaukiichen zéhken nach fortlaufender Rechisprechung nicht zu besonder %nnch[urgm\\ﬁe eflen zu-
mindest im Standascumfang als Mobdliar und bleiben in der Samwmemr@%danm\eq@rhmlg unberlck-

sichtigh \Q\\:‘“ i

‘Q\ S
Die Ermittlung der dblichen Herstellungskosten bazieht sich ﬁbema mruen Meubau, Das typische

Wertermittlungsobjekt ist dagegen zumeist eina .gehrau%mhnhw Ee’{aﬂﬁgn Kosten- und Weristeige-
rungsilberegungen muss sich ein Verkauler singestehen, sein ‘sat richtung gealtert und
datier mit einerm Neubau nicht mehr vergleichbar ist und dey AliBung des. %\g\&ﬂfﬂes miigsen die auf
den VerkauTszestpunkt hochgerechnetan Herstellur% ten wle&aﬁeﬂuzuen iR )

Die Wertrminderung der Gebaude wegen Alte }wremmnu:l‘erﬁngj wirg: éﬂ}tmse nach dem limearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der Resthu gadm\{\F!NDJ d G“Eba)ms und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer {GND) vergleichban \“ Efmﬁ‘: It. Da quhhttms des Restrutzungsdauer zur
Ublichen Gesamitnutzungsdauer wird qﬁl@s iride rhg:sfam a7eicnnet, mit dem die Herstellungs-
kasten des Gebaudes zu mlnpluzlegfeab@ Pl scqtmﬁ.&ren slnﬁ\ \\?*

Dig Grundlagen und Err‘rutﬂmgsmﬁt‘haden zun@esm'mnung\\gér\ﬁmmt und der Restnutzungsdauer sind
nach § 4 iImmoWertV fur alg\ H}EI'I |dmh@\ﬂfshéagglmh geiten die vorstehenden Erlauterungen zum
Ertragawertverfatiren Emng@&y \\ )

. 2 (527 Abs 41V.m §8 Abs 3 ImmoWerty)

Auch im Sachwerives b ”sﬂeziﬁsme Grundstucksmierkmale gesondert zu berdck:
sichtigen, ein abw a«.@g geniber den beiden anderen Wertermittlungsverfahren ist
ricii \rnrgesa‘fehl%sofa'n @g{“aur die vmstehermn Erdauterungen 2um Verglaichswert- und zum Ertrags

Mmmwawmem\ )) NN \\
| ‘] o \ ‘";—

=

Baulichy .E.Ldkerlﬂﬁégeﬁ sind ﬂu['ierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauli-

\'éh g ar;en' ssoncera Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gabdudeaulanwand big ziar Grundsticks

“g@nze Elﬂ aa’ﬂngen Wegbefestigungen) und nicht bauliche Antagen {insbasondere Gartenanlagen). Neben
dern vorlad Sachwert der baulichen Anlagen (Gebaude) st fiir die baulichen Aulenaniagen und sonsti-

gen Anlagen &n gesanderter varldutiger Sachwert fu ermidizln

« Anlagen 10
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i | 1

Der varldufige Sachwert des Grurdstticks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWert aus der Surmme der var-
laufigen Sachwerte der baulichen Anlagen und der baufichen Aullenaniagen unter Hinzurechnung des Bo-
denwertes Dieses herateliungskostenonentierta Rechenergebnis st in atler Rege! nicht mit kiertir gezahiten
Markipretsen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis “varlaufiger Sachwert” (= SLmstmzweﬂ des
Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufprésseangepasst wer-
den, Das erfolgl mittels des objektspesifisch angepassten Sachwertfaktors. Analog Lur&}glgensd'lahszlns-
satz im Erfragswertverfahren ist der nach § 21 Abs. 3 ImmaWerty ermittelte Saﬂh@zﬂ'aktnr aufiselne Ei-
nung zu berprifen und bei Verwendung an die Gegebenheiten des Wmerrmnmgsﬁﬁjekta mmﬂassen

Auch Sachwentfakloren sind durch Nachbewertungen aus realisierien ‘u‘e:glamﬁa‘iaurpra Vit fike diese
Vergleichsobjekte berechneten vorigufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist &éﬁdﬂmh&cﬁnﬂtﬂchﬂ Verhaltnis
d.s Kaulpraiser urd denbmen enlsprechenden, rach cen Vorsch: m;g», ﬁt@“hﬂ?‘ﬁﬂwiﬂrﬁ'[ﬂmﬂlld”“ﬂ worlguli-
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Gutactien uber e Ve st des 4450501000 Mil=genhensanteils & derm Graiosiues Haupisirale 34 o 54473 Kormmen

2  Erduterungen zum Wohnungs- und Teileigentum

Definition und gesetzliche Grundlagen

Die gesetzliche Grundiage fir das Wohnungs- und Tellzigentum nldet cas Ceselz Loer das Wohnungsei-
gentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz -~ WEG) vorn 1201 2020-Es unterscheidet
zunachst awischen Wohnungseigentum und Teileigentum
Das Wohnungsaigentum besteht gem § 1 Abs. 7 WEG aus

s dem Sonderssgentiaman einer Wohnung und
« dam Miteigentum an dem gememschaftlichen Eigentum, 2u dem as gebon

Cazs Tel=igenturm bestert 571 Abs. 3 WEG aus;

« dem Sordercigentum an richt zu Wohnzwecken dienenden Rsurranrenes Gebaudas (7.3, aden,
Um0, 0.8) urd
a  dem Mte gertum an dem gerrainschatlichan Eigentum,zudem as geliart

Bar wezertlicha Jnterzehied 2w schen dem Wonnungzaigensitne uad deny Tailzigentam bastabt dermnac
carin, cass das Wohnangse gertum inrmer gin Sondete gertem an zu Wehnzwecken bestimmten 2dam ica-
ke ten darstell

[as Wohnunos- unc Teileiganitur is: fiest mit cam el ger Mitaigeatun verbbnden) £ s kann camnachk nu-
cermeirsam, o.h. das Wahruagseigertum bzw. das Teilsigenturn melt dem jeweilger Miteigentumsanteil, ver-
daler; oear belasts) werdar

Fus jeces Wohnungs- bzw. Teileigantum wirthain aesoaderss GrundboGhalat ange agt {Nohnungs- bzw. Tei
leigertumsgrundbuch, § 7 Abs. T WIGE Die 2egrindang gines YWoanungs- odar ~ei eigentunrs bedarf cem-
rac dar polasielen Beo-kundung undEintragung inrGranchuchbew. Anlegen e nas negear Gruadbuchs
e Miglicaked, & n Wabnanos, adeTal sigentumn ar raalen Tal'en einas Gendudes 20 bagriiedar, diren
bricht den Gruncsatz des §93 BGB, wonach.wesentiche Bestandte’le einer Sache nicht Cagenstanc beson-
carar Rachle sain <Sanen,

Das Sondereigentum

Nas Forderegeur Ooboigesineum ooer Talegenium? sl en sogenaribes gooedshicsoks shes
Mecel The- _j&f..{lt-:i 'L"‘ L o | 8 506 S oy T.f-!i(.'éigerl.ilrnﬁr isl &lleinicar Sigerlirme car on Lardeaicaeam s e
bres et seann RRANFT I S0vwdie car s dissan 3E0men pehirentien Beslardlels gines Gebasles. Ree Figeallnan ka o
it senem Sorderaigencam nach Selieasn variahren, nsbasoncare diesas bawohner Moonurgseigertim)
b s orecheenl spasr hoh i lean, absar snch v miplen aned v pashian
[zl earr Soncare qealum b sodes enizsprecaerden Ta0 ok <ailen aabdrencan Bes andlei 2 cas Se
Coucosdmracrwerandeort, boseitict odor cirgetagt weorder, ohre dazz jodock cinauf Soncens goatu ban-
heaces Bechn Cbe das zulassion Ral b aads boointrech? 21ocor cie Suibors Costa t dos Sond Qoo word acars
wood [0 abs 1 WLEY Soloan e kg verande-baren 2estar el der 2o Scndesicertar gekarencon
e sind wa. Do pand Tagnrden Swacherewines, does Latron sows grardsatzlich al < Boderbelace.
ward- und Cezkznoackle duncer. auterdern zal 2e Paze berster dao Coppe forstam alleg nes s dic o
el dcel, 42 imaertcrar, cie Badainineatuw zasin diowar urd Enardu s eitdngnr Saksnr Aowansor
Sleonry, Azi-rg, Gaz, Tealon) sowed e ahl Bigoser andere suleshi: b des Soodersigeelars sieerde Ras e
Lelrol et s,
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Gutactimen Uber den Verkerswet des 44505501000 Mil=igeniumsaniels & dern Gruidsties Haupisirale 34 o 54473 Kammmen

Teile des Gebaudes, die fir dessen Bestand oder die Sicherheit erforderlich sind (2.8, Fundamente. tragende
Wande, das Dach, elc.) sowie Entagen und Einrichiungen zum gemeinschaftlichen Gebradch (z.8. Treppan
Versorgungsaniagen, Waschkuchen, etc.) dirfen micht Gegenstand sines einzeinen Sondersigentums: seim,
selbst wenn sich diese im Bereich der zu einem Sondesesgentum gehdrenden Raurme befinden (§ 5 Abs, 2
WEG)

Das Sondereigentum teziehi sichworrangig auf Raume. Hierzu zahlen auch heoenraumeie Kellerraume
und Garagen, es sej denn, diese sind Geganstand von selbststdndigem Teileigentum,-Sas Sondereigentum
g0l nur eingeraumt werden, wenn die Wohnung oder die sonstigen Raume (z.8 kaden, Blra, o5} in sich
abgeschlossen sind. Bel einem Garageneinsteliplatz reicht eine daverhafte Markigtung (§ 3 Abs. 2WEG)

Das Miteigerturn am gemeinschaftlichen Eigertum

wezhnunags- ard Teilziceaimer sind immes auc kdteigentimer des gefeirﬁ-:hattli-ﬂen Eigertums Ge
mzirzzhzftl ches Cigevte ist dos GrunadstOzk sowsiz a e Tele, die nizhtim r?nn-:iereigﬁ-’uu:rr bz, O gentem
zinzs Leizan steheq (5 1 Aos 5 WEG) Ein 2onderzigentum an gineme Grunc stbek selbst ks demnack nch:
bograndes weerdor. Jodozh Lonmon ezt e Eruncstucksfidenon v "."'."-ji"’lLﬂI;& acar Toisicentarmizr
gurc 1 Gebrancharageiung zur alleivigen Beautzung Dberlazsenwerlen (3008020 W SN0 SMUE INgares e,
B3I

Jeder woan angs- saor L elzigerturmes gebuhrt e gn:'i'ﬁtm Kiftcigertumss e bartsarechencar Wrack t2i der
MUTEArgen des goneirashaftlchen Ligertuanzs Der Anel bestirirt sich sachdon i Croacash e acetie
quAacr Yeradtn & cor Miteigeatuntzartaile (T e aks. 1 WLE). Dic Losten des derne 1schat ichor L gertu
ured i Kosten dor pstardbalt g, Instaadsstzong, sensth gen Yersalluegy wad dos gerenscaafthonen Se
Lraveas des corcinzchefil cocn Licertars sind ik dain Vel alis e R gurtuEar il 20 trs e
16 Ak, 7 WG

e arn Srursibices gusewicseen |'-.-1iHIl.]Z—.'I'i.JIfIHH.’lh—ZI':! wriler E.]II;JIII:iHi'-.i.-' b eder Ve ligksi. CEr e ceelnEn
Wehnanes- and _eilﬁi-;]er1||.:T;Et-ﬁr1lﬁ[m'r-!r:r'-ﬁr| Ties i) Allerding s roekl ewinosrd vorgeseanshen, demenlsle
Ll abeny nncler Drais I||:-3-".-'~:;"1_-lfll:-'eil'.-'-.'!d.i'.-:e st bilichal Alsawsicngen

Die Problemalik bel der Bewerlung

Rei dar Begriindung von Wohryngs und Jeiaigentun wird j@weils eir igenes Grundbuch angalegt. Riesin
gind allerdingz.richt immer.a lewserbeeirflussender Agsordgqurgen ces jewsil ger Wiahruags- und Teilai-
genlums engelranen. Viels Eirzelneten frden s charslin dem der Begrirdung des Wohnurgs- und Teilsi-
cortums Zudgnindlizgercen notaric e Vertrag, wie beispic sweize der Autteilungsplan sder evaritusl] 2iv-
ceraumts zonderndzungsreche,

trerdd il unosplzanis) camaist arhard der 3ause chrangen exad leslpelegl, welone REumlichke e 21 den
jeiwiailican Woknunogs: urd Teilsigentumen 7&han und welcne darigen [eile cas gameirschaftliche Figantum
Lrifasst. i Rahres der Ortsbes'chtigur g izt hierbe var-aaaig zu poofen, ob dic Realitdt den Festactzuage
irm Auafte lungzsalan ertsprechen oder 20 Abweichungen bestehar, die wertmaliig zu berdcksichtigen sind.
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fm Grundbuch sind auch die jeweiligen Miteigentumisanieile am gemeinschattlichen Eigentum eingetragen
Dieze sollen grundsatzlich der Wertigkeit der elnzelner Wohnungs- und Teileigentume entsprachen. In der
Praxis bestebien in nicht wenigen Fallen Abweichungen, die allerdings erst im Rahmen siner Wertermittlung
aufgedeckt werden und hinrélchend barlicksichtiat werden rmdssen, Bai der Festsetzung der Miteigantums
anteiie wird in aller Regel nur aine Standardausfuhrung rugrunte gelegl, Extras werden nicht baficksichtigt
Ebenso werden Wertunierschiede infolge unterschiedlicher Abnutzung und Instand halwﬂgﬁchl enicksich-
ugl
Bei der Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens ist aufgrund der typisches »A_@J@rﬁguwg-dfs Woh-
nungs- und Teileigentums dem Vergleichswertverfahren der Vorzug zu geben. Wobpingseigenttane {oder
auch Eigentumswohnungen) werden in aller Regel nach Pressen je m? Wohnfiaene gehandelt Gharakterist
sche Gebaude, die Einentumswohnungen enthalten, sind MehrfamilienhauSer-Wohn: und Geachaftshauser
ured Weokanlzaer (n dissen Jecsicnar wicn 25 ir aler 3egel sineg agere shenns Argahoar Vergle chs o -
[raisen geben, ans dense de Verglech=awer! des 20 baserlarden '.-".r'.":-71[:L‘Jr"c_1:-:F!i({]>Er'I||r,'r|:=: ehialeilal wardan
kara Zuaist stend als dern al gerne aen Grandsiicksmarkl aucnsie gee grater Yerg sick sl dar 207 Ver-
gy e Aur Ak eiung e aes Vergleizhawerlas agrsnoasoase waean kara
Rai Tei aigan.arm {Ladar, 3o, o 4] wird das Vamleicnswar ve e weaer Ishlancer Ve sicksarsise s
g3 Eragzwertyariahrer das gesicnets Yerfabren ozin allerRecel neeigrets i kalicne Sister aus ce
al-gerne acn Grandstisksmarat zu Verlgang steheal Glcicaes git fur ’ii"-ﬂ:uhrul'.gs'E?gE-ﬂtL.T_ weznr adsh liar
aLfeoune objsktspez fiscaer Srandsticksbesongeheter “Eine g-:eigrﬁter! '-;'Efg«;éicl‘j%rr.al,’rp 2ise vobandan
sird. Das Ltrogaworsaefoarca ist auc insofém zi.l‘,i:rn Afeinlerale acor b‘.i-:tt:-‘dc* CasamTaert dos vieal-
nUAgS2igartars, des Soacercigertums an Jersennurg und cos Mitsigeniums e gemairachaft “zhea C-
QEALLIT. QI BCETEN 2 AJSC UG Komimz :
L ni Wetenmettiung necn oo Sachsertyershron wirgsnur ir Aus-ﬂﬁl*nu:-fn o a Wetrackt koommes, 2.0
e SWOlnangEc Jentun e '-"u':ﬂl!.]lﬁsxxj_[»:i' 9 QI Finfan EIL_‘JI_[[@Z]G (TR SRR TATR o T T T T I i 1Y g
S farmiier1aas bograede: st salonor LEden g diew Sncetmmandar Jlemonne o erstar Jin e
e Salislane das CalbSadas aak s rkb b Raen el girn Dol Losic el beba el sus
deen e hgaen S icken Gramdstiaksmak: shzuloen, Sl Coriadpt goc gneie Dane Zur Vorfacurg s
[
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3 Auszige aus amtlichen Karten und Verzeichnissen

Ausziige aus den topografischen Kartenwerken zur Lage des Bewertungsobjektes

Quelie: Landesamt fur Vérmessung urd Geabasisinfarmation Rhenland-Plat - www geoponsldp e

~ Anlagen 17 =«
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Gutarten Uber den Vikelrswern des 44505671000 Mitsigentumsanteils 3 derr Gruidstiek Hauptstalle 24 1 54472 Kerrenen

Quelle: Landesams fur Vsrmrssung und Geobasisinfarmation Rieiniand-Fiatz — www geoporal dp de

= Anlagen 18 -
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Gutachten Uber de Veskelrwen des 4450%571.000 Hlﬂﬂﬂunﬂﬂ_sm deérr Grudostick Haupstrale 24 i 54472 Kermen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Queshe: Bauarmt der Vismiandigemends Bemiasel-Kues
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Gutachian uber den Vistoelrswen des 4450%4/1 00 Mil=igantensanteils s derm Grufdstuck Haupstrale 24 » 54472 Kanwmen

Auszug aus der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung

Cluabis: Bauarmt der Veshanosgementds Bernkastel-Hios

+Af-1lin¢ﬂ25-



Zu 33

Gutachtarn uber den Verkelrmwen des 44508671030 Mileigantuersanteils & derm Gruddstuek J-M'I.J'Iilﬂl‘!ﬁ!iﬁ-l 1 54473 Kanrnen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Ssiten

Auszug amderLIeg_erﬂulwftakw

Der Alisziug folgt auf den nachfolgenoen Seiten

+ Anlagen ] -
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Auszug aus den Bodenrichtwerten é thﬁ[ﬂ&ld\l-)ﬁﬂz

Bodenrichtwertkarte VERMESSLINGS - LIND
M
Slichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01 2026 | KATASTERAMT
| WESTEIFEL MOSEL

Hurgul'l:-ullam 15.00. 1026
Guiachierausschuss fur

GEII'IIEI‘.I.I'"IID Harimien Camesnde F e Grundsticksworte fir den
Lanisais Barmkastal-Witlich Bergich
Wasteital-Masal
Geschaftastalie
im vharthed 24

54470 Bormkasiel-Hues



Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarbe

Hergestellt am 15.08. 2028

Zu 33

& | Rbcinkandphal

WEIRMEESUMGS- UKD
EATASTERAMT
WESTEIFEL-MOSEL

Flurstizk: LTy | Camends:

Flur: Z Larrdkrais:
Gurmarkung: Kommen

Kommen
Bemkastzl-@Willlizh

Im iarthall 24
F14TD Barnkasiel-Kues

G200

D3 50 7L
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Gutachiben Uber den Verkehrswert des 4405096/ T 000 Miteigerumsanials an derm Grundsiuck Haupitisie 34 in 5447 F Kormmes

Auszuge aus dem Aufteilungsplan

4

¥l

m 24800
s

e e i i i

-_——— e —

|

LyHYn

o Anlagen 24 -
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Gutachian Uber den Verkerrswert des 4435 096/7 000 Miteigeniumsanals an dem Grundsiock Haupisirsia 34 in 54472 Kommen

LHHwI N2
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Gutacnben liber den Vererswer des 44500967000 Miteigerumsanials an dem Gundsiock Haupistisie 24 i 54477 Kormmesn

AN, “F _BREEN
1| e 11

o Anlwgen 26 -
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Gutachben Uber den Vermelwswer dés 445096/ 000 Misgerumsanials an dem Eundsiuck Haupitisie 34 in 54477 Kormmés
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Gutachpan dbei den Verkehwaswert dey 445 00961 000 Mitgigerumsanisls an derm Grund$iick Haupisiisie 24 i 54472 Kormmen

5 Fotodokumentation

Ansicht von Norden X gigpé%&tigeéﬁ&h;ht won Westen

auf das bestehende Wohnhaus —~aut das béstehends Wohnhaus
\Z2) A\
NS \\1'_ & N

T,

silckseitige Aﬁgiy_:ﬁi von Eutiwegsién AN gartensetige Ansicht von Sliden
auf das bgstehende Waohnhaus (2, aul gen rickseitigen Anbau

SN

geklammerter Mauerriss Kellerraum Im Kellergeschoss
in ler wastichen Aulenwand des Wohnhausas (Wohnung Nr. 1)

. Anlagen 28 -
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Gutachiban dber den Verketwswert dey 4450961000 Mitsigerumaanisls an derm Crund$iiek Haupisirate 24 in 54472 Kormmen

\Wekinfaumim Erdgeschoss

Zirnmer im Erdgeschoss Al
des Wohnhauses (Waohnung Nr. 1) o\des Anhaug@\\(phnung Mr. 1)
= R
o \:\ ~\i\’\ P
(1 :\‘\‘I ) ‘\\;l‘»:_\‘

Wohnraum i Brdge: A e Bad im Erdgeschoss
des Wohnhatges i [y AN=y des Wohnhauses (Waohnung Nr_T)
NN

. \"' A =
) N (%)
,{\\.‘: B . L:' '. \“«..‘

Heizkreisverteilung der Fullbodenheizung Zimmer im Obergeschoss
im Erdgeschoss (Wohnung Mr. 1) des Wohnhauses (Wohnung Nr. 1)

- Anlagen 29 s
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Gutachipen dber den Verkelwaswert dey 445 0061000 Miteigerumsanisls an derm Crund$iiek Haupiirale 24 in 54472 Kormmen

y & : -
Bad Im Obergeschoss Treppe Zun Dachpéschoss
des Wohnhauses (Waohnung Nr. 1) AegWohahauges (Wohnung Kr. 1)
‘\\\\\ R <<\» I
: NN

\W57)| . ‘:.\.'

j 4
N
“k.\ .

Zimrmer im Dach schoss( N o (E) Bad im Dachgeschoss
des Wohnhatiges: W ohnung . H NG des Wohnhauses (Wohnung Nr_ 1)
\\ ) s, X ) D)
(O = (@D
=N RN RS

zentraler Stramanschiuss Blick in den Dachstuhl
i bestehenden Wohnhaus

o Aningen 30 -



Gutachpan dbei den Verketrswert gy 4450951 000 Miteigerumsanisls an derm Crund$iick Haupiirate 24 v 54472 Kormmen

=

Rohbau des Untergeschosses SN0 Eingelgacage
das geplanten Mehrfamilienhausas (9 N

AN
SO Y

SN

Blick in den Garten

Zufahrt '-.r:‘:iw-\‘d:i‘e_ﬂﬂtral'.'.e
ZU der Gﬁ:ﬁudm

Maschinenschuppen m sidlichen Blick in die Hauptstralie
Grundstlcksbeneich Richtung Orismitte
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