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Immobilienbewertung

Bianca Low
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bebauten und unbebauten Grundstiicken
Immobilienbewertung Low * Karthduserhofweg 25 + 56075 Koblenz
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Uber den Verkehr’Sv\( (i.S. d\’§ 194 B esetzbuch)
_({for' das. mlgemem\\ =

Einfamilienhaus als“D\bpperha\ushalfgeé hd einer Doppelgarage

SN\ bebagte Grundstiick
n\&ﬁﬁg Sinzig, Fran\kenstralse 21

\\\\\\ ‘-.\

= Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.10.2024 ermittelt mit rd.

203.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 80 Seiten. Es wurde insgesamt in sieben Ausfertigungen — davon eine Ausferti-
gung anonymisiert als Gerichtsausfertigung — sowie dieser Ausfertigung im PDF-Format mit 65 Seiten fur
das Internet erstelit.
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjakt: Frankenstralle 21
53489 Sinzig

Bewerfungszweck: Das Gutzchten wird im Rahmen des, E’rﬁ.rang:wersteme—
rungsverfahrens am Amtsgericht Si s
bendligh

Kataster: Gamarkung: Franken 7
Flur; 3 \L
Flurstiick: 42 mit 8584 mz :,:‘_\\\—:"’

Wohnflsche: 145 m? » X
Mieten: Mistverhltnisse b hen >
E \\"" ‘ I c :
Bodanwert {ralafiv): 76,00 £ \}\\g“‘ \\z\ﬁ
~ (2% \ AN

Bodenwert (absolut)

Sachwert:

53485 Sinzig, Frankensiralla 21
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2 VORBEMERKUNGEN

Alftraggeber: Amtsgericht Sinzig
Rechtspfleger Herr Schmitt
Barbarossastrale 21
53489 Sinzig

Grund der Gutachtan- -

erstellung: Das Gutachten wird im Ra hmE:(;L des Zwangsversteige-
rungsverfahrens am mﬂtagerlﬁhf S}n:-ug ﬁ:z\\ﬁ kK 824 bea-
nitigt, (G

Eigentimer am Werlermitt- :
lungsstichtag (laut Grund- :
buch): Aus Datenschutzgruﬂdﬂn hIEF nmhi genanrtt

Art des Bawerungsobjekts:  Ein mit eineny E]Hfﬁmuhamhgua a{a Doppeihaushalfte und
einer anpelg\awgﬂ hab\ayﬁ‘s. GMQE’ME:I-: sowie einer Teil-

flache aLs Garten .':‘\\'ft'\-’ “ \\ N
Wertermittlungsstichtag: Der\Weﬁermlitiuﬁg%tlcmag Ltﬂi ﬂerv Zeitpunkt, auf den sich

die: kﬁﬁﬂ“&rw ng bezieht. )

.ﬂruﬁrégsggmﬁﬂ ol dem\ﬁtuallﬁ WVerkehrswart ermittelt wer-

‘d@ﬁ Es wird der Tag ‘der Ortehesichtigung und damit der

\.28.10. 2@@4; zugrumﬁagelegt

, AN <

Qualitatsstichtag: o > Darﬁualltatsstl{ﬂi’fag ist der Zeitpunkt. aul den sich der Tir

ﬂfa\‘:ﬂu’erterrmﬁiung mabkgebliche Grundstickszustand be-

zmh’r Eremtsﬁnrht dem Werlemnittlungsstichtag, es sei

( 2denn, dass -aus rechtlichen cder sonstigen Grinden der

;-f‘fi:;— )y -\‘"«‘-tfl?’f Eustaﬂd des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt

i \\ E,getlend ist.

Tag, der@nabemﬂhﬁg%g. xﬁ 10,2024

\\ -

Teim:ahmar‘tirbst&rmm Al Datenschutzgriinden hier nicht genannt,

\\

%) Es bestehen keine Mistverhalinisse.

53488 Sinzlg, Frankenstrala 21
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= Auszud aus der Bodenrichtwertkarte 'u'nn szsg fur den
Bereich das Bawertungsohjekis R
N

« Baupreisindizes des Statlstlschﬂnﬁ des-amtes
\

\7

o Auskunft zum Inhalt des Flamqm\nutzungﬁpihana

« Auskunft ‘rﬁ%ﬁrag E‘t:@&n&r‘u’&n:zl?'lthr::]':en Situation
des Eeweﬁt%%g 2
AN
\ D))

iktbericht Rheinland-Pfalz 2023

\
j '"'"leten%.[;der eigenen Mistpreissammlung
anken

N
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3 GRUNDBUCH

Aufechrift: Amtzgencht: Sinzig
Grundbuch von Franken
Blatt: 1074 Sz
Datum des Ausdrucks: 28.06.2024 ;‘\\\\g\s'
R B
Bestandsverzeichnis: Lfel Gemariurg D ; !a‘!Eart %;n |
Mr. ) »um Lage :
il PNENIN (i)
e, :\\\' ) \\V I
1 Franken |5 h.742 ¢ Gebludefliche B84 |
) | Landwirtschitsfl4-
N S che
. Q\J\;\T\ *\\‘,\li‘—:,: " »\\
Abteilung | ? \Qw'
Eigentimer. Aus Dater‘&;@ﬂtgrunﬂ nlcm\ggnannt
U 7 ‘,'r
Abteilung I A\ \ ‘,
Lasten, Beschrankungen: Lfd. m% 1 \\\ » i’;
Die Zwangsverstsigerung st angeurcinet (Armtsgencht Sinzig,
K BI24); sing tragam:a\xﬂj? 06.2024.
NS =
) o i \\:"x\\ g\\_‘\_.f, \“\?‘
Abteilung [l P \)Q\ A = QAP
Hypatheken, Gru \I | N T
dan, Hantsnsc:hulﬂa\{j\\ Eahu‘%'u'&rha{h}rssﬂ die in Abteillung Il des Grundbuchs ver-
N( 3N iEIEhI‘IEt sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksich-
l\\\\‘ ilgt Es mz:gdaunn ausgegangen, dass valulizrendea Schulden
Jl\"{g}' ' _\i&\\ﬁbeydér\steuerlmhen Bewsrtung angamessan bericksichtigt
S Jop warﬂﬁn
SO aN
. \'\\\ va\'v\ N *,'\7‘ S \‘
A oSN
NN
AR\ \7\ ' Q! ‘.\ 0
= “\\\\\
=2
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

41 Makreolage

Bundesland. Rheintand-Pfalz i
Landkreis: Ahrveiler \\\\\\\ i
\\ \\
Stadt: Sinzig ist eine verhand&frme\&a*dt am Mittalrhain

im Landkreis Ahrweiler. Die Stadt ist h&maﬂ Lan-
desplanung als Mlttelzeritﬁmn ausgewiesen. Sinzig
ist 2ine von fonf Sté,diﬁtm Deutschland, die den
Beinamen Barharb?\mtadt tra%;Qn I
Sinzig liegt im unferen ﬁhh;t-ai m linksrheinischen
Teil des unt&raﬂMﬂtﬁirha\@&ebmts

Die Stadt wird éstlich ‘JQ?@}IE!['L begrenzi, ansons-
ten ist y&\\mﬂ Elvergan umgeben, die zur Osteifel
gehlﬁreﬁ\uurch ﬁiﬂz@ ﬂEEEﬂ;\\%lE Ahr und mundst
dort 1ﬁ‘£lEﬂ Ehat—‘k\\ b N

Ejh glied ich in dl&$ﬁ¢ﬁ$ Ortsbezirke Sinzig,

%udehﬂegf?\ Frank&nl\,lﬁﬂlsdnrf Léhndorf und
Wéstum N> )‘) '
QO a 2\
) In 3&@5 leben. rt&L ﬁ 440 Einwohner,

N
o\ A\ ,~ \x

\\, \

in nemrthc:he Lage E%Eﬁ‘h"arnun-

> Bonn ca. 35 km und Koblenz ca. 37 km enﬁérnt;

A 81 Anzchlussstelle Niederzissen, ca. § km entfernt;

’Bunde}sﬂmﬂe B 9 ca. 6 km entfernt;
MRN\%)
Qaﬁhhnf Bad Breisig ca, & km enifernt;
Fﬂlﬂlﬂ.!'ghafan.' Koln-Bonn ca. 55 km entfernt.

.3

53489 Sinzig, Frankenstralte 21
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GEBIETSZUDRDMUMG
Buncdesland Rheirland-Pralz
Kraiz Arirweilar
Gameindetyp VerstAdtorte Rdume - verdichiete Katise, QObor-/Mit-
Lalzentrer P
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (92,7 krt} & ?\\j
Méchstes Stadtzentrum (Luftlinia) Sinzlg, Stadr (3,2 ken) \\l\\\s\“

== L '\.~ s -\ o
BEVOLKERUMNG & OKONDMIE 2 (S '\
lL <)
Elnwchrer (Gemeinde) 17,647 Kaufkratt pro - Einwohnes iﬁ&melnﬂaﬂt 24 035
Eurg SN
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20000
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I
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O, NS4
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= z
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¢\ \\ \ 7 H
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wnugp%h\m—r o
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53480 Sinziy. Frankenstralke 21




tmmacailiznbewactung Law A7 22-07-01 ceite 11 won B

42 Mikrolage

Lage: Cas Bewertungsobjekt betindet sich in Franken,
einem Orisbezirk van Sinzig,
Die néchsten Kindertagesstdtien hannden sich in
Waidorf (ca. 2,5 km entfernt}, Bad Breisig (ca. 4,5
km entfernt) und Sinzig. \\\\T\TQ::T
Die nachste Grundschule befi L t sich. ar&gfd Brei-
sig, weitera in Sinzig, ebg‘ﬂs\ “sind Jrr\Sdn i eine
Realschule und ein Gym Emm.:iEtBE Gesami-
schule ist in Remaga__ ) 13
‘h\__j \I ¢ \:\' g
Geaschafe des % Eﬁdéﬁ&é und Arzte sind in
Bad Breisig uﬁ@_ﬁmz&g gl\i\ﬁnden Dlas nachste
Krankenh aus?ﬁ&ﬁndet @‘m Remagen.

In Fran glbt Eﬁe ful'!:L g arreichbare Bus-
halte;tsﬁile mit n "u"E: ingen.
N ol

BE3480 Sinzig, Frankenstrale 21
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MIKROLAGE
Wohnumfeldbypologie (Quartier}

Typische Bebauung {Quartier)

INFRASTRUKTUR {LUFTLINIE}

nagchste Autobahnanschlussstelle {km)
nachster Bahnhof (km)

néchster ICE-Bahnhef (km)

néchster Flughafen (ke

néchster OPMY (km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

A0 katxmrapral; = 1 x B

Cutsituierte in stadinahen Umlandgemeinden; Msus
Rethenhauser im landlichen Raum

1-2 Famnili@nhauser in nicht homingen bebauleEm Stea-
Benahschnitt

&
&

~i\»
\\
Anschiussstells NlEdE:IteﬁFE. 1.E km}
Barnhof Mladerzissan E? fowy) N
Bahnhof Ande rnacl’u;ﬁ km-] C \\ i
Kiiln Bonn Airp ’ﬂ:ﬁ: 7 kmi) !

Eushalt%r.kgl,a\ﬁan W achstraBe {0,2 km)

L")

i
a4k

15,9 km}

13,1 km)

. A km)

\\_ ﬁ}cnunmn 0L s
15,6 km)

15T by

H Erni

nﬁcsaﬂ:s:huc Hcie
M'ﬁ'."'nm:-luﬂ 551 Rm

= KL E 17,5 mm
Ed e _eannar 1,5 km)
Edrighaten 2,7 km;
EJ 28 Bahnmar oE 1740 km;

1 (rxenlianth

53488 Sirzig, Frankenstralla 21
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Art der Bebauung und Nutzungen

in der Stralke; Uberwiegend Wohnnutzungen;
Immissionen: Etwas erhiht (Lage an der Dun:hgangsstral!e durch
Franksn); ¢

Wohn- und Geschaftslage: Einfache Wohnlage, als GE;&;EEHEEQ@ nicht geeignat;
A N

4.3 Grundstiicksgegebenheiten

Grundsticksarafie; B34 m*
\\,_ o
Topografie: Von der St %é\s us hl&é\g Garage genng anstel-
gend, QQrtiahlnter Iiegenﬁe ﬁarten liegt etwa ein Gea-

schﬂss Fﬁ&hér und\ﬁt&is‘t 3\%

A

N \\ 2 ¢ \\\\_ v/\

Grundstiickstorm: Sr:}m*(al uru:l sanr tl&f

4.4 ErschiieBung fo‘::,:‘i\ U

\\ W\ ,iFranHenﬁraEe" 18t eine schmala Stralie mit ma-
‘ \Eag-am Dumﬁgan gsverkehr
. \\,\
Die. Eatra]le ist voll ausgebaut; die Fahrbahn ist as-
phaﬁs&rt befindet sich allerdings im maiigen Ju-
.. stand, schmale Gehwege sind beidseitig varhanden,
atich diase befinden sich im maRigen Zustand;
Offentliche Parkplatze sind in der Umgebung in
maliger Anzahl zu finden.

I\
StraBenart: O
/ "

\\\ e
Baugn.md DErﬁﬁdw:asser

fg:qwert as_egaﬁschemllch ersichi-
N\ hch}l A€ Gawachsener, normal tragfdhiger Baugruned;

Grundwassereinflisse sind nicht bakanni.

Anschlisse an Versorgungs-

leitungen: Ver- und Entsorgungsanlagen bis an das &fentliche
Metz:
Trinkwassar: Anschluss an Metz vorhanden
Strom: Anschluss an Metz vorhanden
Erdgas; KEIN Anschluss an Netz vorhanden
Telekommunikation: Anschiuss an Metz varhanden
Kabelfernsehen: KEIN Anschluss vorhanden

534849 Sinzig. Frankanstraka 21
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Abwasserbasaitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt Ober das dffentliche
Kanalnatz

Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeaiten: Das Wohnhaus ist dreisailig entlang der Grundstiicks-
grenzen arrichtet und entlang\d\gr\ﬂﬁthchen @rund-
stlcksgranze mit einam Wﬂhnha\uﬁ und entlang der
westlichen Grundstu-::l-csgra;rga mit amgr Earaga an-

gebaut. \»i{ﬂ_;\
Anmerkung: In dieser Wertermttmmg Es.t Ej\nﬁ i‘ageuhin::he Bau-
grundsituation insow ;‘%}ert:cmlrshtlgt wie si2 in die

\fergiemhskaufm:éu}e bz Bodenrichlwerts singeflos-
sen st Darubarhmausgag{&gda vartiefende Untersu-
chungen updlﬂachfnrs&@ungen wurden nicht ange-
stz A\ ~

5 RECHTLICHE GEGEB EMHEI?EH,EV‘

o \\ o
5.1 Privatrechtliche Situation - \\

U\ ||

Grundbuchlich gesicherte Eelﬁs-w "\\» w (0
tungen: NS Au&erﬁem lwaﬁgsuersteugerungs'mrmerk sind keine

dOND E}ntragu ngfemm thanden.

\.\\

BﬂdEﬂﬂrdﬂungE\fQﬁﬁtiﬁEﬁ 7, N \\Elnd ke‘ﬁa emgeleme-t

Nicht Emgetrageriehec.htﬁ und . ‘"*?5

Lasten: LMY ... \Bonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. baginsti-
J gende) Rechte, besondare Wohnungs- und Mietbin-

~“dungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind

“\% nach Kenntnisstand nicht vorhanden.

Won der Sachverst@ndigen wurden diesbaziglich

keine weiteren Machforschungen und Umersuchun-

gen angasiell

N o\
I \,\._ _
N

5.2 “B#entlich-rachtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
2eichnis: Fiir das Bewenungsgrundstick enthilt das Baulasten-
verzeichnis nach schriftlicher Auskunft der Kreisver-
wallung Ahrweiler keine Eintragung.

53488 Sinzig, Frankansiraihe 27




Immobilianbewsrtung Law AL EA-07-01 Seite 15 von 85

Altlasten: Untersuchungen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
lasten wurden nicht angesteli.
Verdachtsmomente waren wahrend des Onstermins
fur die Sachvearstdndigen visuall nicht arkennbar,
In der Bewertung wird von einem alttastenfreien Zu-
stand ausgegangen. “ &

Lenkmalachutz: Das Bewerlungsobjekt isl nnr;ht ‘::;m-“u'der Denkmalllﬁte
aufgefihr, N

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- Der Bereichd das Eewertungsgrundst[]el:s sl im
plan: Fléchennutzunﬁplan a&s gemmr.:.hie Baufiache (M) [
dEIEgEEtﬂth = 1 (¢

Fastsetrungen im Bebauungs- y

plan; D'ﬂ% Grunr:lshm:l-& Franhﬁ.nstmﬂe 21 lieglt  in einem

Getz:&t filr-das kein rechtsverbindlicher Bebauungs-

= Jﬂiﬁn hﬂqiahf Fir qiehaulu::ha und senstige Mutzung

: |5t numgﬂrec:hmi:h g 34 Elaugﬂseizbuch (BauGB)

;ft“‘::;«f“ sblich. Danatch hat sich ein Vorhaben hinsicht-

I1chhﬁun|:| Mzl der baulichen Nutzung, der Bauweise

und'der Grlmdstuc:ksﬁac:he die tuberbaut warden saoll,

~in die, EIQEHEH der nadheren Umgebung einzuflugen.
Dahﬁi muas die Erschlieiung gesichert sein.

Bauordnu ngsﬁéf:ﬁt ANE

AnmEthmg - Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des rea-

X (O o lisierten Viorhabens durchgefihrt, Das Vorliegen einer

L ) Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des aus-

aefihrten Vorhabens mit den vorgelagien Bauzeich-

nungen, der Baugenshmigung, dem Bauordnungs-

recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde

nicht geprift, Bei dieser Wertermittiung wird die mate-

rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesstzl.

Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- Bei dermn Bewertungsgrundstick handelt es sich um
stlicksgualitat): ein arschiossenes und bereits seit Jahren baulich ge-
nutztes Areal, Die Bewerlungsflacha wird daher ent-
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sprechend ihrer tatsachlichen Nutzung (= Berick-

sichtigung der &rilichen Situationsmerkmale} als bau-

reifes Land eingestuft.

Baureifes Land sind Flachen, die nach Sffentlich-

rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 4

Abs. 4 Wer’[ermﬂtlungﬁvemrdnur{g (Wert\).

\\*\\

Abgabensituation: Nach dem Eindruck beim UrtstE:\m‘m handelt es sich

bei dem Eewertungsgrum%tﬂck umaine Alt-Er-

schliessung”, fir die nach Benntnis aﬂh kommunalen

Abgaben abgerechnet Hﬂﬁbﬂza hitaingd.

Hinweis. FOr eventuel ﬁnkuqﬂu %\Ehveuterungm Lnd

Verbesserungean. t:h ‘rc ‘erneut eing Abga-
benpflicht antatala@«g, NS
SN \'\j;j@
@ N
H N tb":.\‘t ~ |1 N )
Derzeitige Nutzung N Ne= j;\\)
Anmerkung: Das ﬁrundstnnmﬁ\mlt emeﬁhElnfarmIJEnham als
Ihaushalfte bebau{\t\m@\wd auch antspre-
- chend gﬂﬁiﬂz}ﬁ o)

dem | I eine [ peﬂgamge errichtet. Die Dachfla-
> iche der ge 'm?rgiﬂh Dachterrasse genutzt und ist
g D)) mit B&{l:ﬂalkﬂh\ﬁed Wiohnhauses verbunden.

N Derghih‘tere G\mﬁslnckaberemh wird als Garten ge-
dONN nutzt,
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§ BESCHREIBUNG DER GEBAUDEUND AUSSENANLAGEN
6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im R _rnen der Orisbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakien und Beschreibungen. N
Die Gebaude und AuBenanlagen werdsn (nur} insoweit beschrisben, wie es fir die Herlzitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Higrbei werden d|e aﬂe‘nsrchtﬁnhaﬂ und vorhern-
schenden AusfUbrungen und Ausstattungen beschrigben, A

In ginzelnen Bareichan kdnnen Abweichungen auftreten, dig dann allarﬁlngs nll::ht werterheb-
lich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhan auT P.ngahEn aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw “Annshmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Bauahr. Die Funktionsfahigkesil einzelner. Bauleﬂa unid Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Helzung; E!E-Htm U‘-.I'asser etc.) wurde nicht gepriit:
im Gutachten wird die Funktionsfahigkait untﬂrstﬂllt Baumaﬂgﬂi und —schéden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtiich &rl(ennba[ waren. [n diesem Gutach-
ten sind die Auswirkungen der Eauschadan Em‘f den ‘.farkaﬁrswert nur pauschal berlicksichtigt '
waorden. N %
Es wird ggf. empfohlen, eine dlesl:lezuglll::h 'JEI'tIEfETIIjE Unterﬁﬁﬁlm‘rg anstellen zu lassen. Un-§
tersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schaﬂlinge &.cmﬂe ber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nichl durnhgefhhrt N 4

6.2 Grunddatan

Artdes Gebaudes: V7 Zweigeschossiges Wohnhaus mit Teilunterkelierung
2N <Q wnd ausgeﬁﬁ'utem Dachgeschoss.

Llniﬁekaﬂ ntes Ursprungshau Jahr laut Bauunteriagen
Erweitarung des Wohnhauses im Jahr 1988,
3 __1:._£u::|ern Aushau des Dachgeschosses im Jahr 18581,

Baujahi:

Mnder_n};ﬁhafthhg: XS S50 Es erfolgten einzelne Malnahmen im Rahmen der

o AN ) Y laufenden Instandhaltung. Am Wertermittlungsstich-

tag sind weitere Malnahmen erfordeddich, um zeitge-
makes Wehnen zu erhalten,

;:\_l:‘:::f Auﬂenamﬂ:ht Grob verputzt und hell gestrichen, der Sockel ist farb-
lich abgesetzt. der Giebe! und die Gauben =ind mit
Kunstechiafer verkleidet.
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6.2 Gebdudekonstruktion
Konstruktionsart: Massiv;
Umfassungswinde; Mazsiv, Maverweark;
Innenwands: Uberwiegend massiv, Mauemém; veremzelt Holz-
standervande, XN W
Gescholldecken: Uber dem Kelier mass] ‘*‘,i"ﬁh*sﬁ:}gtﬁﬁ-"Hc:ulzbalkend:—:-—
cken; N
Treppen: Der Kellerraurm: I%t\UEIEI &me “massive ﬁ'-.uflentreppe

Dach:

E!acnam-ziqck Ling

Dat:ﬁénmraaseru ng:

O \\ ,

chne Belag 1&4 E[remherr\l:}qﬁss.e befindet sich insge-
samt im maﬁfg@n Eustam

Vo Erd- ns: ‘E}haergam:.h‘\%s fohrt =ine maszive
Treﬁpe rmit Fhaﬁenbelag:und%nsemgﬂm Stahlgelan-
o der-mit Huns!smfﬂ‘\andfauf‘ Und wandseitigem Kunst-
F ?ﬁmﬁhanql*auf

- e 1)

*u":rmﬁher ins: Qﬂchgeschnss fonrt 2ine Treppe in of-
fener Stahﬁmnatruhuun mit Holzstwfen, und einseii-
gem Etah]geﬁnder mit Kunststoffhandiauf. Es sind
Etufemhaiten aus Teppich angebracht.

“Holzkonstruktion als Safteldach, beidseitig mit je
» einem grofen Aufbau.

Kunstschisfer;

Rinnen und Fallrohre:;

64 \::Hii‘;lzhngﬁeinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss ist Uber eine Aultentreppe vom
Hof aus zu erreichen. Es sind ein Kellerraum und £in
Faum mit Heizungsanlage und Waschmaschinenan-
schiuss varhanden. Zudem ein Raum mit Stahltank
Zur Heizdlbavorratung, der durch eine Luke von der
Treppe aus zuganglich ist.
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Aufgrund des Gesamtzustandes kann der Keller nur

zu untergeardneten Sweckan genutzl werden.
Erdgeschoss:

In diezem Geschoss befindet sich der Hausein-

gangsbereich in einen Flur, zudem sin Bad und =in

Zimmer. Vorn Flur aus erreicht man ober eine

Treppe das Obergeschoss, S50

Obergeschoss:
Es sind drei Zimmer, ein Bad\und der Flur it
Treppe ins Erd- und Dal:hggsnhnss 'mrhanden
Dachgeschoss:
In diesem Geschoss. &Eﬁnden suf:h E‘in Wohnzimmer
und eine Khche,, 52
Darliber beﬁnﬂezstgﬁ' &iny E‘;pﬁﬂmd&n cler jedach
nicht zugd ngnrstr war, Es Lst Aur eine Lu ke varhan-
den, X

6.5 Ausbau

Haussingangsbereich: Der: Hat_.s.emgﬁ:iqgshere@ﬁ m.t durch die Durchfahrt
'u-c:ﬁu Hof gus- l‘ﬁEHEEl’[[g U]:-ET eine Stufe zu erreichen.
Hausaingangstir, A Es I=t Bma\emflugalige Haustr_rr mit braunem Alurah-
,,‘%t,fA;:,ﬂ,"""’ mern uﬂd grnﬂ-,eq’\ Ornamentglasausschnitt sowie Zier-
veigilttérung uaghanl:len Eine Klingel befindst sich im
> E.lngangsbafeﬁ:ph ein Briefkasten ist an der Hauswand
ir.tgerestlgt A

Zimmerniren: i E|rrfat;hi.=} ﬂl&femturen

Fenster: B Jg,a;smd doppelt verglaste Fenstar mit innen holzfarki-
L gen und aufen anthrazitfarbigen Kunststofirahmen,
L liberwiegend Baujahr 2001, eingebaut. Uberwiegend
sind Kunststoffrolildden vorhanden.

Im Bad im Erdgeschoss sind Glaskbausteine einge-
baut.

Im Keller sind Mausegitterfenster,

Heizung: Es ist eine Olzentralheizung, Firma SBS, Baujahr
1987, installiert.
In den Zimmerm sind Stahlnppen- baw. Flachheizkir-
per installiart,
Zur Heizélbevorratung st ein einwandiger Stahitank
der Firma Oltank-Hansen, Baujahr 1968, mit einem
Fassungsvermbgen von 3.300 | vorhanden
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Dieg Beheizung ist aufgrund des Alters und insbeson-
dere aus energetischen Grinden modernisierungsbe-
dirftig. Hierbei sind dis Auflagen des Gebiudeener-
giegesetzies zu bericksichtigen!

Warmmwasser; Zentral, Uber die Heizung. 4
Avch h:erfurwwd eine Mmdemr&m@mg unterstellt.

Enargisausweis: Entsprechend des am Waﬁ@:ml?ﬂu nggstichtag gofi-
gen Gebaudeanerglegesglites (GEG) E{ﬂﬁ fur Immao-
bilien. die neu -.rErm|etel varpanhlemder verkauf wer-
den sollen, Enargiza ise Zu emhailen und dem po-
tenziellen H#mer\&]@haéf ns I:uﬁ@ar Basichtigung vor-
zulegen. AN
Ein ghitiger I:qatgtﬁauswa\h‘@g der Sachverstindigen
nicht var. N~ AN

Energieefiizienzklasse: Unhehan@f
Endenergiebedarf: Uﬁt@{téﬁnt;

Elektroinstallation: , WlﬁIEm hﬂsstaﬂung.\djém Baujahr entsprechend,
;‘g.g:‘ ) je R&m‘&em Ltcbirauﬁsiaﬂ sowie einige Steckdosen,

Jd ‘\\

\\;\Emras E‘.ﬂﬂgesd'!rankt
YO Das Bad im Erdgeschoss verfugt nur Uber eine Raum-
(22 hﬂnheﬁnn 206m.
N ~.. Im Bereich der Treppe vorn Erd- ins Obergeschoss ist
> y Bilweise nur eine geringe Durchgangshdhbe vorhan-
- den.

(¢
(14 “;\

Ee&@nnung unﬂ‘\ﬁeﬁr;htung ) Makig his gut;
< 2
S\ I'_Zel|efgv_'§5hnss

B&deni}elag Betonb&den, einfach lackiert. Insgesamt im maligen
Zustand.

Wandbekleidung: Einfach verputzt und gestrichen. Es sind Feuchtig-
keitsschaden vorhanden.

Deckenbekladung: Schalungsrau gestrichen.
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Sanitdrausstatiung: Es ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden.
Erdgaschoss:
Bodenbelag: Im Bad sind sandfarbig J'I'IEiLE‘{leZ Hlesen verlegt,

auch angsonsten ist disses Ge-sa‘:hc»&.s rrut sandfarbig
melierten Fliesen gaflisst o )

Die Badenbelage befi ndaﬂmsmh |n Erham maltigen
bis guien Zustand. =

Wandbekleidung: Im Bad =ind raumhﬂﬁi{ﬁélle n:léliérté Fliezen mit Bor-
diireneinsatz, an&ﬁnstén mnd gestrichens Raufaser-
tapsten angﬂhmcht &N
Dig Wandbeklétdungemhefmden sich insgesamt in
eingm maﬁ@gah hss gutﬁn Eustand
N
Deckenbekleidung; Iim Bad i=t sine Hﬂizvertdfs{ung angebracht (Raum-
hijhau nur 2,068.mj, ansofisten sind die Decken mit
Hau?asersapeien tEl;‘.lE:EIE;I"tﬂﬂd gestrichen.
\&m Deﬂiqenhehlmdungan befinden sich insgesamt in
lpalnmr'ru nﬁ&gen ms\gu’rpn Zustand,

1_& N S\ D))

Eln Ead A
AAWE t"-ﬂa’aﬂdhénge nd)
?; “I Handwaschbecken
o BUE‘EI‘]E

sanitérausstattung:

" ”‘W@LEE Sanitdrobjekie in mittlerer Ausstattung,
En‘tlﬂﬂung durch sinen Glasbaustain,

Dher&cﬁmsq

Im Bad sind sandfarbige Fliesen verlegt, allerdings
1st ain Teilberaich wagen eines Wasserschadens ge-
affnet, Ansonsten ist Oberwiegend Ferigparkett in
Larchenholz verlegt. Insgesamt im makigen Zu-
stand.

Eﬂ:darﬂ:alag:

Wandbekleidung: Im Bad sind raumhoch helle metierte Fliesen mit Bor-
diireneinsatz, anscnsten sind gestrichane Raufaser-
tapeten angebracht.

Die Wandbekleidungen befinden sich insgesamt in
einem maligen bis guien Zustand.
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Deckanbekleidung:

Sanitarausstatiung:

Lachgeschoss:

Bodenbelag:

Wandbekleidung

Im Bad ist gine Holzvertafelung, in einam Raum sind
Styroporplatten angebrachi, ansonsten sind die De-
cken mit Raufasertapeten tapezian und gestrichan,
Dia Deckenbekieidungen befinden sich insgesamt in
emnem makigen bis guten Zustand.

Ein Bad mit: Q\i&‘i},

NN
1WC S
1 Waschbecken RSN

1 Dusche (zurzeit nicht msﬁiﬁérl]l \ f.\ti’;\,

Weilie Eanifﬁrnlajﬂ(%;%mmlaﬁtﬁusstaﬁung,
Entlitiftung dun:hé?@ enstﬂr

Aufgrund eines &@Esﬁersa{:@gens wurden die Dusch-
wanne ausgﬁmut und\h‘ie Flizsen im untzren Be-
reich CIQ{ SC ﬁmﬁh Teilbereichen des Boden-

I‘JEFEI{:h
:.5__, ) :\-\':\\} \.

)}

N
\\
\
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5.8 Bauschiden ! Baumangel und Reparaturstau, Wirtschafiliche Wertminderung

Baumangel / Bauschaden
und Reparaturstau: = Baujahrestypische Feuchtigkeﬁsschédm T
Kellemraum
- Insgesamt makigsr EUE'&B}‘L{MIEE Kellers
- Die Heizungsanlage ist aufgmnd des Alters und
insbasondera. aus ¢ etﬁ&rgahsﬂhﬂﬂ Grinden
modernisienungs beﬁﬂﬁt@ NS
- [he Warmwaﬁseganftmrartung ist insbesondera
aus anergetlschvait Grund ‘h rnodernisisrungs-
bedirftig -
- D= FEEEEé\E\\!}EIETtEJMEtSE Futzschaden auf
- Im Bad iy Obergeschoss arfolgte nach einem
Wass&%:shadan keine Wiederherstellung
Ee&agtlgung allgaﬁ‘;&mer Unterhaltungsstau

' ~fiir.die Sachverstandige
wedar visuell, erk’ennhar ﬂtmh w.wrden darauf hindsu-
~tenda’ Eerﬁc’ﬁa N hrg engmmén
Es".-.'lrd garauf hlﬂEEWEEEH dass Gebiude, die in

\friherem: Baujahraﬂ‘fgrnchtet bzw. renoviert wurden,
\._.‘E,‘ ) dl.lr'l:h}'!ilﬂ damais s ‘verwendeten Baustoffe wertheein-
<) ﬂuss:enﬂe Eﬁhadatuﬁe in der Bausubstanz" efahren

NS hqb&n I-:nnntanb 7. B. Asbest in Fulib&den, Decken und

N \Dammg.tuﬁem behandeite Halzer; PCB und PAK in

N \\,Em:htl’ugen Dammraterialien und Beschichtungen.

Pilanzliche und ﬂt-;-ns-::he Eﬁhﬁd- Detamlene Lintersuchungen auf pflanzliche und tieri-

linge: “ﬂ ) \‘;_» ...8che Schadlinge wurden nicht durchgefihrt.

Altlasten:

‘ éind keine gegeben.

169 Allgemeinbeurteilung

. Mﬁéﬁi{&iﬁb&uﬂaitung; Das Wohnhaus befindel sich in einem baujahrestypi-
schen Zustand. Laufende ErhaltungsmabBnahmen
wurden durchgefihrt. Weitere sind erforderlich.
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6.10 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteils: - Je Dachseite ein grofer Dachaufbau
- Ricksettigar Balkon, seitlich weilsrgefihrt vom
Wohngebaude bis zum Garagendach: insge-
samt mit Waschbemnplatmn t}elegt und mit
Stahlgelander. AN \1\, >

i 4 . ' AN ¢
Besondere Einrichtungen: Sind keine vorhanden. NN (Y

8.11 Aulenanlagen

t.‘u", i \
Art: - Tols _ntsnrg&@san[agen an das dffentliche |
u\ N g» \
:EEp IElE-tEﬁ&@lﬁf‘iI:a.l:l'ﬁa\\w
QAL N : N
o, ‘g‘:\\'\:i'v ol \ ”W\k:\ \’F
,_E\*\\\h Emfar;he Treg[ﬁ%*é‘ﬁm Hof in den Garten
e N\
O SN\
li*‘::\‘\': NK auar i Eherl Wohnhaus und Garagen, daran

RN \\\ angf@étzf die Verbindung des Balkons zur
G \\\\ Da&h@ras&e auf den Garagen,

o (CE) ."—NTEac:h angelegter Garten {iberwiegend Rasen-
- \\?ﬁac:he verginzelt Strducher und kigine Baume)

den.
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6.12 Mebengebiude

Art und Ausstattung:

Eine massive Doppelgarage im hinteren Bereich des
Hofes. Diese verfugt Ober zwel Stahlschwingtore.
Das Dach wird als Dachlerrasse ggmﬁit und geht
riickseitig in den Garten Gber. S0

Die Dachterrasse ist mit VWaschbetonplatten belagt,
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.13 Flachen und Grundrisse

Einfache Grundrizsse |lagen der Sachverst@ndigen vor. Im Oristermin erfolgie sin Aufmal. Auf
dieser Basis wurde gine wohnweartabhingige Wohnilichenberechnung erstellt. Die Richtigheit
wird unterstellt! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fir dieses Gutac:htan verwendet wer-

den! "
Erdgeschoss Gy
RE O
Zimmer 460 mx333m Ex =N
+ 151 mx044d m k i},*“" \\ AN
+ 280mx244m = 280 an N
AN AN AN
NG (>
Bad 1.82mx1,30m = R B0mE, =
A NN
Fiur 198 mx180m &N NP
: (7S

Obergeschoss

Zimmer 1
Zimmer 2 o \‘\\iﬂ, 3 53 m E?‘ m .-
\\\\ © 0.80 MK D.30m )
\\ ckgg\m x 0,10 m \\
‘\ ) m:{];ﬁﬁ’;‘t‘}‘n = 11,59 m?
Zimmer :},,.\\\5 \‘\ (€ E 75 QQ i?,ﬁm m = 21,70
PN { .,
o AN =)
Bad N & © zmmx 1,60 m = 470m
A oY
=N NN 156 mx1,10m
RN\ + 1.00mx1,00m =  482m®
- \:::-53:\\\«.\\
D) AE 0% m?
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Dachgeschoss

Wohnzimmer 484 mux31Zm
-0G68Bmx1yom: 2

.08 mx 268m
- 0,80 mx0,85m @
3,90 m x 0,88 m QI

280 mx120m

508mx27/m
Famel7am: 2

+

+ o

Kiiche 283 mx285m
077Tmx17em:2

Gesamtwohnfidche
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Skizze Grundrizsz Kellergeschoss

l-i s L W .
[ T
'.-’J gt 0% =
F \ \
AP i
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Skizze Grundriss Erdgeschoss

Immobilienbawarsng Linw
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Skizze Grundriss Obergeschoss

| o

i AT T
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Skizze Grundriss Dachgeschoss
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

71 Grundsticksdaten

Machfolgand wird der Verkehrswert f0r das mit sinem EII‘IfEmIlIEI'IhELJE Bl DuppelhﬁUEhﬂlﬂe
bebaute Grundstiick in 53488 Sinzig, Frankenstralle 21, zum‘ @Eﬂenﬂll’tlun gsstichtag
28102024 armittelt. \

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt
Framken 1074
Gemarkung Flur
Franken B

7.2 Grunds3tre der Verfa hrnnswahl

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswv‘ert I,'I"u'!arkmnert] I:qurkhv-, En'F‘I‘Els bestimmt, der in dam
Zeitpunkl, auf den sich die ErnutUu beaeht! im gewﬂhﬁin’men Geschaftaverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und: t;{ts Eh!l{‘hEﬂ\Elg‘Eﬂ%ﬂ‘igﬂEﬂ der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks Ddérdés sonatigen Gegﬁnﬂﬂnds der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewidhnliche -Du:ler‘ grE.DnhBhE\"ln'lErhaHRSEﬁ zu erzielsn wére.

Entsprechend der Imqueﬂ"u-’ aunﬁ Ew Wer{emﬂﬂung grundsatzlich

das "u"erglatﬂﬂ'l&%erwerfahr&ﬂ {-ﬁ 24%&3
das Ertragswetlverfahren (§5 27 bis 34),
das Sdﬁhwémeﬁaﬁrah fﬁg %5 bua 39

ader mehre:r& r:heser*'a’e\rfah ren; heranzuzuehen

Die ‘-..-"effahren atnﬂ\na:h der ﬂ;ﬁ des Werermittiungsobjekiss unter Berlicksichtigung der im
gafwmhnhchen t&esmaﬁsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
das, Em:eitfﬂliﬁ,\ insbesondere der zur Varfilgung stehenden Daten zu wahlen. Die Wahl ist zu
bagrund-ﬂn {§E Abs. 1 ImmaoWWerty),

DleE' genannten Wertermittiungsverfahren sind regeimalig in folgender Reihenfolge zu
beriicksichtigen:

1. dig allgemeinen Wertverhdlinisse
2. die besondaren objekispezifischen Grundsticksmerkmale
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Die genannten Werarmittiungsverfahren gliedern sich in folgends Verfahrensschritte:

1. Emmittlung des verldufigen Verfahrensweres
2. Emmittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes
3. Emmittlung des Verfahrenswertes

Bei der Ermittiung des verlaufigen Verfahrenswertes und des marktaﬁgépas.ﬁten varlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei dﬁr Emlttrung des Verfahrens-
wers ist § B Absatz 3 zu beachten. (G N

Der Verkehrswen ist aus dem Verahrenswert des oder d&r\ange.wenﬁﬁtén Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer .ﬂ-.uE.Sngfahrghen .;u em}‘lﬁetn

7.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignu ng, vun Werterm itﬂuﬂgsverfa hren

Da der zu ermitteinde Verkehrswart smngamﬂﬂ t:iem m&échﬁten ﬁ}auﬁall am wahrscheiniichs-
ten Kaufprais entsprachen soll, ist dis ‘I.I"Eﬁahrensv{am[auf t:lre ﬂahmﬂhemlmhste Grundstiicks-
nutzung nach dem nachstan Kauﬁall ahzuatelieﬁr

‘\
G

Der Rechanablauf und die Elngangsgmflen dasuﬁ:ler gemsh[‘t&n Verfahrens missen den vor-
herrschenden Madﬁuberlegungﬁn P re15Eﬁ]dUﬂgEmEE|'1ﬁnlsmen} entsprechen.

Bai der Bewertung hehau\eﬁfﬁmnds’[&cm smllen\unﬂbhéngm voneinander mindestens zwei
Verfahren angewandet mq:ta Das;w&lte ‘u"ErEahTEln dient zur Uberprifung des ersten Ver-
fahrens, ‘ NN N

Die Uerfahr&nse:h«gangsgm%&u I;I".-'rarktdatﬁn} b!l‘ld stichtagsbezogen und im Weramittlungs-
kontext am Grundmuuhﬁmﬁrkt abzulgiten und auf jhre hinreichende Eignung zu prifen. Die
Eignung der‘[}afen |31 :m Eﬂuﬁfglﬁfﬁﬂ Zu begrinden bzw. durch anderweitige Marktdaten zu
stiftzen, oo o ( RS

Es ist das "-.n’arfahfﬁn arn geaagnétsten und vorranging zur Ableilung des Verkahrswertes her-
anzuziehen,, ﬂe&sﬁh fir die marktkonforme Weartermitiung erforderiche Daten im Sinne des
EﬁuGEr g 193\35.135 5 in Verbindung mit der ImmoWertV § B Abs. 4 am zuverlassigsten aus
‘ff;;n“dern Gerl:i\sI{icl-:sma rkt abgeleitet wurden bzw. der Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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7.4 Anwendbare Verfahren

Aut dem deutschen Grundsticksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassischen
bzw. gebrduchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Wertermﬁllungsergebmﬁse
erzielen lassen, \

T £t L AR E— L S Sk ro

sind

und aﬁ;-f;_i., '
hinreichend differenziert beschriebsng ?Efglﬁiafg?aktﬂreﬁ\ties Grilichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauta\q G!undﬁtﬂﬂkﬁ m::htiur\ﬂe rfligung stehen.

Ertragswertverfahren

) )

Steht fir den Erwerb oder u:hﬂa Errlcﬁuﬂg\uﬁ?rgimqhbamr Dhjakte Ublichenweise die zu arzie-
lende Rendite (Misteinnahme, \Wertstaigerurlg steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so
wird nach den gangigery F"ﬁ-;-)ﬁbrldunggrne;hamsma-h auf dem Grundsticksmarkt das Ertrags-
wertverfahren als uc:r\sarjgtg an:*mﬂ&ndendea “u"erfahrerr angasehen

Dies trifit fir die ﬁiamzﬁ hamﬂende Immﬂbllle nur gingeschrankt zu, da sie auf Grund threr

Zustandsmerkmala ﬂhlsshmise ml;ht ‘als Objakt zur Fremdnutzung brw, die ermietung der
thnﬂlnhaltﬂn"an Drlﬁe\aqgesqhtn"wm-

D

Dennnr:,h wm:i in m&s.e.rm Gutaﬁhﬁan eine Erragsweartammittiung durchgefUhet, da ein Zwaites
Werfahran, im Emn?;\xgjerr"'.fgrpmbung und Verkehrswerableitung grundsatzlich hilfreich und so-
nu* un'u.rE:Tzlf.:htttéf s,

‘BE]T Ertrag&wﬁrt ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
Eunstlgmﬂnlagan
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Sachweriverdfahran

Mit dem Sachwertverdahren werden solche bebaue Grundslickse vorrangig bewerlet, die Qbli-
cherweise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Elgennumung vanvendet,
gekault oder errichtat wurden, NN

Dies gilt fir die hier zu bewerlends iImmaobilie. da keine ”-.-"errmetung an [}rlita unterstelll wearden
kann. Die Eigennutzung ist die wahrscheinlichste Nutzung emc—:-s Emfamﬂmﬂhauses Es han-
dalt sich somit um ein typisches Sachwertohjekt, >X NS

Das Sachwertverfanren wird angewendet, da fir die zu; tlE:wErtenl:IE lmmahillenart die fiir die
marktkonforme Sachwerermittiung erforderlichen Dateh (Budenwert, Nﬂrrnalhersteltungshus-
ten, Sachweartmarktanpassungsfakioran) in guter ﬂualﬁ.at Zur ‘-.:’ermgung stehen.

In diesem Zusammenhang ist festzustsllen, dass Eine Eﬁl&lhare rendite nur auf Basis einer
entsprechenden Sachwertbasis erzielt werderr kann, und-dass der richtig verstandene Sub- |
stanzwert den Wert einer Immobilie oftmals: nar:hhaltlger hEEtlmmt als die (aktuel) zu erzis- |
lende Miete, Wie die Erfahrung der Ietatm Jahre gezelg[ hat, |5! ﬂl&ﬁhh&t&l‘lz krisenfester als

der Erirag.

Bodemvert ' »-::__;-;.:: & -T,__‘:_.l._g_?

Der Bodenwert st ohne. Eemc.hﬁmhnngung der. mrhandenen Baulichen Anlagen aufl dem
Grundsiick vﬂrmngqg Im H&rg!emhswertverfam‘en nach den §8 24 his 268 iImmoWertV zu er-
mittein.

Meben oder anstél}e uan "l.n"argfmn::h sp re:sen kann nach Mallgabe des § 28 Absatz 2 ein objekl-
zspezifisch ang&paﬂiter Eludannchtw&rt u&rwe ncet werden

Der Budc—:-m[ghhuart ist hain-gen auf EIﬂE.‘I'I Quadrammeter Grundsticksfidche des Bodenrichl-
wertgruptstiicks. ()

Das Eadenruchw.tértgrundstuch |5t gin unbebaules und fiktives Grundstlick, dessen Grund-
stuuksmErhmaie weitgehend mit dem vorherrschendean grund- und bodenbezogenen wertbe-
ginflussenden. Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodennchtwertzone Gber-
N em-}.tlm-’ﬁen Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugsben. Js Bodenrichiwertzone

st em Baﬁenndﬂw&rt anzugeben. Bodenrichtwerspannen sind nicht zulédssig.

Die nachstehende Bodenwerermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenncht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den werl-
heeinflussendaen Grundsticksmerkmalen —wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlichar £i-
stand, Lagemerkmale, Art und Mai der baulichen oder sonstigen Mufzung, Bodenbesachaffen-
heit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprachende Anpassungen des Bodenrichtwerls be-
richksichtigt,
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Im Rahmean der Werterrmttlung sind Grundsticksmerkmale zu berucksuchhgen densn der
Grundstickzmarkt einen Werecinfluss beimisst, -
\‘~i‘\r-‘<\

Allgemeine Grundstickemerkmale sind wertbeeinflussendes Grundf;tub}@inerkmale die
hinsishtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstud-:smﬁmt {:a{:;elma[}i:g auftreten. lhr

Werteinfluss wird bei der Emmittlung des vorlaufigen "-ferfﬂhrensweﬁs berunksqshtﬁgl

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind. J&arthealniluse.hndp Grundstiicks-

merkmale, die nach Ar und Umfang erheblich van demﬁr{m jE'ﬂéQ[jEEI‘I Grundsilcksmerk-
mal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegiéh\ adejlermader Modellansétzen ab-
waichen,

l\x. i) NN

Besondere objekispezifischs Erur:dsll]cksmeﬂtmﬁle kn?ﬁqanhsbe&i%ndere varliegen bei

— N \\
1. besondersen Er‘:ragwemﬁltmssm \\ \
2. Bauméngeln und Bauschaden \OLIR N iy <
3. Baulichen Anlagen, die nicht mﬁl‘ﬂ' mrfs;:haﬂlm:h nutzbar sind (Lmu;d:atmnsnh;&ktej und
zur alsbaldigen Freilegung. #ﬂsttehen - \\\f
4. Bodenverunreinigungen |\ ) \\:;:: f;; :
5. Bodenschatze sowis <\\ N X
G. Grundstuckshezmgenénﬂe-cht&u und Eelaﬁiﬁngen

Die bescnderen nb&s&c‘tﬁp&irﬁﬂ:h»&m@}ru ndstﬁedf.smerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derneitic berucksu:htrgif wordert ami:i E‘f%t bei der Ermittiung des ‘-.-’erfah rensweare inshason-
dere durch markitibliche EL[—H‘nd Abschldge berticksichtigt. Bei paralleler Durchfilhrung mah-
rerer Warterrnrtyu‘ngsugdah n sind (die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerk-
male, E[:I'l.l'-.l'E.'l.t l|;r1*4;rg|ﬂ||::h lrra{ ‘I.-’lg.rfahﬂaﬂ identisch anzusetzen.
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8 BODENWERTERMITTLUNG

8.1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Badenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwartgrundstiicks \\{\\

\\ N '

Der Bodenrichtwart betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m* zum St;cl‘igg 1.".I1 ﬁtiﬂﬂd.

Das Bodenrichtwertgrundstiick st wie folgt defimert:

Entwicklungsstufe = 5 La
Art der baulichen Nutzung = Dorfgebist{p)
abgabenrechtlicher Zustand 0 sfrei
Bauweise \\\ii-\\‘:
Voligeschosse .
Grundstiickstiefe NG =
Grundsticksgrafe \\ VR N
lv'§ ‘\.&Q\\ :
Beschreibung des Eewertun%&@iund 1
N \t ;'\\\}; )y _J.-v;i—_\‘ N
RN W) &“k :
Weﬂﬂnﬂiﬁlungsstit:h*@g{k* NN By > 29.10.2024
Enhulcklungszustgﬂﬁ\‘ @» ' \\4— baureifes Land
Art der baulicher | }Ung N &\‘4;"' “o) = Dorfgebist (MD)
abgabenmnhil;@%ﬁ 47 ¥ = Beitragshrei
Bauweiss A O \ = [Offen
Vollschossé > () I
Gru:;dsﬂn&nafe Q) ¢ = 3m
Grunaa;\achsgrqﬁg\\ =R = 400 m? anteilig
\\l \‘» | Q\\?\
& N\
SRR
SN

0D
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8.2 Bodenwartermiftiung

Bewertungsieilbereich ,Hausgrundstiick”

I. Umrechnung des Bedenrlchtwerts aul den abgabenfrelen Zustand o S " Erf#utening
abgabenrechtlicher Zustand des Eu-:liennuhtwerta (frel) = EI]‘Q‘Et_Zi,-_'il‘r;',_“.
abgabenfreier Bodenrichtwert = 80,00°€m*
rAusgangswer! fir weiters Anpassung) oD o
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (2% LS
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | ( Erauiening
Zfizhtag 01 01 2024 ARA0.2024 . &
118 N X
Laﬁ -j!_r_nr_?::n& Lage | emfan;heiaga N . “_ : 1 .00 |
lageangepasshar dhgahsnirale-r ERWW am Warlermiti .Jrrgs'a.n:r 1E|g ) Nl :;EE l;'EI £’ 2
Enmwickiungsstule baureifes Land haur&n’es Land > 3 O
Al dar baulichen | Dorfgebist (MD) | ﬁEﬁ.EEE.et 1ru11:|" I aan ]
Mutzung P
Grurdsiickstiefe 30 m Ry 3 $52) 1,00
Grundsiieks- A00 & ~::Ej::1 LN 1,00
grife Nt N XS
Grundsiicksz Iﬂgeunllch ~‘éj‘ﬁgescnrarﬁf . 0,95 3
schnitt N LN
angepasster abgabeniraier mfamv.rm Bc-d&nﬂchmert = 75,00 &'mf
Werteinfluss durch beim Beweru nqs-::nl:u&kt WA
noch susstehendas Abgabe KN 0,00 £m®
abgabenfreier relathar Eﬂdenwarr = = 76,00 €m* |
i ‘ 4 . C 1’ \ .« |
V. Ennirﬂuﬁg"ﬁ'es Gesamthod EnwE'rfE"' 2 Erdutenng
ahgaherﬂt&lm rEIE‘thgr Eudanwart = TE.00 €m?
_':';cl"lqe \ w 400,00 a7
ahgﬂh&nﬁemr HD@EFW-’EI'* il = 2040000 =

Y A\ )] N L
AR AN W

Wererntittiungsstichtag 28102024 insgesamt 30.400,00 €

e
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1

Es wird der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01 2022 herangezogen. _

Seitdem ist keine signifikante Bodenwertanderung feststellbar, Eine Anpassung ist nicht erfor-
derlich. Dies wird auch durch den Bodenrichiwert zum Stichtag 01 E}\‘IEDEL‘r bestatigt, der in
gleicher Hohe angegaben wird. - \\

‘< 'g\-

\\

2 =

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauar angepassien Ehﬁbﬁnh&tewﬂmdenweﬁ' ist der
Marktanpassungsfakior des Sachwertverfahrans abzusteller% Iageﬂﬂg&paas*te Bodenwerl |
dient als Malistab fir die Wirtschafiskraft der Region b HaUMﬂf& der Nachfrager nach |
Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt da‘fc\ ]E‘kta rtspemﬂschen Sachwertfaktor
mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigien den EQdamver‘ héemﬂussandan Grundstiicks-
markmale gehan in den Gesamtbodenwert ein unﬁ@eemﬂus@n demzufolge Ober die Héhe
des verldufigen Sachwearts (Substanzwert) den I'ﬁ"u‘tl'ma npas&«ungsfahmr

). \\ \\
\.3 . :‘ 4 \>

% \\\ A \\\

3

Fir das Richtwertgrundstick wird ein le\lﬁtaer Eruﬁﬂﬁ“‘fﬂﬂkﬁ.ﬂ,lﬁ&fﬁ’iﬂi unterstelit. Das Bewer-
tungsgmndstuc:k verfiigt im Uerhaﬁnlsnur ul:nar gine: genng&ﬁtfaﬁenbreﬂ'e Das Grundstick
wird im hinteren Bereich breter. (% C

Hiarfir wird gin Abschlag von 5 %ﬁﬁrnckg\mmﬁf‘

\\\
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Bewertungsteilbereich ,,Gartengrundstiick™

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Er2uterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 20 0l &m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 80,00 €m® |

rAuzgangswert fir waitere Anpassung)

Il Zeitdiche Anpassung des Bodenrchtwerts AN
|Hi|:hmertgrundsmck Beweartungsgrundstick Hnnaaﬂ;&ﬁgﬁf&kmr § “‘TT-E;mrIaut&rung

Stichtag : 01 01 2074 29102024 x Ao (o 1

(1

Lags J ginfache Lage | einfacha | ags

|E‘QEE:IHQE'::IEI-E-S|:EH nlthIEIE'I'IFI'EIIE-r EF'."N am Wartarme 1‘Iungsstlch1ag 2

Entwicklungsstufe | r:aureﬂea Land ~ baursdes Laﬂr:l 3

it der baulichan D::lrfge-l:uat fru1|:|~ . DDrnguiE-tﬂﬁD]

Mutzung :

Grundssicsstets 30 m N r_|:|__ ]

Grundsticss- 400 m? TT:ZI?'T»;#ElE m* ﬂ_ﬂ_ T A

qrede . (T

Grindsiicsszu- lagelklich sagrec:!lblu:h “e ) 1.00 N _

schnitt N .

angepassber aboabenfraler relatvar t}t:u:i&nrr'*hmﬁri SN = 20, 00 'im*

Werteinfluss curch baim Eewertunt}ﬁﬂb-em N NN

nach ausstahanda Abgaben < L N, RN 000 &m?

abgabenfreier re}atwer Bq-cbarfuﬁert N b = 20,00 Em?®

IV, Ermittiung deg: Ggsanﬁhudanwertg Erlsuternng

ahgahenfremr miatmé'r Eurdan'i'md - (2% = 20,00 €im*

Flache O N x 484,00 m?

ahgabenfre.im Budenwm AN = HEROLOE

Der ai:gabanf“ram Eudenwart des Bewertungsteilbereichs  Ganengruncdstick™ betragt zum
: Wermrrmnlungsstu:hiag 29.10.2024 insgesamt 9.700.00 €

\Erlﬂ.ﬁt'e'i'uﬁgen zur Bodenrichiwertanpassung, hier nur Anderungen zum Bewertungs-
teilbereich ,Hausgrundstiick"

3

For das Richtwertgrundstiick wird eine Gbliche Bebaubarkeit zugrunde gelegt. Das Bewer-
tungsgrundstiick hingegen ist nicht bebaubar. Es handelt sich um hausnahes Gartenland.
Deshalb wird hier ein Wert von einem Viertel des Bodenrichtwertes zugrunde gelegt.

53482 Sinzig, Fransanstraila 21




“‘ﬁi;;.Sat;"hwef .imutttung dar.

Immebilienbewertiong Lins Pl 24-07-01 Seite A1 von 85

9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermitflungsverordnung

Das Modell der Verkehrawerermittiung im Sachwertverfabiren istin den §-§ 35 39 ImmaoWWerty
beschrieben

Der Sachwert wird demnach aus der Summa des Euﬂanwar‘t'a daﬁ :'iﬁﬁal.rhgpn Eau;:hwertpn

anlage n) sowie der sonstigen {nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35#.55 2 ImmnWerl"u’J und ggf,

den Auswirkungen der zum Werermittiungsstichiag 'u'ﬂrhanﬂeﬂen beaﬂnderen ohjekispezifi-
schen Grundsilicksmerkmale abgeleitet, N y

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der I:uaullf:henfunl:l snnsﬁgEﬂ Anlagen i. d. R. im
Vergleichswerverfahren nach den §§ 24 - 26 Immu'hﬁ.iert"u" gruﬁdﬁatzllch 50 Zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirds, weann das Grundstick unhe.b,‘&ut wape.~

Diar vorlaufige Sachwert der baulichen Aniagen ekl basnnderer Bautzile, besonderer (Be-
tricbs)Emrichiungen und sonstiger Vurnchtungen} 14 auf dmﬂrunﬂ?age durchschnittlicher Her-.l
stellungskosten unter Berlcksichtigung der JEWEIES mdw[ﬂueller} MBFHT‘I‘LEIE! wia z. B. Objektart, &
Gebdudestandard und HEﬂtnutzungs-dauaT fﬁlterswemﬂlndemﬂgj ﬁbzulaten |

Drar vorlaufige Sachwert der ﬂuﬂenamagen wifd, sr:rfern dltéser nicht bareits andenveitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der VL‘:I’QEI‘JEH@-‘LI‘E‘IEP f‘uri;HE Gebdude i. d. R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Hersteliungéhc-sterr Erfahrurigssatzen oder hiffsweise durch sachver-
standige Schalzung (val. § 37 ImimalWery) ermittalt

Die Summe aus Bodenwad, worlaufigem Eachmlﬁrt dErr baulichen Anlagen und vorlaufigemn
Sachwert der baulichen Auﬂananlag&u und suns‘tlgen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert
des GTIJITI'.‘IE’[L'IﬂkE- N . N

Der so I'echnEnﬁcrtr ermﬁte[‘ta vurl&uﬁga Ea-::hw&rt izt anschlielend hinsichtlich seiner Reali-
sigrbarkeil Euf d&n‘iﬂrtlﬂﬂ'len Gﬂmdstm:kﬁmadd zu beurtellen. Zur Bertcksichtigung der Markt-
lage {allgemame Wﬂrhmmaltmsse} isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior er-
forderlich; Duzse sind\dmch Na:;hbewerlung&n d. h. aus den Verhdlinissen von realisierten
Uﬁrglﬁlﬂhﬂkaufpna{ﬂm und fur digse Vergleichsobjekie berechnete voraufige Sachwere (=

Substanzverte) zi werrmtteln ‘Bie Markianpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ﬁrﬂa;‘:ﬁeﬁ Grundst[]ﬁkﬁrnarht fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
! Saq:hwerl da@ Grundsticks und stellt damit den wichfigsten Rechenschritt’ innerhalb der

; Dast-ﬁﬁhwemerﬁhren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifaktors ein
Preisvergleich, bai dem vorrangig der Zeitwerl der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksich-
tigung gaf. vorhandener bescnderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (val. § 35 Abs.

41,
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9.2 Erfduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendetan Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWerty)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdudefliche (m*) des (Norm)}Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermitielten durchschnittichen Herstellungskosten sind
noch die Werle von besonders zu veranschlagenden E-auteuan" nd. besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurachnen

Baukostenregionalfaktor SN
Oer Baukostenregionalfaktor (BKRET) beschreibt das Verhaltnis ﬂer dur{:hsc:hnlttilc:hen drtlichen
zu den bundesdurchachnittichen Baukosten. Durch thn weréen dig ﬂul‘L.hEEhﬁIl‘ﬂiL.hEﬂ Hersial-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepa&a&‘ I}er EI{Hf th* alich verkirzt als Re-
gionalfakior bezeichnet .

Mormalherstellungskostan

Dia Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswﬂrl'ungan von reinen Baukosten fir @
Gabauds mit annahemd gleichem Ausbau- und-Gebiudestandard, Sie warden fiir die Wertar- ]|I.
mittlung auf ein einheitiiches Index-Basisjahr, zurucl&gah&chn&t lm'ch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hin rermhé:f:rd gENSUE- Eesﬂmmuhg des Wertes maglich, da die |
Futachternin Ubar mehrers Jahre hmweg it komstanien Gmﬂdwerten arbeitet und digskbezig-
lich gesicherte Erfahrungen, |nst:|e%ur}t$9re hingichtlich dﬁrEmurdnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarktsammain: k?:}nﬂ

Die Normalnerstellungskosten Hesitzen ul;lenmege ni a;:ﬁ& Dimension ,&/m? Brutto-Grundfiache”
oder £m?* Wohnflache® |:|E.=s E‘aehaul:tes unr:{ uerstahﬂn sich inkl Mehrweristeuer.

MNormobjekt, besonders: Iu '.rﬂranm:hlagende Bauteﬂe

Bei der Ermittlung ﬁar Gﬁhr:fludeﬂﬁlsh&n werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflus-
sendan Gehaudete;be‘ wicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Warter-
rittliung mit ,,Nnrm-g:ﬂjpkf' bezm::hnat Zu digsen bei der Grundfiachenbarechnung nicht erfass-
ten Gehaude-uéileﬂ gEhﬂl‘E‘ﬂ\ mshﬂsﬁhd&r& Kelleraullentrappan. Eingangstreppan und Ein-
gangsuherdaq:hunggn b au-::h Balkﬂne und Dachgauben.

Der Wert digser GehaudEtEHE it deshalb zusatzlich zu den fur das Nommohjekt ermittelten
dUFEhE:thﬁ'ﬂII:hEI'I Hﬁrﬁtaliungskumen {i. d. R, emrechnet als Normalherstellungskosten x Fl&-
chE"} dureh Wertzus.cmﬂge hagonders zu berlicksichtigen.

Eamndem Einrm htungen
DIE NHHbErﬂckalchtl-gan definitionsgemal nur Gebdude mil — wie der Name berails aussagt

Im Bewertungsobjekt vorhandens und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK emittelésn durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Nomaobjekies zu bericksichtigen.

Uniter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebiude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebauda verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bai der Festle-
gung des Geb&udestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung dar Normalherstel-
lungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus),
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Befindan sich die besonderan Einnchtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebiuden,
spricht man auch von besonderan Betrishsesinfichiungen,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWeariV)

Die Mommalherstellungskesten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
Jeosten fir Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung und GE(I hm;gungen definiert
sind. \ \
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angasetzlen dumhs:hnnﬁiﬁhen Hemtellungﬁim&.-
len bergits enthalten Q) NN

( ™

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) <

Dhe Weriminderung der Gebauds wegen Aliers I:.l‘!'LHI'E!!‘SWEI‘fmiﬁdEFUHQJ Wtfﬂ l. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermutt&‘lken Restnu’smngsdauer (RMD) des
Gebaudes und der jaweils modeailhaft anzuaeuenden Gaﬁammuuungsdauer (GND ver-
gleichbarer Gebaude armittait, X

Restnutzungsdauer (§4 i. V. m. § 12 Abs. 5§ Em:ﬂnwlert‘uf’j I !

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die F'-.nzah\t der .Jahra i denﬁh “eine bauliche Anlage bei l‘
ordnungsgemaker Bewirtschaftung ".fﬂl'&um‘-;lﬂl"lﬂlcl‘l noch: wmscﬁaﬂhcﬁ genutz! wearden kann. (1,08
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naharﬁng die Differenz ays. ubITﬂhET Gesaminutzungsdau-
er' abziglich 'tatsdchlichem Luhansaltar am WEﬁEﬂWﬁIurtgﬁhﬂH&g zugrunde gelegt. Diese 0
wird allerdings dann verldangert (d. das Gebaude nktwﬂeguhgt} wenn beim Bewertungsob-
jakt wesentliche MndemmeerQﬁf{mfsnahmE&nHun:h efiihrt wurden oder in den Wertermitt- |
lungsansatzen unmittelbar erfuhderlmhe .mi}eften ZUurek émngung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modemisiarung in dﬁ‘f‘ WPrtermrtb&ung Hls hﬂral‘fs durchgefihrt uniersteilt werden.

Gesamtnutzu ng.sdaumr

Die Gesammutzungsdamzr (GMD} lﬁnezemhne{* die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaber Bemrtﬁchaﬁung vorm Baujahr an gerechnet dblichanvaise wirl-
schaftlich genuuﬂm dan kann Sie ergibt gich aus der Art der bautichen Anlaga und dem den
'u".ferferrralttiungésda“t‘ﬂn zugrundﬂ Iaegendah Meodell.

Bs=on ::Iqm thﬂkts p‘lmlf' E-E:hE Grundstuc ksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter {:lErl besundaren t:hje[':ispaﬂﬂﬁchen Grundstlicksmerkmalan versteht man alle vom 0bli-
chen Eustamj UEYQ]@ichharE*r Ohjekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
Eungﬁﬁb]EHtﬁ {2, B Abweichungen vom normalan baulichen Zustand, insbesondere Baumén-
. (@8} and Batisthaden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Zu deran

\Eaumﬁﬂgel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWartV)

Baumangel sind Fehier, die dem (3ebéude 1, d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhatte Austihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ainstellen,
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhatungsaufwendungsn, auf nachtrégliche aullers
Einwirkungen oder auf Falgen von Baumangeln zurickzufihren,

Fiir behebbare Schaden und Manga! warden die diesbeziiglichen Werminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Besetigung aufzuwenden sind, Die Schatzung
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kann durch pauschale Ansatze cder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenammittiungen erfelgen.

Dir Bewertungssachverstandige kann i d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgia schatzen, da

o nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu IEt\'ﬁlE‘ E!.eauﬁragung BINSS

NG

Bauschadens-Sachversténdigen nohwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in meser Verkehrswertarmittiung
allein aufgrund der Mitteilung von F'nufhagqeber Mieter etc. und tlafauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Orlstermin ohne jegliche differenzierie Eastandsaufnahme technischen,
chemiscnen o. 3. Funkfionsprifungen, Vomlanung und Kusmnﬁchalzung angesetzt sind

Aultenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebiude befindliche mit I:lam E‘:mndsﬂaﬂk ?Est verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsmrgunqsanlagén Vo dar Bebiudeaulenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wmeb&fe&t@ungenj und mchr. bauln:he Anlagen (insbe-

sondere Garfananiagen). A N\ !

Sachwerifaktor {§ 21 Abs. 3 JmmuWEFt!ut] WZh \
Ziel aller in der ImmotWeary hEEEhrIEbEﬂEi‘l Weﬁe;mﬂtlungsuédahrﬂn izt es, den Verkehrawert,
d. h. den am Markt l:iLII'Eh::E-hI‘IITHI':‘.h t«ﬂ K. am wahrschemltt:hﬂten] zu Emelendﬂn Prais zu er-
miittein,

Cas hﬂrsteliungakustenr::nentler‘te Hechenergebmﬁ ﬁaﬂ#uﬁgﬂr sachwert” ist in aller Reael
nicht mit hierfur gezahlten Mﬂrhfprﬂls:mdemlsch Dﬁsh‘alb muss das Rechenergebnis  vonaw-
figer Sachwert” (= Substanzwertdes G{Unds’cucl{s} an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare
Grundsticke realisieden ]{aufprmse anqepasst werden. Das erfolgt mitiels des =0g. objekispe-
zifisch angepasatenﬁaf»hwerﬁalmra N

Dar Begriff des aachwart‘akturs isfin 2% Abs 3 ImmoWertV erlautert, Saine Position inner-
halb der %an:hw&rftarmlttlung fegelt § 7 Abs. 1 ImmoVWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Siachl..uErﬁaItmI‘Eﬂ =INER ¢ WWesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgeh:éhrt MuUss ﬁe?ahalh auﬂh in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlau-
figen San:h'msl‘t des th:Ew snhadensfrﬂhen Objekis (bzw. des Objekis zundchst ohne Beriick-
smhugung hresundéfer nbjektapem ischer Grundsticksmerkmale) angewendet wardan, Erst
anschiebend di rFen basondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage ammasktangepasstﬂn vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vor-
gﬂh&nsweme wird die in der Wertermittiung erforderliche Medeflkonformitat beachtet. Der
Sdﬂhweﬁtf&kﬁtﬂr ist das durchschniftliche Verhalnis aus Kaufpreisen und den ihnen enispre-
“chenden;hach den Varschriften der ImmoWertV ermitielten vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
staﬂmﬂﬂe} Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicks), der Region {er ist z. B, in wirtschafisstar-
ken Regionen mit hohem Bodenwertniveau haher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und

der Objektarike.
Dirch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpresen for vergleichbare Objekis abgelaite-
ten Sachwerdfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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9.3 Sachwertherechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010} = ‘I 390,00 &/m* WE
\ \\
Berechnungsbasis , “‘\ >
= Waohn-/Nutzflache (WFMNF) - AN ‘ -.:;;?.:;'::THE.HEI m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen ﬁ\‘-' f‘»?-.‘ED*I L5000 €
Anlagen im Basisjahr 2010 o J2 ) Nad
=] ‘5\5\\) [ N
Baupreisindax (BPI) 29.10.2024 {2010 = 100) \\ AR 182, 7100
Q> | A
Durchschnittliche Herstallungskosten dﬂr\h@uiu:hefi\gj—:-}t | N 358.231.85 €
Anlagen am Stichtag s B
Regionalfaktor N 1,000
= \\S \\.,\ (1.
it || { €&
Regionalisierte Hemtellungskmf&n der hauliﬁ‘hen ({ ""}j:\‘\= I6B.231.85€
Anlagen am Stichtag R W A\ |
-_\ N\ \9) !
Alterswertminderung, (/)" {O% oo '
« Madell K \\\ 2 AN o G lingar
. Gaaaminutzuﬂgadaher {GNEJ} B0 Jahre
. Hestnutaungéctamer {RNEI% ) 30 Jahre
. F‘rnzentuai W “, ' 82,50 %
. Falgtg; - p *{"\ % 0,375
:\ ) L‘ (@ ‘\‘l\\
Alﬁer’swertgei@tmderte durchschnittliche = 138.086,94 €
‘-fi;i..\ ‘Hﬂi'sti:i Igﬂgakusten
Euschlag fur nicht erfasste werthaltige sinzelne| + 13.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwaert der baulichen Anlagen = 151.086,94 €
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vudﬁuﬁgar Sachwert der baulichen A-nigg;ﬂn . e | 151.086,94 €
(ohne Auflenaniagen)
vorldufiger Sachwert der baulichen Aulenaniagen + ¢ 12.00000€
und sonstigen Anlagen N "N
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen )= i AT0.088,94€
2N )
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwerarmittiung) ‘\\Y‘: ‘4?\\\ = 30.400,00€
WO Vi ,
| T AL I
vorldufiger Sachwert N7 @ A= 200.486.84 € |
AN
dENE RN
Sachwertfaktor lx‘ Q\\\‘ : :-: 1.10
\\‘ > A
Markianpassung durch marktiibliche Eu\%f-.-r Aha@ﬁge }\)\\,.? + 0,00 €
\. & J) §\V \,\\
e \\ = -\‘ .
marktangepasster vorldufiger S hmhﬂt \;_‘::}3 ) & 220153564 €
|\l b "‘.') j"' 7 i
besondere ah]ektsnemfiachelﬁ-rpﬂds kﬂmarkmaln - 30.000,00 €
\\\
\ )
Doppelgarage mit nanh;aermuse pa@}:hal NN 4 15.000.00 €
= \% , N
o (L#N> 4 X\ e
Sachwert o \i\ NG = 196.535,64 £
\\ ) N D)
Elawemmgs@tﬁberet:}&iﬂ\ﬂﬂamunﬁstﬂck" + 8,700,00 €
= 206,235 64 €
rd. 206.000,00€
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8.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berachnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnfldchen - WF) wurde von mir durchgefiihri. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift \(DIN 277} ab; sie sind
deshalk nur als Gundlage dieser Wartarmitllung verwendbar, Die Abweichungen bestehen
inzbesondere in wartbhezogenan Modifizierungan (vgl: [2]. Teil 1. F{a;:ité\\*lﬁ und 177;

bei der WF z. B. &R

« [NichtiAnrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone)

Herstellungskosten

Dia Normalherstellungskosten (NHE) werden nach demﬂ&g&*ﬂlh rungen\{n n:ter Wertermitlungs-
literatur und den Erfahrungen der Sachverstandigen aufder Basm ‘der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [*L}ﬁapﬂpl MPI .1 entnommen

l\. V) I
Ermittlung der HﬂrmalherstﬂlIungskmhnMemM dﬂs Eﬁmahr 2010 (NHK 2010)
fir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

—

\\ )

Bausa U&E&guﬁgsanten [ & o3
2 mig B[ 2 3 4 5

Aulenwinde N 1"” 23 E@E‘ RN/ 1.8 i i

Dach A \ 15}:% _ 45 1.0 |

Fenster und Jﬂ-.L_JI’S.Eur'rtL1rer'|t = N \\\j 0.2 0.8

Innenwande und -LargRs. 1 1.0

Deckﬂnﬁanstruktlun hmﬁ‘rrepparﬁ‘ | 1.0

FuBbdden N\®) 2 ' 1.0

S:mntéiremrlchtuhg}én N N 1.0

Heizung (O NS 1.0

Snnstlgafﬁﬁmschmﬁu&atattung . 1.0 y

:HEE;‘E&E.'H'I? N ) 100,0 % | DD% |51.2%| 488% | 0.0 % | 0.0 5%
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Beschreibung der ausgewshlten Standardstufen

Hinweis: Bel der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewsrungsaobjekls, sondern lediglich um sine allgemsine Be-
schreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewahlten

Standards! Dabei werden auch die unterstellien Malknahmen als I:nere;rts dur:::hgefu hrt ginbe-
Zogen.

Aulemeandes

ein-‘zZweischaliges Mauerwerk, z.B, G:E%LErzregel n::i&r HGhlhiUCﬂStEil‘lE
Standardstufe 2 |verputzt und gestrichen oder Hﬂﬁ#&rklatdung, mf;’rrt zeiigamalker War-
|meschutz {var ca. 1995) N O

Dach = l

einfache Betondachstaine Dder Tnndanhj:iégel Biturnenschindeln; nicht
Standardsiuie 2 | ematke Dachdammn\ng {vor EN 195}5}
Fenster und .ﬁ.uﬁenmr{aﬂ 2 N AN

E'u.-.'mfac:huerglabung Ncaf Ca, 19951 Haustur mn rucht reftgemalkem War-
Standardsiuie 2 | oo cchutz (vor ea, 1995) = e ——

Ewafd{.hverglaaung inac:h ca. 1995‘1 Fiillladen {manuell} Haustar mit
Standardstue 3| .zmtgernaﬁe;m Wén’naqchutz {nach ﬁa 19%45)
Innanwdnde und -tren . NS

| massive tragends Lnnenwand& nlcht tragende Wanae in Lerchtbavweise

Standardstufe 2 {zB Hﬂlzstandﬁmande mil Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren,
,Smhlzargen

— =t Ln\'\ ——

Deckenkan 5tr|.r|st|ﬂrt uﬁd TrEppﬁJn

E - . = eton- ur‘rd Hal:abalkeﬁdecken it Tritt- und Luftschallschuiz (z.B.
Etandardstuf&‘a schmnmendef Estru:h;, geradiaufige Treppen aus Stahibeton oder
S |smm Harf&ntrﬁpﬁe Trittschallschutz

Furs.buden (XN

Lm@leumﬂ Tenp-lc_:h- Laminat- und PVC-Baden besserer Art und Ausfih-
Standardstufﬂz \ning, Fliesen, Kunststeinplatten

( Sal‘ntaremrmiu ngen

1 Bad mit WC. Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
» Etangiardstufﬂ 3 fliezan, raumhoch gefliest

Heizu ng |

alektronisch gesieuerte Fern- oder Zentratheizung, MNiedertempearaiur- o- |
der Brennwertkesssl

sonstige technische Ausstatiung -

Standardstufe 3

zeitgeméle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

Standardstfe 3 | 1p ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Daoppel- und Reihenendhauser
zebiudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

~ N4
QI

Beriicksichtigung der Eigenschafian des zu bewertanden Gehﬁﬂul\\&z\ ;

Standard- tabelliarea relativer relhatwer

stufe MHE 2010 Gebiude- MHP{EMD-AntEJI;:;_
standardan- ()%
teil ts\;‘*‘? 2 )

[€m? WWF] AR Eé.fm‘*” WF]

1 147000 @ D' ii;{;gf‘ Q.00

i 1.285.00 51\,3\\ Eiﬁ?nﬂd

3 1.480,00 488 oNFITARY

4 1.785,00 \ 0o __-‘_;lj?:» “\\\

5 2.2560.,00 0.0\ mhe)
gewogens, si:ai{d\ardbemgenp NHK ?&#9 -
1.280,16 \ ) : SN ,\.\\
gewiogens Bta ndam ‘EE B o "-I;‘:;T:") )

\\ ) A N \\

Die NHK 2010 werdan |r'l\d'EJ‘~ Saﬁhvmrmhthme\rmt der Dimension €/m* Bruttogrundfiache
(BGF)" vertffentlicht. I:ma QEF ist/jedoch vaor allern bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschussﬂadm \QES- Eezuasg»rcllle fir.die NHK problematisch. Viele dieser BGF-
spezifischen Problen <Usind dum.l'i die altémﬂtwe Anwendung der Waohnfldche als Bezugs-
grife geldst Dan;#g hmaus“ﬁesnzt dig Vinhnfidche aina gréiere Markindhe, da der Markt in
Wohnflacha de*nl:?'und handelt Em&{hgneﬁer hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrolie
BGF auf dig-Bezug sgruﬁré ohnfliche umgerechnet. Da for die Umrechnung die urspringlich
Zu den Hﬁ#{\gahﬁrsrtdanﬂ utzflalf:henfakmren {(\erhaitnizse BGFMWohnfldche) verwendet wur-
den, handelt sich hiatbél grindsatzlich immer noch um die \NHK 2010 nach Sachwertrichtli-
nie”. Ouhe unter, 'ﬁ.faﬁuendung de& Malstabs BGF abgeleitete Sachwerifaktoren kénnen unrmit-
telbar | bei dE‘;f\Bewertu ng auf Grundlage der Wohnfidche modellkonform angesetzt werden (vgl,
Eemerbw aﬂﬁ] ‘Saeite 87).

\Ehé Ern‘!‘ttlung des gewogenen Standards erfolgt durch interpalation des gewogenen MHE-
Wertﬂ é‘wﬁmhen die tabellierten NHEK.

NHK Eu‘tﬂ fiir das Bewertungsgebiude = 1.38016 €/m® \WF
rd.  1.390,00 €m*\WF
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Zuzchlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

FOr die van den Normalhersteliungskosten nicht erfassten warthaliigen sinzeinen Bautaila war-
den pauschale Herstellungskosten- baw. Jeitwertzuschlége in der Hihe geschatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
inshesondera die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Efahrungswere for
durchschnittiche Herstellungskosten i::-zl.r-.r Ausbauzuschldge. Bei diteren undfoder schadhat-
ten undfoder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bautsilen E:rﬁ:tlgf‘me Feitwartschalzung
unter Bardcksichtigung dissbeziglicher Abschiage.

Gebaude: Einfamilienhaus RN
Bezaichrung EEitﬂ’#—'L

Eesondere Bauteile [Einzelauisielung) ~
Dachaufbautan ) ‘ ﬂﬂlﬁl D0 E
Eiallon .,_fﬁ 000, B0 £

Besandare Enrichiungen . 7 i, Q':TE

Summe N, 12.008.00€

Baukostenregionalfaktor

Der Regionaliakior fBaukﬂstenregmnalfahtar} ist 2ing! Mﬂde]lgrﬂﬂe rm Ea:hwerwerfahren Auf- 5
grund der Modellkonformitat (vgl. §.10 Abs, 1 ImmoWertV 27) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionaliakior anqesetzt IjEE auch I:IEI der Ermli:tlun]g des Sachwertfakiors zugrunde

lag.

(RN AN o L

Baunebenkosten

Die Baunabenkosten, {E@NK) Er‘rthalten msl::»as-:nﬂﬂam Kosten fir Planung, Baudurchfihrung,
hehérdliche F'rufunge' ’um:l Gﬂn&hmlgungen EJE sind in den angesetzien NHK 2010 bereits
anthalien.

Aula nanlagqn N , :
Die wesqntlmh werthe-emﬂuﬁaerrden mnlenanlagen wirdan im Oristarmin getrennt erfasst und
einzain/pauschal in‘ihmem umrla\mﬁgen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
T B angegeben&n Erfahrungswerte fir durchschnittliche Harstellungskosten. Die Aullenan-
lagen. kannen ach:h hilfsweise sachverstéindia geschdlzt werden, Bei dlkeren und/oder schad-
hqﬁan Auﬂenantagen arfoigt dis Sachwerschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher

_ ﬁhschlag&
Ije:ru.,«,ksmt:gung diesbeziglicher Abschilaga.
fultenanlagen | vorgudigar Sachwarl (inkl
| B -

Mauern ' 5.000,00 £
Trepps und Wegfiachen 1.000,00 £
nepfizstets Holllachs T0.000,00€
Hausanzchlisss 300000 |
Summe o 15.000,00 €
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Gesamtnuizungsdauer

Die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamitnutzungsdauer {GND) engibt sich aus der
flr die Bestimmung der NHK gewahlien Gebdudeart sowie dem Gebiudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wartermittiungstachnisch dem Gebaudetyp zuzuerdnen und ebenfalls aus
[1]. Kapital 3.02.5 entnommen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ubhn:her Géﬁamtnutzungs—
dauver" abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wenenﬂrttlungsstmhtag :—:@grunde Heladl,

Liese wird allerdings dann verlangert (d. h, das Gebaude fi mw frerjingtl, wenn beim Bewer-
tungsobjakt wesentliche Modemisierungsmalnahmen dumﬁgeﬂlhﬂ wunden oder in den Wer- |
termittlungsansitzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten Zur Et;-se-|trgung des Untarhalfungs- |
staus sowie zur Modemisierung in der Werterrmttlung Eﬁs bererts durchgef‘uhrt unterstellt wer-
den, '
£Ur Bestimmiung der Resmutzungsdacer, mshasnndﬁre unter Eerﬂckslm’ngung won durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesantl{{:han Mnﬁ&rmslerungsmamnahmgn wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschricbens Maodell ahgéwendet

Differenzierte Ermitdung der Heamutmngsdmr fur das 'E-Eei:-hude Einfamilienhsus

Das ca 1966 emichtete Gebaude wﬁrcie nncht{weaﬂmlmm m-:ldermsmen
FiOr gina nachhaltige wirtsch Elﬂ',lb[‘.:h& Mutzbarker =sind Mﬂdernlslerun gen erforderich, die im |
Waertermittlungsansatz als bereits durchg&?ﬂhﬁ untﬁmieih werden.

Lur Ermittiung der rr:u:rd:flzleftEn Featnuﬁzungsdauer werden die wesentlichen Modernisizrun-
genzundchstin ein Punktraater I,’F*unkﬁ’ast&rme.thﬁde nach  Sprengnettarkizrig™ eingeordnel.
Hieraus ergeben siched Mc:—uﬂermalemngsp unkte [‘f.r{m max, 20 Punkten).

Diese wurden wie ﬂ:nlgt ermrttre{t

R\,

L\ 1l Beoa L\ |

latsachiche Punkis

ML.dm*r'islmr‘ungmnalsﬂanh'mﬂ o Maximaie
(vnrrsnglg in den |E-a_rt:-n A5 Jahran:l Funkka Dusrchaefiheba | Unlerstellie
i (ON O kalnahman | Malnahmean
)]
Dauhemeupru ne mh:l= dl:—_r "..-'Erl::essie-n.l ng cer
WaRTEdEmUng. jir-Dach baw. Dammung der L o0 2,0
obersien Geschnsstdecks
. [\ Manarnisiening dar Fenster und AuBartiren 2 0z an
'*.'Iudarmmmung ger Laungssystame (Sirom 3 a6 an
T Giasy Wagqu" Lbwzszar eto) : !
‘I.'I-:nuernlmen..n;; dar Hajzunasanlags z ac 2.0
Warmeddmimung der Aullan'sande L 0.c 0.0
Madernisiening von Badsrn f WOs ethe. 2 b3 a.c
Maodarnisiorung des innenzushbass, z.B. De- | 5 s ac
cHen, Fulbbodan und Treppen d
wasenlliche Verbesserung der Grundrissge- 9 oc 0.0
ataltung
Summe 1.0 2.0
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Ausgehend von den 3 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Madernisierungsgrad

Jileine Modernisierungan im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen,

In Abhangigkeit von:

o der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahra) und

= dem {vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1866 = 58 Jahre) ergibt sich eine
{vorlaufige rechnensche) Restnutzungsdauer von {80 Jahre — 56 .Jatwe =) 22 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads  ,mittlerer Mudemlslerung@gmd" ergibt sich for
das Gebaude gemal der Punkirastermethode  Sprangnetter! Klengf=n\§|ne {mumf Ferte)
Restnutzungsdauer van 20 Jahren, N

Alterswertminderung NN

Oie Alterswertminderung der Gebaude wird unter EE«E@(BIENIQH&Q -::Ier Gesamtnutzungs- |
dauer und der Restnutzur ngsdauer der baulichen An.lagen ermittelt. Dabei ist das den Werter-
mittlungsdaten zugrundeliggende ﬂlterswemﬂlnde;img smndeﬂ\mzuwenden

Sachwertfaktor N O \

Dar angesalzie obigklspazifisch angepaaate »Eachwertfakmr k Wqufqauf der Grundlage
\\\ / \

« des Landesgru ndsmclcsmarthemshtes\ﬁhemiﬂnd F'fﬂlz E{Jﬂﬁ A

s der verfilgbaren Angaben des qrﬂlﬂﬁ zustéﬁulgﬂn Gutﬁﬁﬁtéra usschusses

e des in [1], Kapitel 3.03 uerﬁﬁenﬂmhteﬁ\ﬁesamb Lmd ﬂEfEfEF'IEE‘,"E’[Eﬂ'IS der bundesdurch-
schnittiichen Sauhw.enfahtgre,ﬁ in dearm: dIE- Sachqufal-:mrm insbesondare gegliedert nach
Objektart, thschaﬂahmﬂd@r Heg@n Eudenmaﬁnw«aau und Objekigrife (d.h. Gesamt-
grundsticksweart) angegthn smtt, sm-ne i NP

= Bigener J‘tl:u!mtungéi{\;‘ier Eachﬁﬁ@tﬂndug&n insbesandere zu der ragionalen Anpassung der
V. . hundesdumh%ﬂﬁﬁlﬂllﬂher'r Sach'.l.'é\rttakmren und/cdar

bestimmt.  (C A

<\: L ) '_\
NS D)
)i AN

Es wird ajr mafﬁ'mnggggu" gs.fahtm;mn 1,10 fur das Einfamilienwohnhaus
rugrungéigalegt. (O NN

7 -,“.\ ¥
‘. N ", \ ))

’//,

Bﬂsﬂndﬁm ijzhmp&zlﬁsnhe Grundsticksmerkmale

Hugr warden \djE wertmabigen Auswirkungen der nicht in den Werermittiungsansatzen des
\Sﬂchvmﬁuﬁrmhreﬁs bereits beriicksichtigien Besonderheiten des Objekis korrigierend inso-

~ geteiltworden sind,

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Werminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erfordericher Aufwendungen insbesondere fiir die Bessitigung von Bauschaden und die
erordedichen (bzw. in den Wertermitiiungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Mo-
demisigrungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezilghch not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedampf’ unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschraibungsméglichkeiten) eintretenden Wertmindsrungen
quantifiziert.
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Eine hinreichende Nachvollzishbarkeit der Wertarmittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerty in
glier Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Be-
seitigungskosten erreicht wearden, Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malnahmen er-
folgt in der Regel mit Hilie von Kostentabellen, die sich auf Waohn- oder Nutzfldchen, Bauteile
oder Einzelgewsrke beziehen,

Verkehrswerigutachten sind jedoch grundsétzlich keine Eauschaﬁengﬁt‘éﬁht&n O.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Koslenbarechnung ist im Rahmen eines h’ﬁ?kehrsweﬂgutachtens
durch den Immaobilienbewsrungssachverstandigen nicht zu [E!!:-LETJ tmd 'u'.urd l.ﬁin diesam auch
nicht geschuldet, P BN

\3,

Die in dissem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungan Fll]:ti“,Et Erft:[déﬂiche bauliche Inves-
titionen sind daher weder Kostenberachnung, Hﬂstenar@\dhlag nogh: ﬁgatenfestatellung oder
Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hechial), sondern ledighch pauschalierte
Kostenschétzungen fir das Erreichen des angestrebian/ Hauptz@rﬂc:kes des beauftragten Gut- |
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/\/ E-‘FkEhIEWEI'tEE

Da hierfir allgemein verbindliche 'l."-.l'ertermlttIQngsmﬂd elle, t‘nsher nicht vorhanden sind, erfolgt | {

die Emmittlung naherungsweise suf Gmndlagéder (el S}}I‘Eﬂgﬁlﬂaﬁ‘&‘l’ in [2] Kapitsl 887 darge- |
slellien Modelle in Verbindung mii dan TahEHenwerkﬂn ﬂat:h [1] Kapmel 3.02.212.1. T
In diesan Modelien sind die Kosten abzgg& Tir E‘;ﬂhadﬂnheséltgﬂngs malinahmen aus den |
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punkirastermethode wettgehend harmonisiert. Damit sind
disse Schatzmodelle derzeit die elnzigeﬁ in dee ahtuelten Wertermittlungsliteratur verfugharen
Modelle. die in einheitlicher Weisa. gléiﬂhéﬁ‘ﬁﬂﬁ&t‘l anwe'm:ibar gind auf eigen- odar fremdge-
nuizte Bawartungsohjekte suwm mmdarn‘sre{gngsbadurﬂlge neuwertige (=modernisiarte) Ob-
jekia oder Neubaulen, S

Die korrakte Anwendung qié.sﬂ'r I'I.I’IQQEILE fuhr[“ in) E|]E.‘I'I vorgenannten Anwendungsfillen zu
marktkonformen Ergiahmssen und\l&t daher Eachgereuht

o Y N
W\ ) ]

pesondere nhj?kEgp“?lﬁi(“hEGﬂ;ﬂdEtuEkgrﬂET%;nlE Wertbeainflussung insg |
5 baujahrﬁfmg‘tsche F-Tauai'l\'li'gkertss;:hadm im Keller 200000 €
- msgesamtamfaﬁfmﬁms lallul{;é;\‘ae;| Fellers 3:000,00-€
.‘ L - | : f‘:?;:‘:'-{?f i 3.000.00 €
\\ 8 Echadé I‘h’l Rereich der Fagsada
- Fﬁ;;-érﬁi‘sl-arung der Beneizung unc Warmwassersu’barsitung - 2500000 €
- Schaden m Bad im Ohergaschoss 2 300000
- Besaiigung allgemeiner Unternaitungsstau - 3.000,00 €
Summe ] = [ - mamgue
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
0.1 Das Ertragswesertmodel| dar Immobkilienwertermittlungsverordnung

Das Modell flr die Emitilung des Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmowWert\' beschrieben,
Dig Emmittlung des Erfragsweris basiert auf den marktiblich emelh&r&n jahrlichen Errdgen
(insbesonders Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Eumme aller Ertréige wird als
Rohertrag bezeichnet. Malgeblich for den vorfaufigen {Ertrag 5]‘Wert des Grundsticks ist je-
doch der Reinertrag, Der Reinerirag ermittelt sich als Roherirag: abzlglich deraufwendungen,
die der Eigentiimer fir die Bewirtschaltung einschlielich Erhartung des ﬁruﬁd stlicks aufwen-
dan muss (Bewirtschaftungskosten).

Dias Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem E:mndstud:snalgentu MET ver-
bleibends Heinerdrag aus dem Grundstick dis "l.-"Elzmsunq des Grondstiickswerts {brw. des |
daflir gezahlten Kaufpreisas) darsielll Deshalb wwd da Erh‘agsweﬁ als Rentenbarwert durch |
Kapitalisierung rdes Reinerrags bestimmi '
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag. fur em bE‘J:IE\UtElE- Grundst'lmk sowchl die ‘l.-"emn-:
sung fir den Grund unl:l Boden als auch fiir die.auf dem: Grundstiek vorhandenen baulichen |
({insbesondere Gebiude) und sonstigen Aniagen (z B> ﬁnpﬂartzunqen‘l darstellt. Der Grund |
und Boden gilt grundsétzlich als un'.fﬂfgsnghc,h (b unzemiﬁrﬁ&r} Dageagean ist dis {WIr’[— b
schaftliche) Restnutzungsdauer der haulichan tndso nstigen Anlagen zeitlich bagrenzt,

Der Bodenwert ist getrennt vom WEFI: der Gebdude und Au&ananlagenr d. R. im Vemgleichs-
wertverfahren {vgl. § 40 Abs. 1 lmmﬂWert"u"} gﬂmdsatzlmh ‘&0 zu ermitteln, wie er sich ergeben |
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wire; X '
Der auf den Bodenwert Entfaﬂ&nde Remertragsant&ﬂwwd durch Multiplikation des Bodenwerts |
mit dem Liegenschafiszinesatz bestimimt. {Der Badenertragaa nteil stelit somit die ewige Ran-
tenrale des Ec:denwertadawj dOXN

Der auf die baulichen Anlagen; Entfalienl:lﬁ H@mertragsante&l ergibt sich als Differenz [(Ge-
samt)Reinertrag.des G ndsticks” abziglich |, Reinertragsantsil des Grund und Bodens".

Der voriaufige Ertragézwert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeitren-
ts—nharw&rl‘l::-erﬂchni.lng] des {FEEln}ErtragEantEﬁ&- der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Venwendung des Lieg &ﬁschaﬁszmﬁﬂhﬂilEb und der Restnutzungsdauer ermitteli.

Der vorldufige Ertragswarl setzl sieh aus der Summe von Bodenwert” und vorldufigem Er-
tragswetder baultthen Anlagen" Zusammen.

Ggf baatﬁhendg baanndﬂra ‘phjekispezifische Grundstilcksmerkmale, diz bei der Ermitt-
lupgdes vnrraufgen Erragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
.. tragswmrts ausderm vorliufigen Ertragswert sachgemaR zu bericksichiigen.

\ Bas ErtragswertverfahrEn stelit insbesondere durch Ve r'u.l'-'nndung des aus Kaufpreisen abge-

lage desmarkiiiblich erzielbaren Grundsticksreinerirages dar.
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10.2 Erlautarungen der bei der Ertragswertherechnung verwendaten Bagriffe

Rohartrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWartV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgem&ler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich srzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Emmittlung des Hohertrags ist
von den Ohlichen {nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten deés Grundsticks (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrége. kéinnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sing.

Weicht die tatsschliche Nutzung von Grundstitcken oder Grundsticksteilen u‘un den Oblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab undfoder wemen far i.'ile {atsachliche Hut-
Fung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Uhtrﬂharl abwemhende Enfgelte erzielt,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst dis fur Plrm Uh!u:h& Nu!zung marktiblich er-
zielparen Ertrage zugrunde zu lagen. .

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich Errtﬁtﬁhenl:le AuﬁwendUngen dig fir eine ond-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Mufzung. des Grundstiicks (inshesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind, Dia E-&wrrtsrhaﬂungsﬁast&n umfazsen die Yerwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfalbvagnis und I;[IE: Betrisbskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist mshasundere Elas Rigiko Einer Eﬁtagsmlnderung #u versie-
hen, die durch uneinbrngliche Rur*ksiamjﬁ wvan Migten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch vorlibergehenden Leqrs’tgnd von- Raum def o Vermistung, Verpachiung oder
sonsfigen Nutzung bestimmt |3F Eﬂlsteht,\ Es umfass& auﬁh das Risiko van uneinbringlichen
Kosten siner Rachisverfolgumng: auf Zahiung, ﬂmﬂ‘labung gines Mietverndltnisses oder Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWWerty: 21 und §29 Satz 4 und 2 11 BV).
Zur Bestimmung des Hamertrags werdsn VDI thErtrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebraght, die vom E!Qentumer zutragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angea-
safzten Ronerirag auFdr-E Mieter urnrglelc—:gt werden konnen,

Ertragswert / F:eﬁh:ﬂhamrert [§- 29 und § 34 ImmoWartV)

Der vorlaufige: Ertragawfart 18i der auf d:e Wertverhdltnisse am Werermittiungsstichtag bezo-
gene {Emma!}Betrag, derder Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauar
srzigloaran: EF{EIH}IEHI‘QELE einschliefilich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte al-
ler wikirand der Nﬂtzunqsdauer noch anfallenden Erirage — abgezinst auf die Wertverhakinisse
zum Vere nmttlungﬂahchtag sind wertmakig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswen
des Objekisc

ﬂls\Nut:ungsﬂauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnuizungadauer anzu-
setzerq, fu;' den Grund und Boden unendiich (ewigs Renia),

L|egens-:.haﬁszmﬁaah, (& 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Lieganschaftszinssalz ist sine Rechengrole im Enragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der thnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewer-
tungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsstzen des Ertragswertverfahrans als Durchschnittswert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWWerty 21). Der Ansatz des {marktkonformen) Liegenschaflszinssatzes fir die Wertermitt-
lung im Ertragswertvarfahren stellt somit sicher, dass das Eriragswartverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d. h, dem Verkehrswert entspricht.
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Der Lisgenschaftszinssalz ist demzufolge der Markianpassungstakior des Erragswernvertah-
rens. Durch ihnwerdean dia allgemeinen Wertverhalthisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind,

Restnutzungsdauer {(§ 4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdausr bezeichnel die Anzahl der Jahre, in denen eing bauliche Anlags bei
ordnungsgemaler Bewirlschaflung voraussichilich noch mrtsn:haftln::h genutzt werden kann.
Ale Resmutzungsdauer ist in erster Ndherung diz Differenz aus 'Oblicher Besamtnutzungsdau-
er' ahzugllch tatzdchlichem Lebensaltar am W@rl'ermlﬂluﬂgss’rlr‘htag Zugrande. gelegt. Diese
wird allerdings dann verl&ngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt); wenn beim Beweriungsob-
jekt wesenlliche Modemisierungsmalnahmen durchgefithrt wurden cder in den Wertermitt-
lungsans&dtzen unmitlelbar erforderliche Arbellen zur Besemgung des. I.Jmerhaltun gsstaus 50
wie zur Modernisierung in der Wertermittiung als -::ereuts dumﬁgefnhrt unteratellt werden,

Besondere objekispezifizche Grundstuc:ksmﬁ:rkmalg {§ B Abs 3 Immn'l.l'l.'ﬂrt'ul’;

Unter den besonderen ohjekispezifischen Grundst[lr:F:Smeil-:maien yersteht man alle vom Obli- |
chan Zustand vergleichbarer Objekle abwe:chem:ien mﬂwu:lueilen Eigenschafien des Bewer- |
tungsobjekts (2. B, Abweichungen vom nt}n'naien baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Ubar- |
alterung, insbesonders Baumnange! und Bauschadsn {gighe nachfﬁlgende Erlduterungen), ::n-I
dar Abweichungen von den mad{tubllch E.'lleeltlaren E}'tragen] 1

Bauménge! und Bauschéden (§ E'uﬁ.bs 3 ImmuWertUj

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i dR: hareits) wan Anfang an anhaften —z. B. dun:h
mangelhafte Austlhrung oder. F“lanung Sie kiinnen sich auch als funktionale odar sthetische
Méngel durch die Weiterantwicklung des: ‘Btandards oder Wandlungen in der Mode sinstellen.

Bauschaden =ind auf untErIEssenE Uﬂterhaliungsaufwendungen auf nachlragliche duliers
Einwirkungen oder auf El::-lgr-}n von Baumangsln zuftickzufohren,

Fir behebbare Ec,héden Ling Ma’mgel werden-die diesbezlglichen Wermindaemningen auf der
Grundlage der Kosten: geschatzi, die zuihmer Baseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pausf‘halé Anséfze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenan
Hu:-st&nermﬂtlur‘igsr‘l erfolgen, ‘

Der E!.amerlumgﬁaduh-.rerstﬁﬂmgp kann i, d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
He rﬁtelfupg ines nopmmalén Bauzustandes nur iiberschlagig schitzen, da

= UL zﬁ'sturungsﬁﬁl augenschﬁmllch urtersLcht wird,

° grundsatzlmh keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung sines
Bauschadeusﬁachuerst.‘andlgnn notwendig).

\ \ \'Es w:rd ausdnicklich darauf hingewiesen, dass dis Angaben in disser Verkehrswertarmittlung

=lallein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mister ste. und darauf beruhenden in Augen-

scheinnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauinahme, echnischen,
chemischen o, 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesum zind.
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10.3 Ertragswertberechnung
Miateinheit markiiiblich erzielbare
: Flache Mettokalimiete
MutzungLage el (E.frrF ozw, rmonathich fahrlich
Stiick) € = &
NN
- = \‘ < 5 3
Einfamilienhaus 14500 ca G50 9#:},;13\: | 3% :gm W8

Die Erragawsartermittiung wird auf cer Grundiags der markinblich =n-'|elh-aren Heunlﬂltnjﬁite aurchgefinm (vl
& 27 abs 1 ImmoWertvz1).

\\.

—‘\
| ]\

S&C
AN

Jahrlmhar Rnhartmg [Eumme der markiilbiich emelbarﬁn%hrlmhsn :_‘, 11230.!]!]4':'
Neﬁ&haltmr&ten] \\\f' ) \\\ N

Emuirts::haﬂu ngskasten (nur Anizil des ‘-.I’E:m@baﬁgﬁ all \Q‘ N .\\ i 2577 80 €

Slehe Einzelaulzteliung = K PN
Jahrn:l{ar' Rei nErh":'lg\\‘\\\ @ ON = B.702.40 €

Hemerh'ﬂﬂﬂantﬁl des Bodens *\:\\:& T .
i 00 % von 30.400,00 € ihagensf.h%ﬁsinsigt? fﬁﬁdenwaﬁtk\ i 608,00 €
i R&lnerh'agsantml der haulm{@n\\u‘n"ﬁ sudqag;ﬂ Anl@n T = 8.084 40 €
. Ha pitalisierungsfaktor igé@? N ImmuWEr'l"u"E‘l } \\ )
I;EI LZ = 2,00 %\L\@msmaﬂsa\m‘ssaaz

md RMD = 3@.] R Hestnut.ﬂumsdahw ¥ 22,396
Vurlauﬁ'gér E@;&’wéﬁ@éﬁmmm Hind sonstigen Aniagen = 181.282,18 €
Endanw&st‘fingi E!ndarﬂ?éét&rmrl‘tﬁ}m‘?” + 30.400,00 €
vﬂfhuﬁhﬁé;gﬁﬁg% da_f E.;-l}i}er;an und snnsugnn Anlagen _= 3 Em
marktibliche Zu-pder Abschidge e 0,00 €
'ﬁ;&m@géﬁﬁ%'ié}iﬁﬁfh&'Eﬁragmrr 211.682,18 €
hesmﬂm uhjelr.tapezlﬁsl:ha Grundstiicksmerkmal :- 39.000,00 €
I Euppelgarage mit Dachtarrasza, pauscha! + 15.000,00 €
'Erh'agswérf B i e e I= 187.682,18 €
i BEWErtung!-tEIIbEI'EII::h JGartengrundstiick” ' 8.700,00 €
| 197.382,18 €
I 197.000,00 €
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~t::;~ﬁﬁfiixD|E VT }..-'Erfmete: ZuU tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
"‘*Mdrhtarl\glc'gsen vargleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am

[mirmabilienbewarkang Low AZ 24-07-01 Seite &5 von G2

10,4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen aer Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wiohnflachen- und Mietweartrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wﬂhnﬂanhénbmechnung und
Mistwerermittiung (WMRY, in der die von der Rechtsprechung lnﬁhemdere fur Mietwerter-
mitthungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhangigen Anrealﬁmung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Eea&ndérhaﬂﬂﬁ nicht beraits in
den Mietansétzen beriicksichtigt sind (val. [2], Teil 1, Kapitel 15b2w. an der’in der regionalen
Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Eerethnungen I'Yﬁrman demzufﬂl-ge teilweiss von
den diesheziglichan Varschriften (WokMN: 1. BV, DIN 283; m 2??} ahw:emhen gie sind das-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwandj:ra .

Rohertrag
Die Basis far die Emnittlung des Roherirags ist dig aﬂa |:|Err'| Glundsh.ic:k markfiblich erzielbare =
Nettokaltmiete, Diese entspricht der iahﬂlc:he\rr éﬁ&amtm;ate ohne samtliche auf den Mister |
zusatzlich zur Grundmiete umiagefahigen ErE'MFtschaﬂuﬁgmsim N

Die marktiblich erzielbare Miete wurde aufder Gmnd{ﬁg& YON w.rem;lg*har en Vergleichsmiaten
fur mit dem Bewertungsgrundsilick uembatﬁhhar gEnuI:-."tE Emnﬂsﬂﬁhka

- “

= aus dem Mietspiegel der Gememd&\l::-:ier ugrglemhbarerﬁamemden
s Aus eigenan Ableitungen der Eﬂg‘,hverssanﬁigen (€2~
s @us anderen M|etprem*.rer-ﬁﬁemllchunqan |

als mittelfristiger Durchssﬁmttswerl‘ ahg&lmtﬂt und‘angesetzr Drabei werden wesentliche Qua-
litdtsunterschicda l:fE!E Eem}anun Dh])&kt&ﬂ\hlnsmhﬂlch der mistwerthesinflussenden Eigen-
schaften durch EI‘JtE[E{J‘E&hE nde Anpﬁsaungﬁﬂ Bertcksichtigt

Es wird sine Ngettqh;aitmleue Vo 8,50 € pm Eluaclratmetnr Wohnfléche fir das Einfamilienhaus
mit Garlennutzung zugrinds gelegi’.

Damit eiha! eﬁtspre-;hm&s ‘Miaté-erzielt werden kann sind die unter den besonderen objekt-
speaﬁschen Erundﬁtﬁk:fnsmammalen angegebensn Malknahmen als bereits als durchgetihrt
untersiezllt » A \),

Q. : \ )|

Equrtschﬂi‘mngskuaten (BWK)

Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- ader Nutzflbche bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmi.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasseibe Be-
stimimungsmodell verwendet wurde. das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWE-Anteil

Yerwaltungskosten
Wahnen Wahnunger (Wha.) 1'Whg. « 351,00 € 351,00 €

Geawarba —- % vom Roherrag H £
Instandhaliungskostien Qf:;\ ‘
Waohnen Wohnungsn (Wha) 14500 m®» 1380 S0

hietausfallwagnis

Wahnen 2.0 % vom Rohertrag

Gawerbs —

SLUMmme

(L
N “\(;\\“t ~ |1 (N %

Liegenschafiszinssatz N \><"‘—‘ r\
Der for das Bewertungsobjekt angeﬁetzte objekmpeﬁm angem\s\@te Lizgenschaftszinssatz
wurde auf der Grundlage N N\ |

bestimmt, K

der Angaben des La ndesgmndqtuqksiﬁarkﬂasnﬂhtas hhehiaﬂd F'falz 2023

A\ H
der verfigbaren Angaben des @{thnh zusﬁmﬂlgen Gti.tat:ﬁter:aus.s:husses unter Hinzuzie-
hung u ) \\»\C, l

des in [1], Kapitel 304 \vs-r‘ﬁﬁffe-ntnﬁht@n Ge&anﬁﬁystems der bundesdurchechnittichen
Lregenschaﬂszmssatzexglé F&Efereﬁz- und Erg@?\zungsaystem in dem die Liegenschafts-
zinsséize gegliedert nach Objekiatt, F.E-smuthngsdauer des Gebiudes sowie Objektgrélie
(d. h. des Gesamm(mﬂstunhawéﬁ&} angegehen sind, sowie

eigener Ableltl:mga‘n der Eabhuersmnd@en inshesondere zu der regionalan Anpassung der
W, 0. bunﬁes@umhschmﬁ{}chen Lleg(eﬁﬁchaﬁszmssa’rza undfoder

I \\ NS
N

.'/

Es w:rd 91\1 L:egena%éﬁs?mssmg wen 2,00 zugrunde gelegt.

\\ &
N -‘_“lv “[)
'\ \

(Basamtn u’uﬁhgsdauer

. \Ti‘f;S'EhE Ssthwerte rmittiung.

Ftestnuizu nagsdauer
Siehe Sachwertermittlung.

Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale
Siehe Sachweartermittlung.
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt Wahl der Weanarmittlungsverfahren” dieses Verkehrswergutachten enthalt die
Begriindung fiir dia Wahl der in diesem Gutachten zur Emmittlung des erkehrswerts herange-
zogenen Wertermitiiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sawbﬂ]\iias Wergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir verglemhhareﬂ?und stiicke gezahlten
Kaufpreisen (Verngleichspraisen) basieren und deshalb ‘Jergleachmvem-erfa@mm d. h. verfah-
rensmarsrge Limsetzungen von Preisvergizichen sind. Alle "u"erfahre\n ‘fuhren deshalk gleicher-

malen in die Nahe des Verkehrswerts. =
Wie geeignet das jEWE-'Ith Verfahren zur Ermittlung IIIEIE \.ferkahrawa'ts ‘st héngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab: @ \ N

= von der Art des zu bewertenden Objekis (Obliche M’E{ﬁ:ﬂng 'mrranq‘rg rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewﬁhniuche\q\ﬁeschaﬂmerhehr} und

= von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkett der @1’ ETI'E-IEI"IL.I!‘IQ\EMEF hohan Marktkonformitét
des Verfahrensergebnisses erfordedichen E@a\n N

S \ )

11.2 Aussagefihigkeit der Ve rfah?ti{qaargehmss‘e e

4,»;,\."' H
. ) =

Grundsticke mit der Nutzbarksit ﬂps EEQH(@UHQSHHJ&FEE\WEMEH aus den bei der Wah| der
Wensrmithungsvarfahren beg;cﬁmebeneﬁ Grbnden mﬁgen nUtzung erworhen,
Die Preishildung im gewﬁhrmghe Gagnhﬁﬁsuarl@&h?ﬂnantlart vorrangig an den in die Sach-
wertermittiung ElnﬂlaﬂendéQ\Fakturan Der ".-"E.l \h'swert wird deshalb vorrangio sus dem er-
mittelten Sachwert gédaltEL A
Fudem erfolgte zur Eim‘bz\J ng eme\E?ragaWﬁﬁfmmmng

N
Eusammanst&ﬁklung dEI‘ W.'!‘fah ren Eergphnlsse

J \\

& ‘< [\ W\:r\:
Der Eachwhrt wun;l@ rd. 206.000,00 €,
des grm gmert m\f . 197,000,00 € sritist,
_-\l"' . \\ l\( :-V ‘," -

s, N\
S\
SO
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11.3 Gewichtung der Verfahren=zergebniz=e

Oa mehrere Werlermitllungsverfahren herangezogen wurden, st der Verkehrswert aus den Er-
gebnigsen dieser Varfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefah@kent abzu-
leiten {vol. § 6 Abs. 4 ImmoWert).

Die Aussagefahigkeil (das Gewicht) des jpweiligen Verfah mnaergebﬁjﬁﬁs wwird dabei wesent-
lich von den fir die zu beweariendea Objektart im gewdhnlichen Gemﬁ{fﬁsv&;kehr hestehen-
den Preisbildungesmechanismen und ven der mit dem jEWEIlIQQn Wn‘grt&rm”iﬂungauarfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. (Cy™

~“ -

Bei dern Bewertungsgrundstiick handslt es sich um amn Elg&{i‘&ﬁftzung&abjeht
Beziglich der zu bawertenden Objektart wird deshalh: Ed‘\ém Eanh'a%ﬁ das Gewicht 2,00 (c)
und dem Erragswert das Gewicht 1,00 [a) b9|gemesseh\

Die zur marktkonformen Werermittiung ﬂrfn:darhchﬁn Datun%anden tir das Ertragswertver- I

fahren in guter Clualitat {ausreichend gute VQm{émhsmue;an Tiberdrtlicher Liegenschaftszins-
satz) und fir die Sachwertermittiung in guter Qua}rtat zﬁﬁ\ﬁeﬁugufm

Beziglich der erreichten Maﬂ{tknnfnrmltat‘der "'u’arfahﬂansﬁrgabmssﬁ wird deshalb dem Er-
tragswertverfahren das Gewicht 1,00 {h}l\ﬂnd dem Sachwert'ﬂél:fﬁlren das Gewicht 1,00 {d)

heigemessen. a ,«':,Uu
Insgesamt erhalten somit N
l‘. x"\ \\ oo NP)
das Sachweriverfahren daEianmht }glﬁ [a} ¢ = 2,000 und
d( \\ NS NN
das E{tragswerh.-rerfahreﬂ ﬁ%s Gewﬁht‘l I:Iﬂ i-::?:r = 1,00(d] = 1,000
\\ \\ , \\\\

Das gewogeane I!ll Laus dﬂn im":.r'nrabﬁchﬁltl' zusammengestellten Verfahrensergebnissen
beiragt: N\Y) (€2)

\ \ \_\ { v _I' "
“ 1) ey \E.. ).

[206.000 nf,a ﬁﬁ\z 000 4 isr? 000 ﬁg; 2 1,000 + 3,00 = rd. 203.000,00 €
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11.4 Verkehrswert

Drer Verkshrswert fir das mil einem Einfarmilienhaus als Doppelhaushalile
pebaute Grundstlck in

53488 Sinzig, Frankensiralks 21

Grundiuch Blatt fid. Nr.
Framkan 1074 1
Gemarkung Flur Flurstucl-:e -ﬁ o
Franken o 42 < \\\ )

wird zum Wertermitilungsstichtag 29.10.2024 mit rd

& \\\
203. %\aﬁ €\\ ‘G
In Worten: :'.w\\ hﬂeﬂdr&%ﬁ\ﬁe

O &
'Hxﬁersg iﬁ’ﬁugi&mh dass ihr keine Ablahnunga—

P,

gaschatzt,

{

Die Sachverstandige bescheini Eﬁl rch |j:
grinde Entgagenstahan aua‘{{l en jemand’
lassig ist oder seinen Ausg{k\lﬂ:an&m,_' GIE
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtzgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB: \\:\\\

Baugesetzbuch AN
DA

IimmoWertV: 7

Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der "I.FerkﬁhtsWerte uﬂp Immnh:llen und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten tlmmnbﬂ@nwerternﬂiﬂungsverurdnung -

[rremoiyerty) e\ ‘\ NN
NS (N
\\\\ > W),
. \ ‘. e
BauNVO:

Verordnung Ober die bauliche Mutzung der Etﬁu\ndstuc:ka \Baur‘lut?ungs'.remn:tnl.mg -
BauMWvo) R\ (¢ 7.\
BGE: PN
Blrgerliches Gesetzbuch PN (7N

WoFIV: Nl \G SR
Verordnung zur Berech nur‘@dey Wnﬁnﬁﬁuhe W'.l‘ﬂi;mﬂachenuerurdnmg WoFN

WMH l\lv. '\;\ \A ‘1\{\ (‘\ _a \\-

Richtlinie zur mhnﬂ&rtabhﬁ Ez_]en Wahﬁiachﬂnharﬂchnung und Mistwertermittiung
{Wohnflachen- ﬁndﬂlehmﬁﬁchﬂrnle W{;?EF!:}

DIN 283: (> ) NS ) o8 4

DM 283 B\@ﬁ 2 ’l."-{ghmngen Berechnung der Wohnflachen und Mutzflachen” (Ausgabe
Februal 1962, obwohiim ‘C}th&er 1883 zurlickgezagen findat die Vorschrifi in der Praxis
thae. warter .ﬂmwa‘ngungj

) ﬁﬁfﬂﬂf O
;‘\__'Uhmrdgnkhgwuber die Aufstellung von Betriebskosten

Gasetz Uber die =oziale Wohnraumfardarung

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach & 18 Abs. 1

und 2 des Pfandbriefgesetzes (Belsihungswertermittiungsveraordnung — BelWernt)
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KWG:
Gesetz Ober das Kreditewasen

GEG:
Geseatz zur E:nspamng von Enargie und zur Nutzung emeauerbarar Eruafg‘ien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebiuden (Gebidudesnergiegesetz - GEG;L\\ N

RN \s
BewG: MY @
Bawerungegeseiz E®
‘ \\“’ _\“:“ —
—~— :
S SN S\
&\5\\;, QO |
12.2 Verwendete w:rrtnrmItﬂungsliteramrmﬂarl-:tdam" \\ '

\\\ )

[1] Sprengnetter (Hrag. ) Immnbrl:enbmwer&u@\ Ma@giaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Eprengnattar1mmﬂbll=enb9w\ﬁl:mng Ra Heuena}%&hmeﬂer 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): |mmﬂblllenheﬁi&rfung N Lﬂhrhuch &ﬂﬁfﬂ*‘-ummentar Losehlat-

sammlung, Sprengnetter ]mm-n@ltémbeweﬁung, Bad Néue‘ﬁahr-ﬁhm-mlnar 2024
— \\ ;,w. n

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Spre gﬁeﬁer Bﬂﬁks\ﬁnIme@ﬂssensdatenbank zur Immobilien-

bewertung A\ N -
\\ N N N

[4] Sprengnetter ! Kierig: ImanEFN Das neﬁ@‘ﬂ‘u‘ertermlttlungsrﬂcht Kommentar zur
Immnl:'}lIrenWertBrnﬂdﬁlbﬁgsuemWUng &2 Si}i‘angneﬂ:er Immobilienbewertung, Sinzig
2010 NN : ,\Q\} N

[5] Eprengnei‘tabv{tﬁsg ¥ ﬁ?xhhw:ﬂrtnchﬂlﬁ]é und MHE 2010 — Kommentar zu der neuen
WErtem';lt!{uﬁgsnc:htt\rq?“zum Eaehs%'ert-.rerfahren Sprengnetter Immobilienbewertung,
Elnz!g EE’TE T

[&] \Eprﬂ{:,gnetten ﬁ\t{i%nq 4 Dneﬁen Das 1 x 1 der Immobilisnbewartung. 2. Aullage,
Sb?%ngnetl;er}rﬂmﬂbﬂerﬁbewenung. Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

o X \\ ‘\( ’\
12 3 \J’Br'&randﬂta fachspezifische Software

Das Gilachten wurde unter Verwandung des von der Sprengnetier Real Estate Services
GmhbH, Bad Neusnahr-Ahrweiler enfwickelten Softwareprogramms *Sprengnetier-ProSa”
erstallt.
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12.4 Hinweize zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Venvielfaltigung oder Verweartung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestatiet,

Dar Auftragnebimer haftet far die Richtigheit des emittelten Verkeh rswr}rts. Diie sanstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Aulardem wird daraul hingewiesan, dass die im Gutachien Enﬂmltenerr Pﬁarten {z. B. Stralien-
karte, Stadiplan, Lageplan, Lufthild, u, a.) und Daten urheberrer:htlmh gea:hutzt sind. Sie dir-
fen nil:ht aus dem Gutachten separier und/oder einer anderen Huﬁzung Zugefthrt werden,
Urheberschutz, slle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nurfir den Auftraggsber und den
angegebenen dwack bestimmi, Eme Vaniglialtigung odar "u"ﬂmﬁeri'ung Etun::h Dritte ist nur mit
schrifticher Genshmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkest des Enﬂll‘tetben '!u"ErI-:Eh rswerts Die sonstigen Be-
schrelbungen und Ergebnisse unterlizgen nichl der Haﬂung S 5

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern def Auﬁragge.'}&r wder (im Falle siner versin-
barten Driilverwendung) sin Dritker Echadenemmzarrspmche gelten-::l machi, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlfssigkeit, einachlieiiich vonorsatz ndal’ g[DI'ZIEIF FEIhFIE!EEIgh’.EI’[ der Veartreter
oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, inFaflen der, Lﬂbernahme einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Varschweigen von Mangeln. Eﬂ*ﬁﬂem Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers ocderder Gesundhat PN

In sonstigen Fallen der Ieu:hten Fahrlfaamgkem haftetder .ﬂ.uﬁragr'fehmer nur, sofern eine Pfiicht
verletzt wird, deren Einhaltung s l::lra Erremhung des Vertragszwecks von besonderar Bedeu-
tung ist (Kardihalpfiicht). In einam: mbzh en Fallist die Eclwadﬂnsersatzhaﬂu ng aut den vorher-
sehbaren und wmschemmse emtretenden &%aden begranzt.

Die Haftung nach dem Pmdqiﬂhmﬂung,sgasetz bigibtunberiihrt.

Ausgeschiossan ist die parsﬁnhche Hafiung dex: Erf‘ullunqsgehllfen gesetzlichen Verlreters
und Eﬂtrlehsangehurfgﬂn des Auﬁragnehmars Tarvon ihnen durch leichte Fahrisssigkeit var
ursachte Schéden. '
Die Haftung Mr dig \f;r“tlstanmgke«rt Hu::htlg{te:t und Aktualitét von Informationen und Daten, die
von Dritten im F-Lahmgéh der Gulachtenbearbeitung bezogen oder (bemitteli werden, ist auf die
Hiohe des fiir ﬂeh’ Auﬁmgﬁehmer nmghc:han Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt. >

Eine (ber daa Uﬂfﬁtﬁhﬂﬁdﬂ hwaunghEnde Hallung ist ausgeschlossen bzw, ist fir jgden Ein-
zelfall dufmaximal; 1,000.000,00 EUR begrenzt,

Auﬁemsm wird plam‘l.lf hingewissen, dass die im Gutachten enthattenen Karten {z. B. Stralen-
karte, Stadtplan; Lageplan. Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dir-
fen nn:ht aus\dem Gutachten ,-:-,e-panert undfoder einer anderen Mutzung zugeflhrt wearden.
Falls da& Gutac:hlen im Internet verdifanilicht wird, wird zudem daraul hingewiesen, dass die
Uemﬁanththung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversiai-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
vartffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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