mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


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

Armin Scherer
Gerichtlich bestellter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Mitglied im Deutschen Gutachter- und

Auf der Hohlbach 3 Sachverstandigenverband e. V.

66620 Nonnweiler Tel.: 06875 - 1743
E-Mail: immobilien.gutachter@web.de

Amtsgericht Volklingen
Vollstreckungsgericht
Postfach 101160

66301 Valklingen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d::§ 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck Zwangsversteigerung
Uber die mit einem Einfamilienhaus uberbauten Grundstlicke
in Kohlerstralle 32, 66333 Volklingen-Lauterbach

Gutachter fir Immobilienwertermittiung (Diplom E.I.A.)

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Grofle m 2
1 Lauterbach 1 335/8 360
2 Lauterbach 1 336/6 129
3 Lauterbach 1 337/6 127
Die Grundstiicke bilden-eine wirtschaftliche Einheit.
Im Zwangsversteigerungsverfahren xxxx, vertreten durch RAe xxxx ./. Herrn xxxx

Wertermittlungsstichtag:

Datum der Ausfertigung:

24.09.2024

04.10.2024




Amtsgericht Volklingen 4 K 3/24

' Verkehrswert zum Stichtag 24.09.2024 128.000,00 €
~ R
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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2. Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus

Koéhlerstralle 32, 66333 Volklingen-

Lauterbach
Grundstucksflache (gesamt): 616,00 m?
Bruttogrundflache (gesamt): rd. 487,00 m?
Wohnflache (gesamt): 211,00 m?
Wertermittlungsstichtag: 24.09.2024
Wert der Grundstiicksflache/Bauland je m?: rd. 84,00 €/m?
Bodenwert gesamt: 48.644,00 €
Sachwert: rd: 138.300,00 €
Ertragswert: rd. 108.300,00 €
Wert der Wohnflache je m% 606,64 €/m?
marktublich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt): 14.406,00 €

(5,69 €/m? je Monat)

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen: 13.926,00 € (5,50 €/m? je Monat)

Wert Renten, Wohnrecht, NieRbrauch etc.: 0,00 €

Verkehrswert: 128.000,00 €
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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3. Vorbemerkungen

Vorbemerkungen

Aktenzeichen des Gutachtens:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des
Auftraggebers:

Eigentimer:

Objektart:
Lage:

Grundbuch- u.
Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum
Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Einfamilienhaus

4 K 3/24

4K 3/24

Amtsgericht Vélklingen
Karl-Janssen-Stralle 35
66333 Volklingen

4K 3/24

dem Gericht bekannt

66333 Volklingen- Lauterbach

Einfamilienhaus

Kohlerstrale 32 in 66333 Volklingen-Lauterbach
Grundbuch von-Lauterbach, Blatt 2170, Gemarkung

Lauterbach, Flur1, Flurstiick-335/8

Grundbuch'von Lauterbach, Blatt 2170, Gemarkung
Lauterbach, Flur 1, Flurstiick 336/6

Grundbuch von Lauterbach, Blatt 2170, Gemarkung
Lauterbach, Flur 1, Flurstiick 337/6

Zwangsversteigerung

24.09.2024
24.09.2024
06.08.2024
04:10.2024
24.09.2024

der Sachverstandige Armin Scherer, sowie als Hilfskraft

Herr Franz Kramer. Herr Kramer war mit der Dokumentation
der Objektfotos beauftragt. Der Eigentimer war zum geladenen
Termin nicht erschienen.

- Beweisbeschlufy des Amtsgerichts Voélklingen vom 06.08.2024,
Az.: 4 K 3/24;

- unbeglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Saarbriicken vom 03.09.2024;

- Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde Volklingen aus
dem Baulastenverzeichnis vom 04.09.2024;

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 30.09.2024, im
Malstab 1:1000;

Ersteller: Armin Scherer
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- Schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses des
Regionalverbandes Saarbriicken vom 26.09.2024 Uber die
Hohe des Bodenrichtwertes;

- schriftliche Auskunft der Stadt Voélklingen uber
planungsrechtliche Gegebenheiten vom 04.09.2024;

- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des
Regionalverbandes Saarbriicken vom November 2022;

- Recherchen im Internet Gber die Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmieten, sowie eigene Datensammlung:.

Die Liegenschaftskarte, sowie die Infrastrukturinformationen,
wurden lizenziert Uber www.geoport.de

Besonderheiten: Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht 'ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz.usw.) werden nur
berlicksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer
bzw. dessen Vertreter hieriber Angaben gemacht hat.
Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur-von
Spezialinstituten‘-vorgenommen werden, ‘sie wirden den
Rahmen einer Verkehrswertermittlung sprengen.

Das Vollstreckungsgericht des Amtsgerichts’ Volklingen “hat mich-mit Beschluss vom 06.08.2024
beauftragt, zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5 und
§ 85 a Abs. 2, 1 ZVG, in der Zwangsversteigerungssache ein-Verkehrswertgutachten anzufertigen.

AuRlerdem soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:
e ob und gdfl. welche Mieter oder Pachter vorhanden sind;
e ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art-und Inhaber);
e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschéatzt sind (Art und
Umfang);
e obVerdacht auf Hausschwamm besteht;
e ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen;
e ob ein Energieausweis vorliegt;

e ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind;

Stellen Sie den Inhalt des Baulastenverzeichnisses fest, und berlcksichtigen Sie evtl. Eintragungen im

Gutachten, die den Wert des Versteigerungsobjektes mindern oder erhéhen.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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4. Fragen und Antworten

Das Amtsgericht Volklingen bat den Sachverstandigen um Mitteilung, wenn bei
der Ortsbesichtigung mitzuversteigernder Zubehor festgestellt wird.

Beim Ortstermin wurde kein mitzuversteigernder Zubehdr festgestellt. Ein Gewerbebetrieb-wird nicht
gefuhrt, so dass auch keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind.

Weiterhin bat das Amtsgericht Volklingen um Mitteilung, wenn das  Versteigerungsobjekt
vermietet oder verpachtet ist, um Mitteilung des Namens des Mieters oder-Pachters.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Versteigerungsobjekt weder vermietet oder-verpachtet.
Es war nach Feststellung des Sachverstandigen unbewohnt.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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4 K 3/24

5. Beschreibung des Bewertungsobjekts

5.1.Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:
Kreis:
Ort:
Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Ortsteil:
Einwohnerzahl / Ortsteil:

Ortsteilbeschreibung:

Uberdrtliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Landeshauptstadt:

Bundesstralen:
Autobahnzufahrten:

offentliche tUberdrtliche
Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughafen:

Einfamilienhaus

Saarland

Stadtverband Saarbriicken
Volklingen

ca. 39.200

Die Stadt Volklingen besteht-aus. 10 Stadtteilen-und liegt im
slidlichen Saarland im Stadtverband Saarbriicken. Bis ins
benachbarte Frankreich sind es ca.-15:km.

Lauterbach
ca. 2.600

Der Stadtteil Lauterbach liegt unmittelbar-an'der

franzosischen Grenze, und ist am Weitesten vom
Verwaltungszentrum Volklingen entfernt.

Die Landeshauptstadt Saarbrucken befindet sich in ca. 20 km
Entfernung. Bis zum Bahnhof Bous sind es ca. 11 km, bis zum
Hauptbahnhof Saarbriicken sind es ca. 27 km.

Bis zur-Stadt Luxembourg sind es ca. 70 km, die Stadt
Frankfurt am Main'befindet sich in ca. 175 km Entfernung.

Saarbriicken

B 51 befindet sich in ca. 7 km Entfernung, und verlauft in Hohe
Volklingen parallel zur Saar in Nord- Sidrichtung.

Autobahnzufahrt zur A 620 AS Volklingen- Ost in ca. 10 km
Entfernung.

Der Bahnhof Vélklingen befindet sich an der Bahnstrecke
Saarbriicken-Trier und wird von der Deutschen Bahn
unterhalten. Der OPNV wird heute durch Busse der Vélklinger
Verkehrsbetriebe gewahrleistet. Es bestehen Verbindungen an
den angrenzenden Warndt, nach Lebach, Puttlingen und Bous.

Anbindung an den Luftverkehr ab Flughafen Saarbriicken-
Ensheim in ca. 27 km Entfernung.

Ersteller: Armin Scherer
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Innerortliche Lage

innerdrtliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerortliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Strafe und im naher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:
Uberwiegende Bauhdhe:

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

Grundstlickszuschnitt:

Grundstlcksausrichtung:

StraBenzugang, Zuweg:

Einfamilienhaus

4 K 3/24

Dorfmitte an der Durchgangsstral3e L 277;

allgemeines Wohngebiet

offentlicher Nahverkehr;

Strale;

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs;
medizinische Versorgung;

Kindergarten;

Schulen;

Bus;
Bahn

Grundschule und Kindergarten vor Ort vorhanden.
Weiterfuhrende Schulen-und Gymnasien sind in Volklingen und
Umgebung vorhanden: Ebensoist in-Volklingen die SHG- Klinik
ansassig.

gute Verkehrslage.

gute Wohnlage, mittlere Geschéftslage.

Einfamilien-und-Mehrfamilienhauser.

altere’ und moderne Bebauung.

offene:Bebauung.
ein< und zweigeschossig.

geringe Intensitat;

Durchgangsverkehr.

Die bebauten Grundstiicke haben eine Strallenfontbreite von
ca. 22 m bei einer mittleren Tiefe von ca. 28 m. Das Wohnhaus
liegt ca. 2 Meter Uber Strallenniveau.

unregelmaiige Form;

Hanglage
Sildwesten.

direkter Zugang.

Ersteller: Armin Scherer
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5.2.Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermodgensrechtlichen Disposition: bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten = Dem Sachverstandigen liegt'ein)Grundbuchauszug vom

und Beschrankungen: 03.09.2024 vor.
Belastungen in Abt. Il des Hiernach bestehen.in-Abteilung Il'des Grundbuchs von von
Grundbuchs: Lauterbach Blatt 2170-folgende wertbeeinflussende
Eintragungen:
Grunddienstbarkeit;

Zwangsversteigerungsvermerk

Ifd,-Nr.-2-Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen
Eigentimer der Grundstiicke Flur 1 Nr. 191 und 192 (Blatt 240).
Gemaf Bewilligung vom'26.03.1908, eingetragen am
02.04.1980:in Blatt 728;-mit dem belasteten Grundstiick tber
Blatt 1266 und 869, hierher tibertragen am 29.09.1982.

Ifd. Nr. 2 Beschrankt pers. Dienstbarkeit
(Hochspannungsleitungsrecht Geislautern - Carling) fiir die

Vereinigte Saar- Elektrizitdts AG in Saarbrtcken. Aufgrund
Ersuchens.der Regierung des Saarlandes vom 06.01.1959,
eingetragen am 20.04.1959 in Blatt 869 vor der Post Abt. Il
Nr. 1; mit dem belasteten Grundstlick hierher Gbertragen am
29.09.1982.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

sonstige nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten nicht vorhanden.
Rechte und Lasten:

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:
Naturschutz:
Wasserschutz:

Altlasten:

Bauplanungsrecht

Darstellung im
Flachennutzungs-plan:

Bebauungsplan:

Festsetzung im Bebauungsplan:

Anmerkungen zum Bebauungs-
plan:

Festsetzungen

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

Verfugungs- und Veranderungs-
sperre:

Einfamilienhaus

4 K 3/24

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 04.09.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussende
Eintragungen.

Diesbezuglich wurden keine Nachforschungen-angestellit:
wurde nicht gepruft.
wurde nicht gepruft.

wurde nicht gepruft. Beim Ortstermin-ergaben sich keine
Hinweise auf Altlasten.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist ein Bebauungsplan
vorhanden.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen: WA =
Wohngebiet

allgemeines

Das Bewertungsgrundsttck liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans XI/23 Anderung und
Neuaufstellung "Ortslage Lauterbach" - rechtskraftig seit
20:12.2018. Es handelt sich hierbei um einen einfachen
Bebauungsplan ohne Maftangaben zur Bebauung.

Das Bewertungsverfahren liegt nicht im Geltungsbereich einer
Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

Das Bewertungsverfahren liegt nicht im Geltungsbereich einer
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung.

Das Bewertungsgrundstick unterliegt keiner Verfiigungs- und
Veranderungssperre nach BauGB.

Ersteller: Armin Scherer
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Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage

- der Bauplane, dem realisierten Vorhaben und Erkenntnisse
der Ortsbesichtigung durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens.mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen
- der Baugenehmigung
- dem Bauordnungsrecht
wurde nicht geprft.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat

der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Anmerkungen / Erlauterungen: Bauschein Nr. L 115/57 vom 25.02.1958 von der UBA
Volklingen liegt vor.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, | Das Bewertungsgrundstuck ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

5.3.Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung-sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung

sowie-der vorliegenden Bauakten<und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h.

offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien

wurden nicht durchgeflhrt.

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

3 Grundstticke, Uberbaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus, Baujahr 1958. ' Das Wohnhaus ist
teilunterkellert, ein Vollgeschofd mit ausgebautem Dachgeschol3. Die Fassade und der Sockelbereich
sind verputzt. Sattel-/ Giebeldach mit Ziegeleindeckung, Schornsteine gemauert.-Das Wohnhaus ist
schon seit langerer Zeit leer stehend und macht einen altersbedingten ‘verwohnten-Eindruck. Eine
Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. An der Westseite ist ein-Carport errichtet, Baujahr 1972. Auf
Grund des langeren Leerstandes kann Feuchtigkeit im Gebaudeinneren-nicht ausgeschlossen

werden. Auf dem Grundstlick befinden sich 1 Carport:

Derzeitige Nutzung
Das Grundstick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut - (vgl. nachfolgende

Gebaudebeschreibung). Das Wohnhaus steht leer.

ErschlieBung

Art der Strale: LandstralRe L 277;
DurchgangsstralRe

Verkehrsdichte: Wenig Verkehr

Strallenausbau: voll'ausgebaut;

Gehwege beidseitig, aber nicht durchgehend.

StralRenbelag: Bitumen, tlw. beschadigt.
Parkplatze im naheren Umfeld: vorhanden.

Anschlisse an-Versorgungs- Strom;

leitungen und Abwasserbeseiti- Wasser:

gung:

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse und nachbar- | keine Grenzbebauung.
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit | normal tragfahiger Baugrund. Grundwassereinfluss wurde nicht
augenscheinlich ersichtlich): festgestellt.

allgemeine Anmerkungen: In dieser Wertermittlung ist eine lageulbliche Baugrundsituation
insoweit beruicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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4 K 3/24

Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen AulRen-
anlagen:

Art und Ausfiihrung der Einfahrt,
der Zufahrt:

Art u. Ausfihrung der Gehwege:

Qualitat und allgemeine
Beurteilung der Auflenanlagen:

Anmerkungen:

Art des Nebengebdudes:

Ausflhrung und Bauweise:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz;

Wegebefestigung;
Hofbefestigung;
Stitzmauern;

Gartenanlagen und Pflanzungen

Asphalt

Asphalt

durchschnittlich

Die Gartenanlage und Pflanzungen'machen einen ungepflegten
Eindruck.

Carport

Leichtbau /'Holz. Dacheindeckung Plexiglas.

5.4.Allgemeine Beschreibung Hauptgebaude

Gebaude

Art des Gebaudes:
Nutzungsart:
Baujahr:

Bauschein:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:

Keller:

Einfamilienhaus

Einfamilienhaus
leerstehend
1958

Bauschein Nr. L 115/57 vom 25.02.1958 von der UBA
Volklingen ereilt.

1 Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss.
2

100%

keine

teilweise unterkellert (ca. 65% Anteil).

Ersteller: Armin Scherer
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Dachausbau:

Jahr wesentlicher An- und
Umbauten:

Barrierefreiheit:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen in den letzten

20 Jahren:

Energetische Situation

Energieausweis:

4 K 3/24

voll ausgebaut

keine Anbauten.

das Gebéaude ist nicht barrierenfrei;

der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierenfrei

nach auflerlichem Eindruck keine Modernisierungen.

Ein Energieausweis liegt nicht-vor.

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfiihrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausfliihrung
Fundamente:

Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wéande

KellerauRenwande:

Kellerinnenwande:

Art der Aullenwéande:

Material . der. Auflenwande:

Bekleidung der Auflenwand:

Tragwéande innen:

sonstige Innenwéande:

Decken und Boden

Boden im Keller:

Kellerdecke:

Einfamilienhaus

verputzt;

gestrichen
konventionelles Mauerwerk

Streifenfundamente

Stampfbeton.

Mauerwerk, ca. 40 cm stark;

verputzt

Mauerwerk, ca. 24 cm stark;

verputzt

einschalige Konstruktion

Mauerwerk, ca. 30 cm stark.

Putz

Mauerwerk verputzt, ca. 24 cm stark.

nicht tragende Innenwande Mauerwerk, ca. 12 cm stark.

Estrich mit Glattstrich.

Tragerdecke

Ersteller: Armin Scherer
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Geschossdecken:

Decke uber Dachgeschoss:

Treppen

vorhandene Treppen:

Treppen: Bauart und Belag:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:

Dachform:
Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfuhrung und Art der
Heizung:

Energietrager:

Sonstige Haustechnik
Warmeubergabe:
Trinkwassererwarmung:
Luftungsanlage:

Kamin:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:
Heizungsrohre:
Elektroinstallation:

Fernmeldetechnik:

Einfamilienhaus

4 K 3/24

Tragerdecken;

Holzbalkendecke

Hauseingangstreppe mit Gelander;
Geschosstreppe;

Kellertreppe innen

Hauseingangstreppe und Kellertreppe innen, Stein;

Gescholitreppe Holz.

Pfettendach;

Holzkonstruktion
Sattel-Giebeldach
Tonziegel

Regenrinnen und Regenfallrohre Zinkblech.

Zentralheizung

Heizdl

Radiatoren mit Thermostatventilen
zentral Uiber Heizung

Umluft

Uber Dach aus Ziegelstein.

Eisen aus Baujahr.

Tonrohre aus Baujahr.

Eisen aus Baujahr.

Uberaltert, unter Mindeststandard

einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen

Ersteller: Armin Scherer
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Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Hauseingangstreppe;

3 Dachgauben;

Terrasse

keine.

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:
Belichtung, Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Anmerkungen:

Der bauliche Zustand ist schlecht.
erheblicher Bedarf

erheblicher Bedarf

ausreichend

kann nicht beurteilt werden, da keine Innenbesichtigung
erfolgen konnte.
Das Gebdude macht von auBBen einen verwohnten

und entsprechend dem Baujahr einen schlechten
Gesamteindruck.

5.5.Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung

Sonstige Ausstattung

FuRbdden allgemein:

FuRbdden in Kliche und Bad:

Bekleidung Wande allgemein:

Bekleidung Wande Kiiche, Bad:

Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:
Rollladen:

Zustand und Qualitat der Tiren
und Zargen

Elektroinstallation:

Einfamilienhaus

Keller: Estrich mit Glattstrich;
Wohn-und Schlafriume angenommen
Lamit, PVC, Teppichbelag;

Flure: PVC, Fliesen

angenommen: PVC und Fliesen.

angenommen: Wohn- und Schlafrdume Tapete
angenommen: Fliesen. Kliche mit Fliesenspiegel.
angenommen: Rauhfaser, Paneelen.
Holzfenster.

Isolierglas.

Kunststoffrollladen

angenommen: Holztlren mit Holzzargen.

Hauseingangstir Holztir mit Glasausschnitt.

angenommen: veraltete Elektroinstallation.

Ersteller: Armin Scherer
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Qualitat der sanitdren Anlagen: angenommen: Mindeststandard, uberwiegend unter Putz.

sanitare Ausstattung: angenommen: Badewanne, Waschtisch,
Handwaschbecken und WC.

Anmerkung zur Ausstattung: Da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte, beruht die
gebdudetechnische Beschreibung der nicht sichtbaren Teile auf
Annahmen. Hierbei wurde sich auch am Gebaudealter und dem
optische Zustand des Gebaudes orientiert.

Méngel und Schaden: Feuchtigkeitsschiaden kénnen auf Grund des langeren
Leerstandes nicht ausgeschlossen werden. Ansonsten ist
das Gebaude altersbedingt renovierungsbediirftig.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen;  der einem: realistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu bewertende Objekt . ~geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen'sind dies das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Konnen gem. § 6 Abs.”1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des:Ergebnisses. Die Verfahren sind nach
der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unterBerlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls. zu wahlen und zu
begriinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.((B:. -eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein lberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder, Bauschéden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise bericksichtigt werden. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1. Nr. 2) sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:
1: Welche Verfahren sind -in-der Lage; die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fir welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfugung?

6.1.Vergleichswertverfahren

Existiert “eine. ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis flr eine bestimmte Objektart) fur vergleichbare Objekte, so kann flr jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefluhrt werden. Die Vergleichsobjekte missen
neben der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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6.2.Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu bewertende
Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist-durch die
Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten EinflussgroRen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und-die Wertunterschiede

bewirken.

6.3.Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur-renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren-basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h:der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berticksichtigung besonderer, objektspezifischer

Grundsticksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

o fir das zu bewertende Grundstiick die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen

¢ ein weiteres Verfahren'grundsatzlich:der Ergebnisunterstiitzung dient

e ein wirtschaftlich, “handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstickserwerb,
Baukosten) und welche ~Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte  Gebaudekonzeption) ihm alternativ. zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens
entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach

grundsatzlich auch fur Ertragsobjekte sachgemafR. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger
Ertrag / Rendite gesichert.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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6.4.Begrundung der Verfahrenswahl
Bei den bebauten Grundstiicken handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das tber 3 Flurstiicke errichtet
wurde. Derartige Grundstiicke werden am Markt zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am

Sachwert orientieren. Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse wird eine

Gewichtung von Sachwert : Ertragswert im Verhaltnis 65% : 35% vorgenommen.

Gewichtung:

(138.300 € x 0,65) + (108.300 € x 0,35) = gewichteter Mittelwert 127.800 €.

Hieraus wird der Verkehrswert mit 128.000 € abgeleitet.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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7. Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr vorrangig
an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundsticke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt
vom Wert der Geb&dude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen
8§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so_kénnen
diese an Stelle oder erganzend zur Bodenwertermittlung im Vergleichsverfahren-herangezogen werden

(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhaltnisse,
e derLage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstucke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als: ,zonale* oder als ,punktuelle® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher-Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer' Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen (§-196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch lagetypische
Bodenrichtwerte genannt) gelten fir eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau) bezeichnete
Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstickseigenschaften. Zur Ableitung
und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse
verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter der

Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt) oder
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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7.1.Grundstlicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Grole
Grundbuch von 2170 Lauterbach 1 335/8 360,00 m?
Lauterbach

Grundbuch von 2170 Lauterbach 1 336/6 129,00 m?
Lauterbach

Grundbuch von 2170 Lauterbach 1 33716 127,00 m?
Lauterbach

Summe aller Flurgrundstiicke: 616,00 m?

7.2.Bestimmung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Hauptgebaude
Geschoss/Grundrissebene Herleitung Geschossflache
Geschoss 1 (16,00 x10,50) + (5,00 x-5,00) = 193,00 m?
Geschoss 2 (16,00 x:10,50) + (5;00x 5,00) = 193,00 m?
Summe aller Geschossflachen 386,00 m?

Zusammenfassung der Geschossflachen aller Gebaude

Gebaude Geschossflache
Hauptgebaude 386,00 m?
Summe der Geschossflachen aller Gebaude 386,00 m?
Berechnung der GFZ

Geschossflache 386,00 m?
anrechenbare Grundstiicksgrofie 616,00 m?
GFZ (386,000 m?/ 616,00 m?) 0,63

7.3.Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Der vom  Gutachterausschuss verdffentlichte  Bodenrichtwert fir die Lage des

Bewertungsgrundstiicks betragt 75,00 € / m*> zum Stichtag 01.01.2022 und ist im Verhaltnis zum

Bewertungsgrundstuick wie folgt definiert.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Definition
Stichtag
Bodenrichtwert:
Nutzungsart

bei einer Grundstiickstiefe von

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 01.01.2022

Richtwertgrundstick
01.01.2022

75,00 €/ m?
Wohnen

30,00 m

4 K 3/24

Bewertungsgrundstuick
24.09.2024
Wohnen
28,00 m
75,00 €

Wertanderung unter Berlcksichtigung der Koeffizienten der Grundstuickstiefe:

Richtwertgrundstiick 30 m: Koeff. 1,00
Bewertungsgrundstiick 28 m Koeff. 1,02
Anpassung: 1,02/ 1,00 =

Wertanderung wegen Sudwest- Ausrichtung

Koeffizient
Bodenrichtwert x 1,02 x 1,10

Bodenwert je m?

Wert des verzinslichen Grundstiicksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstiicksgrofie

angemessener Bodenpreis pro m?

Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage

7.4.Grundstiicksbelastungen

1,02

1,10
= 84,156 €
rd. 84,00 €

616,00 m?
X 84,00 €
= 51.744,00 €

Die:gesetzlichen-Regelungen zur Grunddienstbarkeiten sind in den §§ 1018 — 1029 BGB niedergelegt.

Dabei wird. unterschieden zwischen einer o6ffentlich-rechtlichen Beschrankung (Baulast) und der

privatrechtlichen Beschrankung (Grunddienstbarkeit). Bei der Grunddienstbarkeit handelt es sich um

ein dingliches Recht, das vom Eigentimer des begiinstigten Grundstlicks eine beschrankte Nutzung

am belasteten Grundstuck gewahrt. Die Baulast hingegen sichert nur die Erfullung 6ffentlich-rechtlicher

Vorschriften und berechtigt privatrechtlich nicht zur Nutzung. Soweit wertrelevant werden die

Belastungen nachstehend wie folgt bewertet:

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Belastung Art m? Belastung/m®>  Wert%  Wert Belast. / €
Wegerecht pauschal 2.500,00 €
Hochspannungsleitungs- pauschal 600,00 €
recht

Summe der Belastungen: 3.100,00 €

1. Es wird eine belastete Flache von 10 m x 3,00 m = 30 m 2 zugrunde gelegt.

2. Es wird eine belastete Flache von 7 mx 1,00 m = 7 m 2 zugrunde gelegt.

Die Schutzstreifen betragen zu 1) 3,00 m, und zu 2) 1,00 m.

7.5.Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage 51.744,00 €
Wertminderung / Grundstuicksbelastungen - 3.100,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlckes = 48.644,00 €
Wert der sonstigen Grundstlcksteile + 0,00 €
Bodenwert (gesamt): 48.644,00 €

Bei Wohngrundstlicken «st:die-Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich —als* wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
beriicksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall; wenn die Grundstiicke eines Baugebietes trotz
unterschiedlicher Orientierung-zu gleichen: Preisen veraufert werden. Hier zeigt die Markterfahrung,
daR die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung i. d. R. zuerst verduRRert werden. Bei der gdfls.

durchzufiihrenden Bodenrichtwertanpassung wird von folgenden Wertfaktoren ausgegangen:

SO bzw. NW = 1,0; SSW= 1,10; NNO= 0,90

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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8. Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittlung

8.1.Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr
(fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer* abzuglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden ktnftigen Nutzbarkeit und
Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen-Zustand des- Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebadudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere '‘unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur. Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Ma3nahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

8.1.1. Hauptgebaude

Gebidudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatsachliches Baujahr 1958

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 bis 80 Jahre

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Hauptgebdude nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugruppe Anteil Stufe 1 Stufe2  Stufe3 Stufe4 Stufe5 Qualitatspunkte
AuRenwande 23% 100% 6 von 23
Dach 15% 50% 50% 2von 15
Fenster und AuRentlren 11% 100% 3 von 11
Innenwéande und -tliren 1% 100% 3 von 11
Deckenkonstruktion und 1% 100% 3 von 11
Treppen

FuRbdden 5% 100% 1von 5
Sanitareinrichtungen 9% 100% 2von9
Heizung 9% 50% 50% 3von9
Sonstige technische 6% 100% 2 von 6
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt 25 von 100

Gesamtnutzungsdauer berechnet
(GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitédtspunkte / 100) )
60 + (80-60) X 25/ 100 = 65 65

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und dem-Anteil der jeweiligen
Baugruppe am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die
hoéchste mit 100%, die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitatspunkte sind das Produkt
aus Stufengewichtung und Anteil.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Bewertung der ModernisierungsmafRnahmen und Berechnung der modifizierten Restnutzungs-

dauer Hauptgebaude

ModernisierungsmaRnahmen --- Modernisierungsgrad ---
Punkte Punkte
nicht wenig mittel voll max.  vergeben
» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung . (4)
» Modernisierung der Fenster und AuRentiiren . 62)
» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, . (2)
Abwasser)
» 'Modernisierung der Heizungsanlage . 2)
» Warmedammung der AuRenwénde . (4)
» Modernisierung von Badern . (2)
» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbéden, . (2)
Treppen
» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung ° (2)
Summe: (20) 0,00

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren, Gebaudealter 66 Jahre und 0,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND*1100% = <102%) des'‘Gebaudes liegt iber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fiir-0,00 Modernisierungspunkte von 60%.

Die Restnutzungsdauer-wird daher berechnet tber
RND =)a * Alter? /GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV-21 schreibt- hier folgende Werte vor:

a b ©
1,2500 2,6250 1,5250
HierlUber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 10
Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 10 Jahre
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 0,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum
Wertermittlungsstichtag fir das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

abzlglich modifizierte Restnutzungsdauer - 10~Jahre

Gebaudealter (fiktiv) = 55 Jahre

Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024

abzlglich Gebaudealter (fiktiv) - 55 Jahre

fiktives Baujahr Hauptgebaude: 1969
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (iber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bauméangel und Bauschaden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an-anhaften, z..B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder- asthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen'in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf:-nachtragliche &auflere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die: zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder ~durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann-in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines  normalen Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur berschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei, also.augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigungwerden; soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem- 6rtlichen Baumarkt pauschal, liberschlagig geschatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

Gemalk--§ 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

regelmaRig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bericksichtigen.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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9.1.Bauschaden, Mangel und InstandsetzungsmaRnahmen

9.1.1. Hauptgebaude: Ermittlung und Aufzahlung der Bauschaden

Bauschaden / Sonstiges; Wert /€
Bauschaden 0,00 €
20% Sicherheitsabschlag vom marktangepassten Sachwert wegen

nicht durchfihrbarer Innenbesichtigung: 34.600,00 €
Summe der Bauschaden / Sonstiges: 34.600,00 €
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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10. Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten‘Mafigaben
zur wohnwertabhéangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfugig von den Vorschriften (DIN 277, 1l BV, WoFIV) abweichen; sie ist daher

nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Hauptgebaude

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Wohnung 1: EG 110,00
Wohnung 2: DG 101,00
Summe aller Flachen: 211,00

Die Wohnraume im Erdgeschol bestehen aus Schlafzimmer, Bad/WC, Diele, 2 Zimmer, Wohnzimmer,
Kiche, Speisekammer, Gaste- WC und Terrasse.

Die Wohnraume im Dachgeschof3-bestehen aus 3 Zimmern, Flur und Trockenspeicher.

Die Nutzflache des Kellergeschosses besteht-aus enem Kellerraum, Flur, Waschkiiche und Heizraum.
Die Nutzflache betragt ca. 63-m 2.

Die Flachen wurden anhand der Bauplane Uberschlagig ermittelt.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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11. Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich
fur den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich~als Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung und Unterhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick —die Verzinsung des
Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt;-Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohldie Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich-als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen

begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Grund und-Boden entfallende Reinertragsanteil wird
als angemessener Verzinsungsbetrag des -Bodenwerts durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem

Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige 'Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz aus

dem Reinertrag des Grundstiicks abzuglich-des’'Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen jund sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann vorlaufige
Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen Anlagen

zusammen.
Gegebenenfalls bestehende Grundstlicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umstande), die bei

der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, werden bei der Ableitung des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal bericksichtigt.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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11.1.  Ertragswertberechnung: Hauptgebaude

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung
Wohnflache insgesamt 211,00 m?
Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung

(entspricht einer @ markttblichen Nettokaltmiete von monatlich 5,50 € je m?)
abzlglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Ertrag aus Garagen und Stellplatzen
40,00 €
Anzahl Garagen / Stellplatze / Carport 1

@ marktibliche Garagen / Stellplatzmiete

Rohertrag It. Einzelaufstellung

abziglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr

Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro Jahr

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag
48.644,00 €
1,05%

anteiliger verzinslicher Bodenwert
Liegenschaftszinssatz

Gesamt-Reinertrag
(Wohnen: 10.141,11; Garagen/Stellpl.: 351,37)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag
48.644,00 € x 1,05% = 510,76 €

Gebdaudeertrag

Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 10 Jahren Restnutzung und 1,05%
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x-Vervielfaltiger)

vorlaufiger Ertragswert Hauptgebaude:

11.2.

Ertragswert Hauptgebaude

Bodenwert

20 % Sicherheitsabschlag wegen nicht durchfihrbarer Innenbesichtigung
Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert:

Ertragswert:

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer

Ertragswertberechnung Zusammenfassung

rd.

4 K 3/24

13.926,00 €

3.784,89 €
10.141,11 €

480,00 €

128,63 €
351,37 €

10.492,48 €

510,76 €

9.981,72 €
9,4460

94.286,82 €
94.286,82 €

94.286,82 €
48.644,00 €
34.600,00 €
108.330,82 €
108.300,00 €
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11.3.  Erlauterungen zu den im Ertragswert verwendeten

Begriffen

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstulick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstilicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen'von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoéglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche'Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung -marktublich-erzielbaren Ertrage

zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen,-die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des-Grundstticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von 'Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es-umfasst auch das Risiko von ,uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1(und 2 1. BY).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden . vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht; die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten

Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,

fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstlick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die-Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes

Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem

Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in"denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich 'noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflinahmen-durchgefiihrt wurden-oderin den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung

in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Markiiblichen Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder.in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen; ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche

Marktanpassung durch ‘marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren

Ertragen).

Baumangel und Bauschaden § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die-Beauftragung eines

Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben.in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc..und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen; chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

11.4. Erlauterung z. d. Wertansatzen.in der

Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bewertung der Mietsituation Hauptgebaude

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Nutz- bzw. ortsiibliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen pro m? monatlich jahrlich

Wohnen

Wohnung 1: EG 110,00 m? 5,50 € 605,00 € 7.260,00 €

Wohnung 2: DG 101,00 m? | 5,50 € 555,50 € 6.666,00 €
Summe / Rohertrag Wohnen 1.160,50 € | 13.926,00 €
Garagen/Stellplatze

Garage/Stellplatz 1 40,00 € 480,00 €
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze 40,00 € 480,00 €
Summe / Rohertrag 1.200,50 € 14.406,00 €

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Derzeit sind keine tatsachlichen Mieteinnahmen vorhanden. Entsprechend der vorangestellten

Ausfuhrungen ergeben sich fiir die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten fir das

Gebaude:

Wohnflachen

Garagen

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten: Hauptgebdude

Fir den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten
¢ Instandhaltungskosten Wohnflache
o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags

Gesamt

Fir Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:
o Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten Garage

o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags

Gesamt

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz: Hauptgebaude

Gebaudeart / Quelle

Ein- und Zweifamilienhauser (GuG Kalender 2002: Ein- und
Zweifamilienhauser, bundesweit’, Stichtag: 01.01.2002)

Baujahr 1950 bis 1974

hohes Modernisierungrisiko

durchschnittliches Mietniveau, durchschnittliche Preise
das Objekt ist nicht oder nur kurzfristig vermietet

Liegenschaftszinssatz nach Gutachterausschuss:

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer

5,50 € je m?
40,00 € je Einheit

279,35 €/ Einheit p.a.
13,97 €/ m? Wohnflache p.a.
278,52 €
3.784,89 €

36,43 €/ Einheit p.a.
82,60 €/ Einheit p.a.
9,60 €
128,63 €

Spanne Liegenschaftszinssatz

2,00 bis 3,50%

2,5 bis 3,0%
2,8 bis 3,0%
2,9%
2,9%
1,05%
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12. Sachwertermittlung

Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den-Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen. in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter' Berlcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart;” Gebaudestandard und - Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sachwert der Au3enanlagen;wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend.der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen-Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch

sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und. Wert:der AuRenanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Berlcksichtigung vorhandener und-bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht'berucksichtigter besonderer wertbeeinflussender
Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks. Der so rechnerisch ermittelte, vorlaufige
Sachwert ist abschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen. In-der Regel ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert -anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem

Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grundsticks.
DasSachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstick zuziglich Gebaude und

Auflenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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12.1.

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 17% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 24.09.2024

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m2 (inkl. 17%

BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca.

Normalherstellungskosten fir das Gebaude am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag

technische Alterswertminderung: 85,00% - lineare Abschreibung

ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,85
Alterswertminderung (608.167,37€ x 0,85)

Zu-/ Abschlage

besonders zu veranschlagende sonstige Bauteile zum Zeitwert
besondere Einrichtungen zum Zeitwert

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen Hauptgebaude:

12.2.

Zeitwert der Gebaude:

Hauptgebaude

Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschalzum Zeitwert

AufRenanlagen (3% des Gebaudewertes)

verzinslicher Anteil des Bodenwertes
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert

Sachwertfaktor ( “(Faktor: 1,12)

154.405,86 € x:1,12 = 172.934,56 €

172.934,56 € - 154.405,86 = 18.528,70 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumangel und Bauschaden

20 % Sicherheitsabschlag vom marktangepassten Sachwert
wegen nicht durchflhrbarer Innenbesichtigung

marktangepasster Sachwert:

marktangepasster Sachwert:

12.3.

Begriffen

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Einfamilienhaus

Ersteller: Armin Scherer

rd.

Erlauterungen zu den im Sachwert verwendeten

4 K 3/24

Sachwert der baulichen Anlagen: Hauptgebaude

684,00 €
1,82

1:247,96 €

487,33 m?
608.167,37 €
608.167,37 €

516.942,27 €

0,00 €
10.000,00 €
0,00 €

101.225,11 €

101.225,11 €
1.500,00 €
3.036,75 €

48.644,00 €

154.405,86 €

18.528,70 €

0,00 €

34.600,00 €
138.334,56 €
138.300,00 €
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -Einrichtungen

hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m2Wohnflache* des
Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex

fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I. 1. Abs. 3 InmoWertV:21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten

bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen-zu-den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten andas 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors

festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den

Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V. m § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt

wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung

in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der

jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten-(u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen

Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von.der Gebaudeaufenwand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)und nicht bauliche-Anlagen (insbesondere

Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (21 Abs. 3 ImmoWertV-21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ), vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den.Markt, d.-h. an-die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise/angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach denVorschriften ‘der:ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken-Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) undder Objektgréfe.

Durch-die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten

Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren

Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen“Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich-untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu-ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen fur Schaden an-Gebauden notwendig)

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von-Auftraggeber, Mieter etc-und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und ‘Kostenschatzung angesetzt sind.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wird vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ermittelt und
veroffentlicht. Demnach muss bei Sachwerten vergleichbarer Objekte eine Marktanpassung in
Abhangigkeit des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren vorgenommen werden.

Die vom Gutachterausschuss angegebene Marktanpassung wird im vorliegenden Fall fir
angemessen erachtet. Der Sachwertfaktor von 1,17 wurde um — 5 % an die derzeitigen
Marktverhaltnisse angepasst. Damit wurde den gefallenen Kaufpreisen in der Vergangenheit

Rechnung getragen.

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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12.4. Erlauterung z. d. Wertansatzen in der

Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer gemeint,
nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die. wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansatze Restnutzungsdauer): - Die <technische
Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der 'sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes:  'und der - jeweils ublichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fur Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung definiert
sind. Die Hohe der Baunebenkosten hangt von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen und damit von der
Bauausfuhrung und Ausstattung der Gebdude/ab. Die.Baunebenkosten sind in den Nettoherstellkosten
der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK - (Normalherstellungskosten). ,aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am-Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 ‘und des Baupreisindex im Basisjahr (2021 = 100, umbasiert auf
NHK-Basisjahr 2010 .=100). BPILll. Quartal 2021 129,4 * 1,41 = BPI1 1,82

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der Abmessungen ‘wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es-ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Hauptgebaude

Bezeichnung Herleitung Abmessung

KG: 9,65 x 10,50 = 101,33 m?

EG: (16,00 x 10,50) + (5,00 x 5,00) = 193,00 m?

DG: (16,00 x 10,50) + (5,00 x 5,00) = 193,00 m?

Summe der Bruttogrundflache: 487,33 m?
Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebduden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fir vergleichbare Gebaude unter Berucksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fur die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch-der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und:Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Hauptgebaude

Gebaudeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend

Gebdaudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Normalherstellungskosten (NHK) je m? / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m? / BGF)
Stufe 1 655,00 €

Stufe 2 725,00€

Stufe 3 835,00 €

Stufe 4 1.005,00 €

Stufe 5 1.260,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK).nach Ausstattung je m? BGF

Wert €/m?
Baugruppe Anteil% Stufe 1 Stufe2  Stufe3 Stufe4  Stufe 5 BGF
AuBenwande 23 100% 166,75 €/m?
Dach 15 50% 50% 103,50 €/m?
Fenster und AuRentiiren 1M 100% 79,75 €/m?
Innenwéande und -tliren 11 100% 79,75 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 100% 79,75 €/m?
Treppen
Fulbdden 5 100% 36,25 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100% 65,25 €/m?
Heizung 9 50% 50% 70,20 €/m?
Sonstige technische 6 100% 43,50 €/m?
Ausstattung
Anpassung fur Teilunterkellerung — Zuschlag: 52,42 €/m?
Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010: 777,12 €/m?
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Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 777,12 €/m?
Regionalfaktor X 1,00 = 777,12 €/m?
Korrekturfaktor Anpassung Normgebaude X 0,88 = 683,87 €/m?
modifizierter Herstellungswert 683,87 € berechnete NHK je m* BGF
Daraus abgeleitete NHK: 684,00 €/m?

Herleitung der Anpassungen fiir die Teilunterkellerung

Normalherstellungskosten
laut Ausstattung je m?

BGF
Differenz Unterkellerung / ohne Unterkellerung -149,77 €/m?
Unterkellerung 65%. Wert der Anpassung fir den nicht unterkellerten
Teil
Zuschlag (149,77 * 35%) 52,42 €/m?

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach.den: Ausfihrungen der Wertliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Die bei
der Gebaudeflachenberechnung -nicht’ erfassten -und damit \im Wert des Normgeb&udes nicht
bericksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu zahlen auch pauschal
zum Zeitwert sachverstandig-geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen

Einrichtungen werden einzelnzu ihrem Zeitwert erfasst.

Hauptgebaude
besondere Bauteile und Einrichtungen geschatzter Zeitwert
Dachgaube/n 6.000,00 €
Hauseingangstreppe und Gelander 2.500,00 €
Terrasse 1.500,00 €
Summe: 10.000,00 €
12.4.1. Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt flir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert reflektiert in aller Regel nicht
die auf dem Grundsttcksmarkt fur vergleichbare Grundsticke durchschnittlich gezahlten Kaufpreise.
Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts* (Substanzwert des Grundstiicks

und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem Preis
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(Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar ermittelt
aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundsticke mit unterschiedlicher Nutzung (Miet- und
Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau. Sachwertfaktoren sind
z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen und orientieren sich zudem an der Objekigrole bzw. dem Gesamtpreisniveau. So
abgeleitete Sachwertfaktoren sind Ublicherweise auf einen dem Gebaudealter entsprechenden
durchschnittlichen  Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand bezogen, -der einen
ordnungsgemafen Gebrauch fir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung erlaubt,

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den:Wert beeinflussende
allgemeingultige subjektive Betrachtungen oder solche einer gréReren oder kleineren (spezialisierten)
Kéaufergruppe sind gesondert zu berticksichtigen. Objektrelevante werterhéhende oder wertmindernde
Merkmale und bisher nicht berticksichtigte Besonderheiten des Bewertungsobjekts beeinflussen die

Anwendung von verdéffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich. zwingend aus'/§ 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 -39 der ImmoWertV.21(Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist .durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstlicks und der Gebaude) abzuleiten. Er-ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus den Kaufpreisen und den ihnenentsprechenden, nach-den Vorschriften der ImmoWertV
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch. die sachrichtige Anwendung des aus
Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht das Sachwertverfahren

einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach-den Erhebungen des Gutachterausschusses und der

Literatur. Hiernach ergibt sich fur vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,12

Einfamilienhaus Ersteller: Armin Scherer
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13. Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemaf § 6 Abs. 4
der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Ertragswert: (513,42 € pro m? Nutzflache) 108.000,00 €

Sachwert: (655,61 € pro m? Nutzflache) 138.300,00 €

Die Gewichtung der Verfahrensergebnisse wurde unter 6:4. des. Gutachtens auf Seite 22

dargestellt.
Unter Beruicksichtigung der Marktverhaltnisse in V6lklingen-Lauterbach, sowie der errechneten Werte,

wird der Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts ;Einfamilienhaus'KohlerstralRe /32, 66333 Volklingen-
Lauterbach“ zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 sachverstandig geschatzt auf

128.000,00 €
Dieser Verkehrswert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstlicken ermittelt.
Vorstehendes Gutachten wurde-vom Sachverstandigen aufgrund der Aussenbesichtigung des Objektes

und genauer Prufung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des

Gutachtens hat der Unterzeichner kein personliches Interesse.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder

seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Nonnweiler, den 04.10.2024
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14. Verzeichnis der Anlagen

A. Lageplan

B. Bauplan Kellergeschoss
C. Bauplan Erdgeschol}

D. Bauplan DG

E. Bauplan Schnitt

F. Erganzungsplan

G. Nordansicht

H. Ostansicht

I. Westansicht mit Carport

J. Aussenanlage Carport
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1990, zuletzt gedndert am 22. April 1993WertV: Wertermittiungsverordnung vom 11.Juni
1991, zuletzt geadndert am:18: August 1997WertR: Wertermittlungsrichtlinien 2006 — (WertR
2006) vom 1. Marz, 2006 veroffentlicht'im Bundesanzeiger Nr. 108a vom 10. Juni 2006
(Berichtigung vom-1.-Juli 2006-BAnz. Nr. 121 S. 4798)
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