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Verkehrswertermlttlung

nach der Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermlttlungdéf Verkebrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erFQ{\Iierhchen Dateﬁ'\
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021) | § 1@4 Baugesetzbuch
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AN Karlsbrunner Strafle 106 in 66352 GroRrosseln

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 03.02.2025 ermittelt mit
113.000,00 €

In Worten: Einhundertdreizehntausend Euro
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1. Einleitung

1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Volklingen

Postfach 101160 G
. SN
66301 Volklingen \\Q\
O N
TN
Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes: XXX XXX AT W
RN N .
s = N
(L ‘\‘ - & ~=
Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsversteigeruﬂgl\;-; o \‘\\;;Q*..\
S\ Q.. PN
Aktenzeichen: 4K9/24 \\\\l X >
PN (& =
Ortstermin: 03.02. zozu‘{ = N
Teilnehmer Ortstermin: tha€hier Vertrete( der Glaublgerm
\\ ; o \\ N "-) N
Hinweise zum Ortstermin: o (G S N
\\ \{ \ \\ 9 l\l\\ ,v’\‘,

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auﬁen besmhtlgt werdenk‘ Dre Be5|cht|gung bezieht
sich folglich auf die sichtbaren GebaudetelLe Verdeclgté Schaden kénnen nicht
ausgeschlossen werden, sind aber nach AL{\\s{mnft der Tellnehmer am Ortstermin nicht

vorhanden. Ny _:;fa\;:
\\ ]\ —‘_'\QC, y o AN
N ) ANy,
Wertermlttlungsstlchtag /. QﬁahtatsstlcQtég NN
4 < g\ , et

Der Wertermlttlungsstﬁkt\a\g ist deflnle}t als, der Zgitpunkt auf den sich die Wertermittlung
hinsichtlich des Wertmveaus be2|eht Das \Wertnlveau (allgemeine Wertverhaltnisse)
bestimmt sich na@ der Ge\sg heit der am ‘Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstlcken Jm\\gewohnhs\;hen Geskchaftsverkehr malgeblichen Umstdnde wie nach der
allgemeinen WTrtschaﬂsTage den Ver 4ltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen

und demqgraphlschenFntwmkllmgén des Gebietes.
|\ ‘n

Q
Det:}QuahtatsShchtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche
Qruhdstud<s\ustand bezieht.

‘Im voThegqnden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
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Sonstige Hinweise

Das Gebdude war teilweise stark vermillt. Daher konnten Bereiche gesichtet aber nicht
vollumfanglich begangen werden. Die Garage war unzuganglich, da das Tor nicht beweglich

war.
\\ \\
1.2 Erlduterungen zum Umfang . l\\c\

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande\be;‘&cksmhtlgtl ﬁle im
Rahmen einer ordnungsgemalen und zumutbaren Erforschung der Sachver\ha\te far den
Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sa\hverstand\ge fihrt keine
Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstoruﬂé\\/on Bautellen zur Folge hat.
Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Ausku(\ftg des Auftraggebers,

durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen e!nge\s\chatzt - \’ P

N
Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens aGhAiﬂasten,\,Eg wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden smd dle den\Nert des G\‘\undes und Bodens

\\ ,r\-’
NS
(AN
=

beeintrichtigen. (Y
A >
Ebenso wurden haustechnische Emrlcht‘u\ﬁéen keme{ Funktloqspru]l’ung unterzogen. So weit

nicht anders angegeben, wird die Funktlonstauglrchkelt untarsteﬂt
( \\
'\ \\“

Es erfolgte keine Untersuchung\tun5|chtllch\der Fordqﬁhg von Steuern, Gebilihren oder

sonstigen offentlich- rechtltch@n Abgaben Es wu’a unterstellt, dass am Tag der
VerkehrswertermlttILLng\Sikntl|che Betrage entrlchtet worden sind.

R
Die Angaben zu ?Ia*chén und Raummhalten\WUrden aus den vorliegenden Unterlagen

enthommen. Es é{fo\lgte eme; s‘tfchprobenartlge Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit DIN
277 und der Webnflachenve\rordnuhg WoFIV
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1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

Grundbuchauszug Amtsgericht: Saarbriicken
Grundbuchbezirk: Grossrosseln
Band: o
Blatt: 2757 ‘

Auszug vom: 27.12.2024

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Bodenr|
PR
Auszug vom: 08.03. 2025
Wasserschutzgebiete Karte der WWutzg&pptg Krels Grofrosseln
N,
Stand: . — AN
\\u‘ & (9 (€ ) )
Datunl\é\‘q f. 08.03. 3“025 z
, ‘@‘ N » d?"
Grundstticksmarktbericht . Q\:Grundstwmarktbéw@ht '
\ \\ \\\\\ I B N
\:x 4 Guta@térausschus&&aarbrucken
Ty )\\\‘.‘} \.\_ £, ,’L
,,\\\ N l'L '\' Q el
Baulastenauskunft .. \\\) . B v Baulasfenauskunft Regionalverband Saarbriicken
NS} ) .
T j,v;?v
J *\&\\:—\' )
\\\\‘\\‘;\“ U 4 S
2. Lage val:\:;g;f_x \\\\‘\ =80
0, 4O \{;,“ \\‘
2.1 Regionale Lage"
k \) « .\“\‘:\;“;'
3 \\u{\tﬂesla 7 > Saarland
Regionalverband Saarbriicken
Stadt / Ori GroRrosseln
Einwohner ca. 8.500
Verkehrsanbindung B51, Buslinien, Bahnhof Volklingen
Flache ca. 39.7 km?
Bevolkerungsdichte ca. 214 Einwohner/km?

Verkehrswertgutachten
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Nachstgelegene Stadte Saarbriicken, Volklingen, Forbach

Einrichtungen Kindergarten GroRrosseln, Einkaufszentrum Saarbasar,
Krankenhaus Volklingen

Schulen Grundschule GroRrosseln, Gemeinschaftsschule
GrolSrosseln

Nachstgelegener Flughafen Flughafen Saarbriicken, etwa 20 km entfernt.

Nachstgelegenes Krankenhaus Krankenhaus Volklingen, etwa 10 km-entfernt.

GrofRrosseln liegt im Sidwesten Deutschlands, im Saarland,. direkt an der Grenze zu
Frankreich. Die Gemeinde ist Teil des Regionalverbands Saarbriicken und befindet sich in
einer landschaftlich schénen Umgebung. Die Region  ist bekannt fiir ihre historischen
Bergbaugebiete, die heute teilweise als Industriedenkmaler erhalten:sind und einen Einblick
in die industrielle Vergangenheit des Saarlandes bieten. GroRrosseln ist verkehrstechnisch gut
angebunden, mit der Landeshauptstadt Saarbriicken’in unmittelbarer Nahe; die sowohl mit
dem Auto als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar:ist. Die Gemeinde
selbst bietet eine ruhige Wohnlage mit einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte
und Gemeinden.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliche Entwicklung in-:GroRrosseln und der.umliegenden Region ist stark von der
Nahe zur Landeshauptstadt Saarbriicken geprdgt. Die Region hat sich in den letzten
Jahrzehnten von einer. “industriell - gepragten Gegend zu einem diversifizierten
Wirtschaftsstandort: entwickelt.-Der Dienstleistungssektor hat an Bedeutung gewonnen,
insbesondere in den Bereichen Handel, Bildung und Gesundheitswesen. Die Ndhe zu
Frankreich bietet zusatzliche wirtschaftliche Chancen, insbesondere im
grenziiberschreitenden Handel und in der Zusammenarbeit mit franzésischen Unternehmen.
Die Arbeitslosenquote in der Region ist eher hoch im Vergleich zu anderen Teilen
Deutschlands. Die wirtschaftliche Entwicklung der Region ist derzeit eher negativ zu bewerten

Verkehrsanbindung:

GroRrosseln ist verkehrstechnisch gut angebunden. Das franzésische sowie das deutsche
Autobahnnetz sind schnell erreichbar. Der o6ffentliche Nahverkehr ist durch Buslinien
abgedeckt, die regelmalige Verbindungen in die umliegenden Stadte und Gemeinden bieten.
Der nachste Bahnhof befindet sich in Volklingen, von wo aus Regionalziige in Richtung
Saarbricken und weiter nach Deutschland verkehren.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur in GroBrosseln ist noch relativ ausgewogen.
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Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Die Bevolkerung ist multikulturell gepragt. Die Einkommensverteilung ist relativ ausgewogen,
wobei der Dienstleistungssektor und der Handel die Hauptarbeitgeber sind.

Die Lebenshaltungskosten sind durchschnittlich. \\\“}\\\ _
NN
N
T~
Entwicklung Grundstiicksmarkt: } (4 T\\ SR

Der Grundstlicksmarkt in GroBrosseln zeigt eine stabile Entwndklung mit. mo eraten
Preissteigerungen in den letzten Jahren. Die Nachfrage @konstanﬁ“ﬁuf einem
durchschnittlichen Niveau. Besonders gefragt sind Elnfamlllen\ﬁguse‘r und \E’é@undstucke in
ruhigen Wohnlagen. Die Preise flr Immobilien liegen unter a‘éﬁa Dhrcbschhf‘tt Der Markt flr
Gewerbeimmobilien ist ebenfalls stabil, mit e\her gut\\\r}*ONachfrage nach
Einzelhandelsflaichen, insbesondere in zentraIeQ "Lagen l\nﬁgesamt bietet der
Grundstlicksmarkt in GrofRRrosseln befrled|genae\\lnvestltbﬁqsmogllchk\egen sowohl filr
private Kaufer als auch flr Investoren. ~

Karlsbrunner StraRe 106, GroRrosseln - Regionale Lage

Verkehrswertgutachten
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StrafSe 106, 66352 Groldrosseln
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2.2 Lokale Lage

Lage im Ort Ruhige Wohnlage, 1,5 km zum Ortskern, gute Anbindung
an OPNV.
FulRlaufig erreichbar Backer, Lebensmittelgeschaft, Bushaltestelle, Apotheke,
Kindergarten 2
\\~
N \i\\
\\ >
Y \\

Die Karlsbrunner StraRe liegt im Ortsteil GroRrosseln, der sich durch einqruhlge Wohnlage
mit guter Anbindung an die umliegenden Stadte auszeichnet. Die En“tTernung zum Ortskern
von Grofdrosseln betrdgt etwa 1,5 Kilometer, wo sich verschledeQQ Elnkaufsmogllchkelten
Restaurants und Dienstleistungsbetriebe befinden. Die nachst\Q\BushaItestalé ist in wenigen
Minuten zu Full erreichbar und bietet regelmafRige Verbmﬁ*&ngen nach\Saarbrucken und
Volklingen. Ein Lebensmittelgeschaft befindet sich in eth\%O Metgﬁﬁ Ehtfernung, was den
taglichen Einkauf erleichtert. Schulen und Kmdergartb\n sind ebenfaIls in der Nahe, was die
Lage besonders fir Familien attraktiv mackt, ‘Die \E}mgebung\\iit gepragt von
Einfamilienhdausern und kleinen Mehrfamlkephaqsern dle:\hq durchsrhmttllch gepflegten
WohnstraRen liegen. Insgesamt bietet dle >t,age in der Karlsbrunnzer“StraBe eine gute
Lebensqualitat in einer naturnahen Umgebung mit guterAnbmdung ‘an stadtische Zentren.

—

Lokaler Grundstlicksmarkt: ‘ 4:;‘;«'

Der lokale Grundstucksmarkt \"1\ der Karlsbrunner S‘txa%e zeigt eine stabile Nachfrage,
insbesondere nach ElnfamllLenbausern u\na Baugrumisﬁlcken Die Preise sind in den letzten

g\

Jahren weitestgehend Kqﬁga nt. N \\\‘ N
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3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Grundstiick
Grundbuchangaben

Amtsgericht: Saarbriicken o |

NN
Bezirk: Grossrosseln N
B, L ) AN
. DNSEEENA
Letze Anderung: 15.07.2024 {E' . g\f
" ‘\\) N \\\\ N
Datum Auszug: 27.12.2024 NI
=N G =
1) AN
0= NG
SN ~§\\§_ e
Grundbuch Bestandsverzeichnis N ) NI \j.\
S \\‘ _
Lfd \{f
Nr Gemarkung Flur FIurst[%\(@tsc g Flache
— — > (\ ff‘?\h\
5 | GroRrosseln ) 360 m?2
Summe Flichen: 360 m?

\\

ErschheBungssnuatTQ[Q ﬂ :\‘
\\ NF ‘ =\ })
\\‘k —‘?\h B

Strallenausbau, \\K;

Grenzverhaltnisse

Miet- und Pachtverhéltnisse

Seite 10

N Keme Auswwkungen von Emissionen / keine wesentliche
\f ‘Einschrinkungen durch Immissionen auf das

Bewertungsobjekt

Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schadlichen Bodenverhaltnisse wahrend des Ortstermins
festgestellt.Bei einem eventuellen Kauf sollten die
Einwirkungen untertdgigen Bergbaus abgefragt werden.

Giebelmauerbenutzungsrecht fiir Grundstiick Flur 6
Flurstiick 626/221, linker und rechter Nachbar mit
Grenzbebauungen, Der eigene Eingangsbereich ist ca.
1,00 m von der Grenze entfernt und hilt nicht die
Ublichen Grenzabstdnde der LBO ein.

keine Mietverhaltnisse bekannt

Verkehrswertgutachten
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Das Grundstiick ist anndahern rechteckig und wird zu Wohnzwecken genutzt. Das rechte
Nachbargrundstiick mit einem gastronomischen Lieferservice sowie zu Wohnzwecken. Die
StraRRe insgesamt wird vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Das Grundstiick besteht aus
einem gepflasterten Vorbereich dem linksseitig angebauten Gebadude sowie einem
Gartenbereich der derzeit verwildert ist und nicht angelegt ist. Das Grund\s{tu\g\k ist Stidost

orientiert. Es gibt keine wertige Bepflanzung. ) 5\\;\3
\\: \;"‘ SN
RN \ § &
Ey~ 7 o
Privatrechtliche Situation \*\\ NS
- ‘\_\ '\ .;\\ ‘- \
Grundbuchlich gesicherte Es gibt keine wertrelevahgeh\aelastungen hach Abt. 2 des
Belastungen Grundbuchs. Belastungen?}\ach Abt. 3\werden nicht
k h d \ . \\ \\
berucksichtigt \\\ ‘,\\t\\;}_ N
Grundbuchlich eingetragene Rechte /  Es besteht ein, Giébelmat{gmltbehutzungsrecht des
Lasten rechten Nach\ém TN :;w\
=N A LN .
nicht eingetragene Rechte / Lasten Weltere:geiastungen smd nlcht bekannt
{
\\
Offentlich-rechtliche Sltuatlon N \\
AN '
Bebauungsplan ;«f'\\\\‘i_-! ), Das\Objektxhegt im Berelch § 34 Bau NVO innerhalb der
*\\\1‘\ \iﬁ\Zusammen\hang bebauten Ortsteile
QL \\\ . - NS
Entwmklungszustand\ ) () Gemal den vorstehenden Erlduterungen und der
,f\‘t Dl ‘\\:\\ \,\’ Rtétséch"l\chen Nutzung des Bewertungsgrundstlickes wird
( N\ A
f \“_\‘_\}' NS von ‘geordnetem, baureifem Land ausgegangen (Vgl. § 3
S &0
AR ( *\\{ ' S\ Abs 4 ImmoWertV).
N o \:\, N) \\ N
A N
FIachennutzungspI@w AN N Wohnen
g :
Wasse‘rschutzzoné keine Wasserschutzzone ausgewiesen
\ ll 5\
_ Denkma\schutz kein Denkmalschutzobjekt
Bodenbeiastungen / Altlasten sind nicht bekannt, es gibt keine Indikatoren daftr

3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp

Verkehrswertgutachten
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Gebaudetyp Einfamilien-Doppelhaushilfte
Baujahr 1930 (geschatzt).

Das genaue Baujahr lasst sich nicht mehr genau ermitteln.
In diesen Féllen ist es nach den ImmoWertA zulassig, das

Baujahr sachverstandig zu schatzen. PN
<
Wohnflache 116 m? v\\}\»}g‘\’\}.;
N
SN
Unterkellerung Unterkellert A\D), N~
RN
e SN
Vollgeschosse 1 D) AN
N N
Bedachung Satteldach Na R
\\" ‘\::\) \": \:\\:\\\\:
Garage(n): Garage(n) im Gebaude Mgaragé) NS
NE \\ N
; ) ) ¢
Nutzfliche Garage: 24 m “» §'§\ ,‘S\x
Baujahr Garage(n): 1930 (gesché&)\‘ - \\ Q\

Das genaue B“aUJahr Iasst\skh mch& We\hrgenau ermitteln.
In dlesg\Fallen ist es Tﬁch den. tmmv\/VertA zul3ssig, das
Ba aht: sachverstahdlg zu schatilen

)
Anbau l&n&u vorhan&eﬁw (Baulah}!@SO geschétzt).

NN
\\ \\ Das gen@eﬁ%awahrlksst\smh nicht mehr genau ermitteln.
\L\ o n dlgsen Fallen ist es. nach den ImmoWertA zuldssig, das

o (€ 2 ‘,\\ Bau@hr sachver\st;\ndlg zu schatzen.
R " ¢
: o \ RN
Anbau Wohnflache \}\\\:\-‘ ({ \ﬁ m>. >~
af ﬁ\ AN
) = . N
Anbau Unterkellerur% v R\ Nlchty,nté"rkellert
% ‘Q"{—\j\i
Anbau VoIIgesdhdsEe v ‘\:{\*
N
Anbau Bed‘a&hung AN
N\ - LS )
SN ‘ \\\ ) AN
S QN2
o "ﬂ\“ 3‘\
W \\ )

== \Allgemg‘ﬁae\Gebaudebeschrelbung

Vordach Ein Vordach aus Metall und Kunststoff dient als
Witterungsschutz im Zugangsbereich.

Kamin Als zuséatzliche Warmequelle dient ein Kaminofen

AuRentreppe Es existiert eine AufRentreppe mit 5 Stufen.

Verkehrswertgutachten
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Grundrissform, Nutzungsmoglichkeiten, Raumtiefen und -héhen, Modernisierung,
Fundament, Keller, Bauweise, Fassade, Warmedammung, ...

Der Grundriss ist rechteckig mit einem rechtsseitigen Anbau in dem sich der Eingang mit
Treppe zum EG (liber StralRenniveau) und das Badezimmer befinden.

Im EG befinden sich zudem Wohnzimmer, Kiiche, und 2 Schlafzimmer sowie gﬁaume im OG
und ein nicht ausgebauter Dachraum. ::\\\\f:
Die Rdume sind teilweise nur tGber andere Raume erreichbar. Die Trepaezum KQb‘etmdet
sich neben der Kiiche , zentral im Geb&aude. Umbaumogllchkelteh; svmd nur bes@rwankt
gegeben. Die Art der Griindung ist nicht bekannt. Das Gebaudeu unterkeHe{t in einem
Teilbereich des Kellers befindet sich die Garage. Die Fassadg\ét\ tellwéise*verputzt und
teilweise mit Faserzementplatten verkleidet. Asbest konntt—:\e;nthaltgn sein. Es gibt keinen
Warmeschutz der Fassaden. Das Dach ist weltestgehend ungedang\iﬁt‘bzw die Dammung

beschadigt. h ‘w' . \.\
- L
Das Gebdude besitzt eine gute Vorderfassadenge\altung n\t\Sandstem rkleidungen und

Sockelbereich. \Q\L\\ ) ) QO

Verkehrswertgutachten
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Gebaudetechnik

Beliiftung Fensterllftung
Heizung Koksbrenner und zusatzlicher Kaminofen
Warmwasser elektrisch N
“\\“‘:\Q\\s
Sehr einfache Uberalterte Gebdudetechnik b\ o
.ﬁsk— ,Kg\Q
: ‘-;v‘:”v\‘vr \?‘ o=
inri \\\\% & \\,\“‘i‘\b\\
Innenausstattung / Einrichtung S IRy PN
\‘;\* (i
Beschreibung einzelner Zimmer, Sanitare Einrichtungen, Turén *enste\r:;\Ausstattungen
N N
\- &

Das Gebdude wurde teilweise renoviert, Fllesenbaage und‘\J;amlnatboden im EG,
Kiefernholzinnentiiren Tapeten und Decken tellwéiQQ\PaneeI&x kutﬂ"lenmbgel

N
\

sowie Boden, Deckenpaneele und Wandveﬂd@du'ngen mg\ DG Das Q@d}@mmer ist gefliest
und besitzt eine Badewanne WC und Wasthl:hEckeF*r SQWIe emenuHa?ndtuchhelzkorper Die
Fenster aus Holz oder PVC Rahmenproﬂ&a mit Doppelverglawn{ggvn sind nicht mehr Stand
der Technik. P k “ N >

Durchgefiihrte Modermsmrufﬁ\én

<& \\\\;\;\, »
Boden, Decken und Wandb\élage
NQ > _
Kuchenemnchtun& \\Y e (@

J\\ PN
Innentiiren Holz:., (4
oo (G

J| \\\\ \ - p ‘_-‘ \\

Erganzung\‘ender EIth\rks]ﬂs‘tallatlon \\ -
;\\} o

: u.._

"‘L‘ 'E__ & >’
j;\f NN
Qw\\/lode{ﬂigerungen wurden in einfachem Standard durchgefiihrt. Teilweise sind diese
\4edoqh v(ar aNem im Dachgeschoss durch teilweise herabfallende Verkleidungen wieder stark
beschadlgt und miussen erneuert werde.

7
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Reparaturstau / Schiden
AulRenbereich:

-Aullentreppe Belag und Abdichtung missen erneuert werden

-Putzschaden und abblatternde Farbe &
NG
NN
-Fallrohre mussen getauscht werden Q‘\\“\\\\
SO
D\ e
-Dachhélzer und Eindeckung in schlechtem Zustand ,_:\}\t;-’ \\\\\
-Kaminkopf in Sanierungsbedarf k}“ . \Q\\‘-
WON S
' RNy N
-Verkleidungen Giebel defekt \i\l\:ﬁ\;\ (N
N :w =

-Verkabelung Satteliten Anlage nicht angeschlossen undgﬁbefeshgt\‘éx o

l\. ) \\
-Garagentor nicht beweglich AN )/
g g \\d\ \ \Q\ ‘x: N \x
\\ 2
-Bodenplatte Keller teilweise gedffnet zur Le.\ttgng‘sverlegung\“l\ £ \\ﬁ

A\ ) ©

\ ; zj\-

-Deckenverkleidungen und Dammungeu\ bG Tallefreventuell we%gnrDurchfeuchtung ab.
v»;\\_"f' )i

-Rolladen und Jalousien teilweise defe‘l&.\\ﬂ N 7~‘§,\“\\ N
l { NN W)

- verschiedene kleinere Mangel m }hnenbere}gh I (AR

),

Innenbereich: 1\\ P A \‘
& \U‘lﬁ ,,‘) N e o
IS N AN
-Gesamtgebaude musseh}rumpelt\tknd geremrgt Werden
\\ ) \\
-Brandschutzplatt\QB\q)\den a\m%wammofen fehﬂ

-Durchla uferif\(\zer offer\phhe Abdeék‘

S N \\. 2
R i \f"\_\ N 4 ,\Q\i 3§‘ & \\‘\ "
\z“\u\ \\\\ :\\ 4 \:.__\ ) ).

Bameﬁefrelhe t N
AN '\\

ﬁ]cht geg&c!
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Energieeffizienz / Energieausweis

Ein Energieausweis zu dem Objekt liegt nicht vor. Das Gebadude befindet sich in einem sehr
schlechten energetischen Standard

&
\\ 3
. 7N
4. Wertermittlung ) N
4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen=" o'
Der Verkehrswert . f?\?gl‘._-; N AN
\\ ,\' > = . .

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Prek&bestlmmt derin dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohhhchen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Elgenschaften,\der sonstlgsn Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstzmdes der Weftermlttlung ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder personﬁche Verhaltnlsse zu emelen ware. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der \\5|ch im- allgememeh Geschaftsverkehr am

wahrscheinlichsten einstellen wiirde. - “i\.\\ & Nrder ,1’
‘-\ | ;\\\ \.\

Die Definition der Europaischen Umon lautet Wie\folgt "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum\Ze\‘tpunkt derBewertung\auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages liber Bauten oder Gu&undstucke zwischen: ei‘nem verkaufswilligen Verkaufer und
einem ihm nicht dl.chh\ personllc\\hg\ Bemehungen verbundenen Kaufer unter den
Voraussetzungen zu erzre]en ist, dass das Grundstuck offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhaltnlssé emer orqlnungsgema@en ‘VerduRerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeqtuhg des OBijtes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."

\

Die TEGo\(A (Europq;sc\her Zusammenschluss der Verbdande der Immobilienbewerter)

deflnlert deh Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebadude

gema& elnem phvaften Vertrag von einem verkaufsbereiten VeriuBerer an einen

: unabhanglgen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme

R “‘iii;zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die

‘ ‘:""“’Marktbect‘l‘ngungen eine ordnungsgemale VerdauRerung ermoglichen und dass fir die

Aushandluhg des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die  Ermittlung des  Verkehrswertes (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstlicksmarkt herrschen, sind somit eine GréRe, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit

Verkehrswertgutachten
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hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Bertlicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts
nach §194 BauGB gewadhrleistet wird, hat der Gesetzgeber die
Immobilienwertermittlungsverordnung erstellt. Die aktuell giiltige Fassung wurde am 14. Juli
2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt
verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht:explizit ein anderes
Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise,:-Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie-sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf “die ' Reprdsentativitdt. den jeweiligen
Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen inden allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende-Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9:(2-3) bertcksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen-:Wertverhaltnisse sind:die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende  Abweichungen. der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts. sind  “durch - geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise zu
berlicksichtigen.

Die Modellkonformitat in-§10, besagt,  dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fur-den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung ‘dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich
ist.
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4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur  Wertermittlung das  Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV.2021 regelmaBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale:

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in-folgende:Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem- Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im.Sinne des §.25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen'.kdnnen:insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor  im ‘Sinne-des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der
Bodenwertermittlung ein-objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2)
ImmoWertV-2021 herangezogen werden.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren
bei | Ermittlung 'des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann
ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgrolRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bericksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelmdBigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, maRgeblich sind. Es wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die
Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und-des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.
Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht dabei~dem vorlaufigen Ertragswert.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Ertragswert und der
Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, -wenn bei. einem Wertermittlungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht
vordergriindig sind. Prioritat hat dann:der tatsadchliche Wert der Sache in Abhdngigkeit der
(Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei-Einfamilienhdusern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks-aus den vorldaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie . dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl-und Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom
Gegenstand der' Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschaftsverkehr steht beim Wertermittlungsobjekt nicht die
Rendite oder das entsprechende Einsparpotential im Vordergrund. MaRgeblich sind die
tatsachlichen Sachwerte der baulichen Anlagen. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als
alleiniges Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.
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5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
§40 (5) ImmoWertV 2021)
Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben ode?\qnstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 (2) ein obJektspeanl& \*angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von\lerglelqlgsp(elsen
oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bode&we?t deduktlv oder in

—

(Ausnahmen: auf dem Grundstick vorranglg im

\.

anderer geeigneter Weise ermittelt werden. \‘\\ N
—\ LN

‘\\ t\\ l}: ';\ AN \
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht auSrg"r(\.hend beruckélchtlgt ist eine

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforéerllch \\\

(440 ¢ ‘\;l‘:\,'

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

P \\\
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Gesamtflache Grundstiick: (@) N dC 360 m?
\ ’ ‘\v..‘\‘\ ¢ -?"ﬂ‘f\\;.\
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrfchtwért o 80,00 €/m?
\\ )
Herkunft des Bodenrlchtwertes \‘\ Gutachterausschuss GroRrosseln
P \\ -
,{\\\l\\: i "’ N Q:;‘:‘ K
\\ \\ ,3\\\
N &)
Anpassungen durch’ Ver‘g1e|ch Rmhtwertgrunﬂstuck/ Bewertungsgrundstiick
Ly \\\l - a

Vergleich f(‘@ grL@ Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flaiche " 500 L 360 m? x 1
GFZ . . te3 ‘\f\ 0.3 x 1
BTR. Zustand _ | | frei frei x 1
Bauweise \:\ © | offen offen x1
Entwickl. gufe 2N baureifes Land baureifes Land x1
- \Lage N\ mittlere Lage mittlere Lage x1
| Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x 1
Zuschnitt lageliblich lageliblich x1
Stichtag 01.01.2025 01.01.2025 x1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x1
Angepasster Bodenrichtwert: 80,00 €/m?
Gesamtflache 360 m? x 80,00 €/m? 28.800,00 €
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Berechnung Bodenwert

GrundstiicksgroRe (360 m?) x Bodenrichtwert (80.0 €/m?) =28.800,00 €
6. Sachwertverfahren R
‘ \\\\\\\
NN
6.1 Aligemeine Grundlagen S RV
Alterswertminderung (AWM) ¢ S AN
) & \\
= \\ - '

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung de\r‘f-@rsteilungsléos\\ten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit- c}eh Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine glelchmafslge Wertmlnclert:ng zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewrrtschaftuhgubllche wirtschaftliche

Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. \\\‘7‘7“ [l
: 7
:’\:. . .\\ ~
Restnutzungsdauer (RND) D), q™

Die Restnutzungsdauer beschreibt dé‘"n Z\é-ltraum in “dem dte baullchen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung Und Unterhahung noch \genutzt werden konnen. Sie
hangt von der Gebaudesubstanz, dem teéﬁf\kschen Zl{stahd und der wirtschaftlichen

Nutzbarkeit ab. ) N LN
N ( \- \ -
\i S N S AN \\?\
. - )
Gesamtnutzungsdauer (GND) S X2
& \\\‘\\ ,\\\ ‘\?\_.

Die Gesamtnutzungsdauer beschrekbt den’ ZeltraUm der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen a\b Herstellung bei ordnungsgemaﬂer Unterhaltung und Bewirtschaftung.
Die Gesamtnut,zuﬁgsdauer\bgl Wohngebauden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 100

Jahren. "\l..\ N N o

J\ N, \H N \
Baumangel tnd BaUSchaden ™~

0 J. ‘v

Bauhangel smd Schaden die wahrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgemaRe

*iﬁ;;‘PIanung Oder Ausfuhrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man

":“"f-‘:f‘;unterscheldet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar

sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten

werden in der Regel Gberschlagig geschatzt. Dabei kdnnen nur Faktoren einbezogen werden,

die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den Sachverstandigen sichtbar waren. Fiir eine
detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundfldchen (BGF)
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a:
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht
allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht Gberdeckt. Fir die Anwendung der NHK
2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Beﬁ@kcb‘ea und b zu
Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bereich c‘zt&uordnen Far
die Ermittlung der BGF sind die dulleren Mal3e der Bauteile elnschlleﬁifqh Bekleldung\,\z B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktlone;n, in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Etéchen von\Shiﬁboden und
Kriechkellern, Flachen, die ausschlielSlich der Wartung, Inspé\lg;‘lon \md Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowne\?lachen un‘ter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. Gber abgehdngten Decken.

Brutto-Grundflichen (BGF) N

N \\—mli '—}\\Q‘ . { &

Gebiude B )] % Fliche

Dachgeschoss ausgebaut NS, SN O 46,00 m?
d¢ AN \ ) QO
Dachgeschoss nicht ausgebqyt o~ y o:\:\ _ \\\\ 42,00 m?
o DS RN &l'\‘?‘ R
N . XN
Erdgeschoss € \1\\\\ NN \\ 88,00 m?
O “-\% 3 N = NG
Keller _;_\\“‘:x\‘v‘v ( 2 o ¥ 88,00 m?
\lQ\:\W f :;:l‘\' = “5)
l| \ —;_ :‘
SN Uy
Brutto Gru.nciﬂ:éche (Summe) 264,00 m?
~ W, \} _\If\ -

Flache
0m?
Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n) 0m?

Anbau Flache
Anbau Erdgeschoss 26 m?
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Brutto-Grundflache (Summe) Anbau 26 m?
Bewertung der Ausstattung des Hauptgebaudes
Gewich-
Kostengruppe Ausstattungsgrad
tung ™= &
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe4 = Stufe5
AuBenwande 23% 100% ‘ \T\\ 7
Dach 15% 40% 60% RN
Fenster/AuBentiiren 11% 100% - (L 9
Innenwande/-tiiren 11% 100% D) \\\ o
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100% sl | SR
FuRboden 5% 50% | .50% |
Sanitireinrichtungen 9% 100% | SR
Heizung 9% 100% | o
Sonst. techn. Ausstattung 6% ] 100%
Summe 100% 29% 62,5% | 85% |
— RN RN
W@ @ &
r . AW o\ (N R
Graphische Darstellung Ve(t\gllqgg Ausstattungsgrad ngﬁ_t;ggbaude
=N & )
). NN o
A~ o)
- l'& ) \\‘\\‘\;i;

m Stufe 1(29%)

m Stufe 2(62,5%) =
m Stufe 3(8,5%) «.\p\\:\'
0NN
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Beschreibung der gewahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades (Hauptgebaude)

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber
explizit mitgeteilt.

AuBenwadnde \ ¢

Standardstufe 1 Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verldeid\bhg mit

(100%) Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststaﬁ‘platten kein
oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980) Qi ‘7\3\

Dach (2~ & :“‘35

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; kelne bis g gerlnge\ X -

(40%) Dachdammung = §\ *1\ N N

S O INY
AN N

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachnegél\B‘itumeﬁschindeln nicht

a

(60%) zeitgemaRe Dachdammung (vor ca. 1995) - N
N N N

Fenster/AuBentiiren \ZD). PN
Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 199§\X\Uaustur rfﬁt nlcht zeltgemaféem
(100%) Waérmeschutz (vor ca. 1995) (S N \\ R NS

O .‘-‘_ ). { ¢ 1 o
Innenwinde/-tiiren (N W= -‘\ %
Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, mcht tragende Wandé in Lelchtbauwelse (z. B.
(100%) Holzstanderwande m\lt Glpskartorﬁ |psd|eler’ltL Ierchte Tlren, Stahlzargen
Deckenkonstrukt./Treppen ) » \- RRNE ’y
Standardstufe 2 HoIzbaIkendeekeh mit Fillung; Kappendeeken Stahloder Hartholztreppen in
(100%) einfacher. Art &hd ‘Ausfiihrung - \“\13\

\ (£ w, { ‘,\ S \"\«, J

FuBboden & R\T:\‘\‘\':- v ,\ \\ - X \\ .
Standardstufe 2 Lmqiehm Tepplch—, Lammé@ und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
(50%) “\: . |i »—,\‘\ . Y

L\ H

Standardstufe 3 *\ Lmoleumx, Tepplch'- Lammat und PVC-Bboden besserer Art und Ausfiihrung,

N
(50%) QS FI|esen KUnststelanatten

J( ‘~‘ L '\. o,
NS u\\ §

Sanitéreinrichtungen )
Standardstufe 2| _‘1\-‘I3\5d mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,

(1Q0%) ‘ \\\ “teilweise gefliest
) " "Heizung " ‘
Standaﬁdstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
(100%) : GasaulRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca.
1995)

Sonst. techn. Ausstattung
Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca.
(100%) 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Da das Dach des zu bewertenden Gebdudes teilweise ausgebaut ist, wird eine

Mischkalkulation

zwischen

den

entsprechenden Gebadudetypen

(mit-

bzw.

ohne

ausgebautem Dachgeschoss) angewendet. Die nachfolgenden Tabellen zeigen die in die
Berechnung einflieBenden Gebadudetypen.

Typ &
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standﬁ%ﬁe
2010 ;\\

Doppel- und 2.02 Stufe 1 Stufe 2 Stufe3 | Stufe4 |- Stufe5
Reihenendhiuser - & AN =2\
Dachgeschoss nicht | & 46 =

515 € 570 € 655 € | 985 €

ausgebaut - 1 N

NN INY
Vollgeschoss(e) - ‘(\\;\»"735 ;\ (
unterkellert 2y Y S
Q \\\.- ‘ -\\ \\
[ '7\\"\\“\ S \\“
> & S
Typ w L %
Objekttyp NHK K ten nnweﬁf{\\ mZ pro %@rdstufe
2010 7s) fr ‘\3"
\ "\ Il. -"".r ( ﬁ
Doppel- und 2.01 Stufeﬂ Stufeﬁz_._ Stufe ‘7 - “Stufe 4 Stufe 5
N —
Reihenendhduser - :\\\\ 2 & ,4"_"";'} 7,
Dachgeschoss voll ‘\ ) =N SN
« [ 615€ | 685€. | 785¢€ 945€ | 1180¢€
ausgebaut - 1 N N SN
Vollgeschoss(e) - ﬂix\_ )) e e
unterkellert 0NN N ) N |
=3 E——— S
NS Ry e X
QWS ! R N B
\\ \\ N \\ SN

Berechnung Normalher§tellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

\\

\\ )

Tellberechnung C-‘kabdude mlt mcht ausggbautem Dachgeschoss:

\\

~ \ ) Q
Gewmhtung nach Ausstat@ungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
N hY \

StandardstuTe 1 \\\ K ‘*i:-{uzg% x 515,00 €/m? 149,35 €
Standardstufe 2 62,5% x 570,00 €/m? 356,25 €
Standa‘rdstufe 3\\ 8,5% x 655,00 €/m? 55,68 €

“iﬁ}n‘ ‘ Standards‘@ufe 4 0% x 790,00 €/m? 0,00 €
S Stand_arlg}\stﬁe 5 0% x 985,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 561,28 €

Teilberechnung Geb3dude mit voll ausgebautem Dachgeschoss:

Gewichtung nach Ausstattungsgrad

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe 3

Seite 26

29% x 615,00 €/m?
62,5% x 685,00 €/m?
8,5% x 785,00 €/m?

Kostenkennwert nach NHK 2010

178,35 €
428,13 €
66,73 €
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Standardstufe 4 0% x 945,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.180,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 673,21 €

Verkehrswertgutachten
Seite 27 Karlsbrunner Stralle 106, 66352 Grolirosseln




Mischkalkulation:

Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 561,28 €/m? x 42 m? (47.73%) = 351,89 €/m?
Voll ausgebautes Dachgeschoss: 673,21 €/m? X 46 m? (52.27%) = 267,90 €/m?
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 619,79 €
\\ \\
;\\Qx
v (4 SN
7N \\» —? NN
\ =~ NN
Anpassung der Normalherstellungskosten ) }\:. , S

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr, ZQIQ\ES m}g}s dieshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfo1g\&‘ﬁ‘ Dles erfol\gt durch den
Baupreisindex.

‘ \\ N
\\\ \\ P
Der maRgebliche Baupreisindex fir Wohngebaude dgs Statlstlschen Bundesamtes fiir den
Wertermittlungsstichtag ist das IV. Quartal 2024. \\ ) \\\
.. .. o, lg.v‘,\:{
Baupreisindex: 130,8 (Basisjahr 2021) \y\' =
N\, '(v'

Der angegebene Baupreisindex bez\ét\t\ S|ch auf \das Basys]ahr 2021(=100). Die
Normalherstellungskosten baS|eren Hingégen auf\liem Bas@ahr 2010. Es ist daher eine
Umbasierung des Bauprelsmdex nohg Hleﬁﬁr wird " deL Bauprelsmdex im Basisjahr
2010(=90,1) auf das Basisjahr 20@]\(-127 0) an%epasst De:r\\Faktor fur die zeitliche Anpassung
an den Stichtag errechnet snch somlt folg\gndermaﬁeh‘ P

.v\’ N, N
\\\ \\u\\' &

""\\ \\ SN .‘\\_,
au zsmdex Faktor =130, 8« — = 1,844
Q\ pﬁ’\e 4’3 90,1 * 100
- &\:\“ ‘\\r\\\ N “9)
N
Baupre|5|r]deX\Fa1<tor N 1,844
o N { v\l\i:\i \\
\\ > N s,
AN A N
Ko§tenkennweftim BaS|SJahr 2010 619,79 €/m?
. qutenkennwerf\gum Wertermittlungsstichtag x 1,844 1.142,89 €/m?
\ ) ‘ ‘---\“i\ l\ l
Ly & \\“‘
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 301.722,96 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.142,89 € x 264 m?
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Bewertung der Ausstattung der Garage(n)

Kostengruppe Gewich- Ausstattungsgrad
grupp tung gsg
Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuRenwande 23% 100% o
Konstruktion 23% 100% N
Dach 15% 100% NN
Fenster/AuRentiiren 11% 100% W7 NN
FuBbdden 18% 100% =\ NV
Sonst. techn. Ausstattung 10% 100% - ;‘“:L";--i N\
Summe 100% 100% L), N N
O G \i:\\fi.*
) '\Q‘\i‘? = o
4 . . L\ ‘*‘-Q\ )
Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage(n)
IR ‘\\\\}_ r

m Stufe 3(100%)

R
Jl \\
Jv N

\
“\\‘

Beschre‘ﬁung Qer geWahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades der Garage(n)

&

l \:« o ) \\

ZuerestIegung‘aer NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
WO

der Ortsbe\SI\htlgung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber

epr|Z|t rmtgetellt

AuRenwidnde
Standardstufe 3 offene Konstruktion
(100%)

Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)
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Dach

Standardstufe 3 Flachdach, Folienabdichtung

(100%)

Fenster/AuBentiiren

Standardstufe 3 einfache Metallgitter

(100%) &
S

FuBbdden ' )

Standardstufe 3 | Beton ~ \}‘L o

100% WA RNIRNY

(100%) ;L“:K@ \k

Sonst. techn. Ausstattung (2= NN

Standardstufe 3 Strom- und Wasseranschluss; Léschwasseranlage; Tre Ben‘lﬁ\u@; l:\ndmelder

(100%) R A

N2, O
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Kostenkennwerte fiir die Garage(n)

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Hochgaragen 14.2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
N
480 € 655 € = @‘780 €
N % MmN
R NS

\:ﬁﬁ\ o .‘}\\:‘

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kosteb\ié‘ehhwert naelmNHK 2010
\
x\
Standardstufe 3 100% x 480,00 €/m? ™ \ 480,00 €
Standardstufe 4 0% x 655,00 €/m? ( b T 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 780,00 €/m? N4 N 0,00 €
( \\\
Y]
Y ﬁ‘?\f‘"
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache - \‘\2 ' 2 480,00 €
N )
o L) (P aNS
= \\:; W & ,
Anpassung der Normalherstellungskostgg der Garage(n}

a\\\
Die Normalherstellungskosten bezm;hén SICh auf“das Jahr 52‘(310 Es muss deshalb eine

Anpassung an den Stichtag dr{ Werterm\tlung erfBrgén Dies erfolgt durch den

. \\ o \\
Baupreisindex. o \\‘\\\\ € ) N
e *'\\‘ N B \1\\},

Baupreisindex Faktor ‘\\‘L “)) SN e 1,844

\\ \\ N AN

N WA o (G
RN (C =)
NOWY S
Kostenkennwert Gara an) im Ba5|51éhr 2010 480,00 €/m?
Kostenkennwert éarage(n) WWerter{nnﬂungsstlchtag x 1,844 885,12 €/m?
\1 \\ : .\‘ w\r NS .
J\ \“‘ i =i . \\ 4

Normalhei‘stellungsl@étén“Garage(n)‘zt]m Wertermittlungsstichtag 0,00 €

Kostenke\nnwert (Stlchﬁg) x BGF ='885,12 € x 0 m?

S ™ <

\.

f“\ R \\;-"'
Bewertungder Ausstattung des Anbaus
- "‘::l:“ £ \ \ “‘
N
) Gewich-
Kostengruppe Ausstattungsgrad
tung
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

AulRenwinde 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuRentiiren 11% 100%
Innenwande/-tiren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
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FuRboden 5% 100%
Sanitareinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 15% 69% 16%
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Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad des Anbaus

m Stufe 1(15%)

m Stufe 2(69%)
m Stufe 3(16%)

-

\J N\ .
= \ 2 o ¥
, N A

\\L \l

Beschreibung der gewdhlten Standardstufenﬁes Ausstati&ngsgraqes IAHbau)

\

Zur Festlegung der NHK Standardstufen Wh}den folgende Ausﬁ\a“ttiJHgsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandlg mAugens\c\hem genommen und/oder vom Auftraggeber

explizit mitgeteilt. dC M O \
N, )
AuRenwinde Ny ) :
Standardstufe 2 | ein- ({w\ﬁschallges MQ@‘rwerk Z\B Gltter2|egel oder Hohlblocksteine;
(100%) verputit ‘und gestrlchen oderHoIzverkIeldung, nicht zeitgemaRer
Warﬁmeschutﬂvgr ca. 1995) AN
Dach )7 &R @

Standardstufe Q\ fDachpaer;ﬁasenzér nentplatten/Wellplatten; keine bis geringe
(100%) \\\\ Dachciaml’nung \‘\ '

AN \:\.
Fenstbr]AuBenturep\ = N
StanQardstufe 2 ZWelfachvergIasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemaRem
,(100%) v \\ ‘Wirmeschutz (vor ca. 1995)

Wl A (4 l\

)

=]
S
)
g
S
=
)
I
-+
c
=
o
]

o ‘Standa—;@glffé 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B.
(100%) Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.
(100%) schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboéden

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten
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(100%)

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,

(100%) teilweise gefliest

Heizung N

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, elnzelne\»

(100%) GasaulRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenhei‘zung\(vor ca.
1995) ‘ \X\ 7

Sonst. techn. Ausstattung RN NN

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen ) }S, ) .

(100%) 5

Kostenkennwerte flir den Gebadudetyp:

SN
Z
Typ l\é‘j‘}
Objekttyp NHK Koste
2010
Doppel- und 2.23 §tufe\g1_\'v, Stgfe}[g.. Stufe 5
. . i AL ~y
Reihenendhauser ,:\?\\‘}‘ |
Flachdach oder flach ) RN RN
) 1865 €. | 965€ |- 1670 €
geneigtes Dach - 1 L) NN N\
Vollgeschoss(e) - nicht » i\\‘w R\ \ )
unterkellert TN ) axx |
i/ *'\-\‘ N N : NN \ M
\‘_\\\x{_; p), \ \;:\ &;\'\‘3\ NG
™,
Berechnung Normalhestellungskdﬁiten des: Anbaus anhand des Ausstattungsgrades
N N2
N \\ *w" _ '\l‘:

Gewichtung nach Au$§tattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1‘* ( ,’f’\\[_,\" ; 2 129,75 €
Standardstufe 2 “j-\;-{ ‘ 69% X 965,00 €/m? 665,85 €
StandarGQtU‘f‘e 3 _\j:;{lf:‘%'_ } 16% x 1.105,00 €/m? 176,30 €
Standardstufe 4. | 0% x 1.335,00 €/m? 0,00€
vSta\hc!ardstufe 5\ N 0% x 1.670,00 €/m? 0,00 €
&) Yoo (G '7 lﬁ‘
"‘:'?"‘:l‘Koste‘h_lg\qﬁﬁWert pro m? Bruttogrundflache 972,40 €

Anpassung der Normalherstellungskosten des Anbaus

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1,844
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Kostenkennwert Anbau im Basisjahr 2010 972,40 €/m?
Kostenkennwert Anbau zum Wertermittlungsstichtag x 1,844 1.793,11 €/m?
Normalherstellungskosten Anbau zum Wertermittlungsstichtag 4§§20,86 €
Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.793,11 € x 26 m? : “’{\A
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6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben

Alterswertminderung wie das Basisgebadude.
\‘\‘\\

Typ Flache Q@

Vordach aus Kunststoff 200 00 €

,"\\

Offener Kamin

, \ | \\\\1 600,00 €
Einbaukiiche - einfache Ausfiihrung R X ) 2.000,00 €
AuRentreppe Stuqug_tjn';';’fr &N 0,00 €
S
& Q\:V
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile \ 3.800,00 €

\ Lt< "‘l \
Herstellungskosten sonstige Bauteile A\r\ = >

Der Anbau verfligt Uber keine sonsti en Bauteile, hlé der AI ertmmderung des Anbaus
% !

b
unterliegen. : \= ' \
NP v \\*
\ \' Q\\\\* v l \\ﬁ
7vv' \\‘
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6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer Hauptgebaude

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRRe, die der Ermlttlung der
Restnutzungsdauer dient. ,\‘S&

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebadudetyps wird durch die ImmoW&er auf’ 80 \}ahre
festgelegt. : "Q. .
N2 N 5&3

Restnutzungsdauer / Modernisierungen Hauptgebiude LN \\\\
Ny Ny

\\ NG A
Das Wertermittlungsobjekt ist 95 Jahre alt. Durchgefuhrte MB\derms:erungen werden Uber
das Punktesystem gemall Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S. l\lmmoWertV) beruck5|cht|gt Dabei
wurden 3 Modernisierungspunkte anhand der Qereﬁs durchgefuhrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdéqer kommt nur in: B\tracht wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt uber dem mafigebhchen Schwej]énwert der Tabelle

liegt.

GemalR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt de‘r‘%&hwelleﬁ@ert bei ?Q"Moé’ernisierungspunkten bei
55.0%. Das relative Alter des Wertermlttiungsobjektes'l (11\8 75%) liegt oberhalb des

Schwellenwerts. <)) ;_,\,\‘\.: ‘,_,\\:,—‘
\i '\\\.\ *\< gy \\ \\

Da das Gebaudealter dletﬁesaﬁntnutzungsdauer uberstelgt wird fir die Berechnung der
Restnutzungsdauer emxﬁktgves GebaudEaIter von80 Jahren zugrunde gelegt, welches der
Gesamtnutzungsdaugr N entsprlcht "Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den

nachstehenden Pgrametern gem. fabelle 3 der Anlage 2 berechnet als
\\‘ \‘I\l N \)
| \\.

NN T Altén."
Restnutzungsdauer == R — b * Alter + ¢ x Gesamtnutzungsdauer
Eegamtnutzungsdauer

ol 0

S o f )

Daraus érglbt SICh\

» 09\33*80 ahre?
ND X\ i 80]

— 1,9263 * 80 Jahre + 1,2505 % 80 Jahre = 18 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 18 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1930

Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch -15 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 18 Jahre
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Alterswertminderung Hauptgebaude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu koénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemald §38 linear nach folgender Formel: o

2
(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdah\@\»\* 100

Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer .o
O '-‘ N
:\\\l' < (i .\\:‘
G AN
P (=
Daraus ergibt sich & N
: \“ N ‘\l\‘?it.‘\‘\
_ (80 Jahre — 18 Jahre) * 100 "\\\w & (L Op
Alterswertminderung = ?7‘ % defr Herstellungskosten
80 jahre AN, \\ \\
\\Q\ Q\
lt. ) .V \\
AN 1
Die Alterswertminderung wird somit auf 77,5% der rsteIIths\kosten‘sfg legt.

O L‘.v_ ,,‘l

Gesamtnutzungsdauer Garage(n)

Die Gesamtnutzungsdauer des G\araéentyps wJ\rd durch che ImmoWertV auf 80 Jahre

\\ N RN~
festgelegt. \;\ SN @) <>§j\l\
8 : AN

S
Restnutzungsdauer der: Gatagé(n) <N M
v\ \\ (¢ 1}\\\ 7\\»~

Die Garage(n) des Wert\ﬁermlttlungsdbjekts wefden dem Gebdude als wirtschaftliche Einheit
NS

zugerechnet. ES\\\\W da\!]erﬁ die Resttnuthungsdauer des Gebdudes von 18 Jahren

/ AN

libernommen. N , \\\5\\‘\ \

\J~ ‘\;\ \\Et
D> O

~“;>f’\\;\?\' N

<5,
N

S
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Alterswertminderung Garage

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu koénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel: Py

S2
(GND Garage — RND Garage) * 100
GND Garage - & ‘T\\\

Alterswertminderung =

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Daraus ergibt sich ‘\\ oy ;

(80 Jahre — 18 Jahre) * 100\\5

Alterswertminderung = 80 Jahre & 77, S%sfl‘m‘ Herstellungskosten
RN ~ fl 4 ;
W), \_—‘E S
N :‘\ N \Q\
Lké\_,\l _\\ AN NN
NN
Die Alterswertminderung wird somit auf\\ , % der\ I-iérstellungé(pstén der Garage(n)

festgelegt.

\: ‘\\?} D> w
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen Anbau

Das Wertermittlungsobjekt ist 75 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden tber
das Punktesystem gemalR Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) beriicksichtigt. Dabei
wurden 3 Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt Gber dem malgeblichen Schwellemwé\t der Tabelle

RN
liegt. | \\\\\

—
GemaR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 3 Moderms&rungspu\hk\t\\ﬁ bei
55.0%. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes (93. 75%) ~liegt Qbethalb des

Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nﬁé{astehendenﬁ’arametern

gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als \\ ~ (O
:‘v\':-i\ ' \\ \::-
a * Alter? & Ny
Restnutzungsdauer = - ;wser + c *\GeSamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer h 9 -

Daraus ergibt sich

0,9033 * 75 Jahre? NN D)
RND = — 1,9263 t\7§]ahre +] = 19 Jahre
80 A
_\\\
‘\
) S\
Die Restnutzungsdauer des Anbagsﬂ;)etragt sam\f‘19 Jahte N
S \ N N
QN QO
Baujahr des Anbaus “\g\ = QO 1950
Gesamtnutzungsdauer d{a\sﬁebaudetypg\ R R 80 Jahre
Restnutzungsdauer matheﬁ\a isch  © o, (E=yT 5 Jahre
N2 AN

Restnutzu ngsdauer\aufgﬂT\/Ioderms1erungen ) RSN 19 Jahre
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Alterswertminderung Anbau

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu koénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel: Py

(GND Anbau — RND Anbau) * 101)
GND Anbau (C ,\\\

Alterswertminderung =

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

& ‘»\ 2 \\
Daraus ergibt sich _&\%\
) \\x
_ (80 Jahre — 19 Jahre) * 100\2& AN
Alterswertminderung = 76 259 %gr ‘Herstellungskosten

80 Jahre

\{\ f‘\\ﬂ‘ﬁ |

l‘.v ). 2

Die Alterswertminderung wird somit auf 25% der\H

erstelk
festgelegt. = :

—

0. I0X
N
TN
NN
. SR 7
SRR
R \‘\ﬂ‘ 7 R\ \\‘.\
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6.5 Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebdude 301.722,96 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile + 3.800,00 €
\\“\\

\\\sos 522,96 €

Anpassung mittels Regionalfaktor

Alterswertminderung 77,5%

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage(n‘h

QN ~ wr .
\), N , x
Herstellungskosten Garage(n) : RN 0,00 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 0,98
0,00 €
S
Alterswertminderung 77,5% \ =0,00 €
ﬂ‘\} :
\\\ 4
Herstellungskosten / Alt\ei?\rwertmmde}ung Anbaq
> \5
Herstellu ngskosten i)au RND) (2 46.620,86 €
Herstellungskoﬁe\ sonstlge\F&a\telle 2 =4 +0,00 €
\ ~ N
Jl \\ "-I 5 : o,
2.9 '\\\'{\, N \3\\‘&\;“‘ S \,\v, ; 46.620,86 €
Anpassi‘lﬁg mnttelquég\bnalfaktor N x 0,98
\‘:\E \:1 \. \\ .
\\‘
W2 \\ ) 45.688,44 €
“‘-?:::::‘: e \\{\ \\
Alterswe‘rtminderung 76,25% =34.837,44 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen zadhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AulRenanlagen wird in % des
vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.
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Aufgrund der Ausfiuihrung der Aullenanlagen werden 5% des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

o

Herstellungskosten der baulichen Anlagen \\*?;@9.412 50 €
Alterswertminderung 77,5% (G %232 044 69 €

Herstellungskosten Garage(n)
Alterswertminderung 77,5%
Herstellungskosten Anbau

Alterswertminderung 76,25%

¢
) S
( 3 a
Vorljufiger Sachwert der baulichen Anlagen & LLY’:?\! :\\\\ e 78.218,81€
NN \R\7P). ]
\\ - \:}.\— e
Herstellungskosten der AulRenanlagen 5%\\ 3 h 4,;\@;5:5} : +3.910,94 €
- ‘_\ :‘:‘\\'\‘Q" ’:}:f\{},c
- \\\\ W (€24
1‘5\\:) ) ‘\T:‘\\‘;;w \‘:3\\5\_- )i
\i\ \L — 2
" ) \\\\‘E\ -
Vorlaufiger Sachwert der bauiﬁ:hen Anlagg\mkl AuBeQa?i\lagen 82.129,75 €
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6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenanlagen 82.129,75 €
Bodenwert +28.800,00 €

Vorlaufiger Sachwert 110.929,75 €

\
N S
Marktanpassung durch Sachwertfaktor \Q\\\ x1,16
IR

W) PV
WX NS

=INN
Vorldufiger, marktangepasster Sachwert ) ) 128 6\7\8 51€

}\\:“.\::wv“ \\:\\
Ba CON x\\\\ P

S NS
Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, maﬁ}@ngepasste?—Verfahrenswert)

W

des Wertermittlungsobjekts betragt 128.678,51 €. = N

. :\\\:\ \\ \"3
L\. £ ‘\" f \\:;\-

\\ ‘ :\1\"\\ N\\

7. Besondere objektspezifische Gruhdstucksrh\erkmglg\\

\ o \\
Besondere objektspezifische GrundStucksmerkmaTe “sind VQm Ubllchen erheblich
S, .
abweichende Merkmale des ema@h‘ien Wertgrmlttlungsobjekts Die besonderen
objektspezifischen Grundstucksmquhnale smc[ “durch:. Zy-mder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu be\ucksmhtlgieﬂ, wenn; Hmen der Grundstilicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss be\?ﬁlsst und sieim blshenﬁen Verfahren noch nicht erfasst und
beriicksichtigt wurden ‘_‘\\‘{ yf‘)' 0N e
N NS

\\\ 0. &5

- Ae
ﬂ - W
Erfassung Barwei*te v N k\ﬁ D)

PN

o \\ ™ *\ N

Es eX|st|er¢n Igeme erfasszj:én Barwerpe "
NN _\\ & RN
\‘ l <,\\}. S

G

-. 1Rauschale\Erfassung

Oy L
RN N

= 1‘fRenQV|erungsstau und Pauschale Erfassung -15.550,00 €
Schaden

Summe pauschale Erfassungen -15.550,00 €

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es existieren keine grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.
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7.2 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Barwerte 0,00 €
Pauschale Erfassung -15.550,00 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €

&=L
Summe , &\Y .5
) < N}
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8. Verkehrswert

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebdaudewert 82.129,75 €
Bodenwert +28}§00,00 €

&

Vorldufiger Sachwert _,.:$1b.929,75 €

E~ (G
Marktanpassung .-'__.—,,%.:‘ #17.748,76 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale _,:;\l‘?;fi" \%\:35.550,00 €
i N e
GQ:\{:%“ N
7" S
N L —
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ;@;?\ E\\K\ 113.128,51 €
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Verkehrswert N \3\\\

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werdenmeberelts\er%hnt
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stitzendes Wentermlttlungsvér\fahren

~\~. \-

wurde nicht angewandt. “)) \\ \\

\\\* AN,

Der Verkehrswert des mit einer Einfamilien- DQQpeﬂqaushalftp beBauten Grundstiicks in
GroRrosseln, Karlsbrunner StralRe 106 wird deshalb\éuf X "\}‘ l;gj

<

geschatzt.

Gesmhtspunkten verfakgsth\at und k{-ﬂn subjektlves Interesse am Ergebnis der Wertermittlung
hat. Es- anc\ielt smh\l@ eine Sthatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.
Der. tatsachllqhb Vefkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

S

Wadgassen, den 08.03.2025
(Ort, Datum) (Dipl.-Ing. Architekt AKS Markus Welsch)
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9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch - Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2004 S. 2414)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 2017 S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom

03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) R \\
\\

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Bietrlebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Ar’c 4 des\Ggéétzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) =, ;‘ NEANS

f\\ \\

BewG: Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassungd&r 'Bekanhtmachung vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert durch Art. 31&e§Geset2es vom 22. Dezember

2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) N Ny
A N
BGB: Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar ZOOZ\{VBG&* 1s. 42,‘2 Q 9); uletzt geandert durch
Art.2 Gv. 11.12.2023 | Nr. 354 Ny { \\ ) ’\;a\v .
@ oD

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsaﬁe fur dle Efmlttlunng Verkehrswerte von

Immobilien und der flr dje Wertermrttlung érforderllchen Daten

(Immob|I|enwerterm|ttlungsverordnumg ﬂmmoWe}t\\[) vom 144u‘h 2021(BGBI | S. 2805)
= @
WertR: Werterm|ttlungsr|chtllmer;‘- |RICht|L:I\éh far dlé\\ErmlttIung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstuc&en\\(‘e‘m 1. Mgfz 2006 (BAnz Nr 108a) einschlieRl. Berichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121§‘ 4798) . by X P
\\ \\ , »\\\ NN
WoFIV: Wohnflachenverordnung Verordnl@g zhr Berechnung der Wohnflache vom 25.

November 2003 (BGBI Is. 2346)

\‘\
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N NS
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Anhang A: Objektbilder

Bild 1 - Vorderseite rechte Seite Eckbereich
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Bild 2 - StraRRenseite

Bild 3 - rechte Seite
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Bild 4 - Riickseite
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