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

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

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


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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Landkreis Saarlouis

Kaiser-Friedrich-Ring 31

Arrtsgericht Saarlouis GE740 Saarlouis

Merstelgeningsaenichi- Telefon:  06831/444-0
F'rélat—E%b'hl-thii%'D Telefax:  0GA31/d£4-518

GE 740 Saarlouls Catum: 2B.07.2025
Ar - d5-2025

GUTACHTEN

ANONYMISIERT

Uker den Verkehrswert (Marktwert)
. 3. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wahnungsgrundouch von Fachton, Blatt 2667 singetraganan 18/1.000 Miteigentumsanteils an
dafn mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in §6763 Dillngar, XXX . verbunden mit
dem Jondersigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Mr. 1.1 bezelchnet
dem Kellarraum K 1.1

Geschifiszeichen 4 K 15/23

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhobung der Gamelnschaft
Batraffond dan Im Wohnungs-und Teileigentumagrundbuch von Pachten Blatt 2867
unter laufendor Nummear 1 alngetragenen Mitalgentumsanbeile

Erstallung von Verkehiswertgutachien nach §194 RauGH
Dhjekt: 668763 Dillingan-Pachten , XXX

EBetailigta: HHH

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungs-
stichtag 25.06.2025 ermittalt mit rd.

34.000,00 €
Ausfertigung Mr. 1

Diesas Guiachien basteht aus 53 Seifen inkl, Anlagen
Eine Ausferfigung verblelbt beim Gulachierausschuss des Landkreizes Saarlous zur Archivening.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Al des Bewertungsobjekts.

Chhjekladrasse

Girurdbuchangaben

Katasteranganen

181000 Miteigentumsanteils an dem mit Ginem Mehriams lien-
wormaaus kehauten Grundstick werbunden mil dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 1. OG vwnd sinem Koller-
raum im Aufteilungsplan jeweils mit der Ne. 1.1 und K1.4 be-
zgichnat

GEYED CHllingen
KK,

zemarkung FPachien, Bt 26687

Flur 5
Flurst.-Mr. 1480104 = 41.032,00 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Autiraggebes

Eicentimear

1.3 Beteiligte

Amtsgencnt Saarauis
Versteigerungsgenchi-
Fratat-Subtil-Fing 10
BG40 Saarkis

Auftracy v 04 O 222

siehe Grundbuchangahen

siehie: Mertannen

1.4 _Angahen zum Aufirag und zur Aufragsabwicklung

Grund der Gutachtensrstei'ung:

Wertermittlungsshichtag
Chualitarsstichrag:
Tag der Crahesichrigurg:

Teilnehmer am Crtstenin

Verkehrewertermittiung laut Aufrag von Amtsgenchi Saarouis
25 06,2025 (Tag der Crisbesichtigung)

5 06,2025

FH.06 2025

Verfahransbeatzilige

die SachverstEndiga XL

mit Mitzrb=irern der Geschaftsstelle des Gutachterausscnuss
Landkrais Saarlouis

T Safmdwen i3
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Baugeselzbuch

Wertermittungsyerardnurg

= Werermithungsrichtlinien
Crtliche Feststaliung
Aussug aus dar Bodernchtwedtkarle, Shichtag
01.01.2024
Flurkarte, Bl 2657
Grundbuchauszug von Pachban
&uskurft aus dam Baulastenverzeichnis das Landkrei-
ses Sadarlouis, AF E3-00G32-25 vom 16.05.2025

® fuskunft doer planungsrechifiche Situaton 1L Schrei-
Ean dar Stadt Disingen vom 20006 2025

«  Auskurfi Dber SrraBenausbavbeitrige der Stadt Dillin-
gan gam Schreiben vorm 13062025

= Auskurfi sus dem Katasier uber Alflasten und sltlass-
verdazhtige Flichen des Sagrlandes gem. Schralban
das Lanoasamtas fir Umwell- und Arbeitsschuiz, Saar-
blicken, FE2 213G U] vom 19062025

=  Baugenchmgungsuntedagarn, Bauschein Nr. 83375

wom 14061975 und 2008 1975

Harargezogene Unteragan,
Erkundigungan, Informatianen:

1.5 Besonderheiten des Auftrags | Maflgaben des Auftraggebers

Die geschatztar Kasten fur BaumdngeiBauschacen sincbnicht gelchzusetzen mit den tatsichhichan Kostan,
die fur die Besaitigung antstaben kannen,

Dem Auftraggebar ble bt Uberiassen, ab veriefende Unterauchungen durch sinen Bauschacensgutachtar be-
auftragt werden.

Die Kostan beruben nicht auf eirer differenzieren Kosterschitzung einer Bauzuzlandsamaise, scndam wur-
den aJf Gruna von Erfahrangswertan goschatzt. 5a warden sowel berucksichtigt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaltsyerkenr entsprizht,

Die im Zuge der spateren Besetgung der BaumangelBauzchaden entstehenden Kostan sonnen niervon ab-
weichan.

Evarluell vorhandene Wand- oder Deckenverkledungen wurden nicht geafinet, Eventusll dahinter vorhan-
dene Schaden cder Mangal kennten somit mcht festgestalll und berloksichtigh werdan.

Die Wohnung konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden.
Hier wird vorausgesetat, dass sich die lnnenrdume nicht gedndert haben, und es wurden die Folos aus
dem Gutachien GA 11-2024 iibernommen,

Mas sonstige Bewerl.ngsobjekl konnte zum Groftall eingasehan werder. Das Bewertungsobjekt ist in den
angafanganen Ranoviarungs- und Modemisigrungsmalnzhmen noch nicht fertio gestellt, insbesondera dar
Barzich des Gemeinschaftsegeniums weisl erhablicha Defiita in der Bauteiiferfgsteliung auf

Das Objext wurda im Oristermmin gemessen, Die Messurg unter Einsatz der herkammlichen Hifsmitbel {Laser,
Foilstack, et ] ist nizht mit ener amtichen und veraldigion Massungifarmessuna gleichzussizen

Da weder lotrecht noch unter Normbedingungen gemessen warde, (st ein Auf- und Abruncan auf volla Meter
vertretoar, da eine grdler Genaulgket mit angemessanam Aufwand nicht zu errechen izt Make die nicht
gemessen werden konnten, wurden rechnerisch ermitielt acer stammen aus den Planunteslagan. Dias ist fur
diz Gutachtenersteliurg hinraichanrd genau. Die Flacherberechrungen sind nur als Grundlage for dieses Gut-
achien zu versenden

Laile b yan 53



Zum 1,1.2022 ist die ImmoiWerdy’ 2021 in Kraft getreten, Diz im Sutachien angaidhrien Gasetziesiexte hezie-
hen sick aul die ImmoWerdy 2021, Hiedlr ralgeblich stdes Zetounkt der Gulachtenersielung. Es wurden
bisher keine Faktoren diesheziiglich abgelsitet, die hier verwandeten Daten [Sachwerfakior, Lisgenschafis-
Zingsate, w.a.m, ) wurden nech aut der Grundlaye des pisnerigen Systems dar InmeWerdW 200 abgedabet und
werden in diesem Gutachten modellkonform demanisprechend venvendes,

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichan Auflagen wurde nicht geprift. Schadstoffprifungen wor-
den ebenfalls nicht durchgefihrt.

Denkmalschuiz:

Die Denkmallizte wurde im Internet eingesehen.

Bitte beachten Sio;

Die Denkmalliste wird stdndig fortgeschrieben und aktualisiert. Ez kann daher vorkommen, dass
Denkmiiler noch micht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saar-
landizche Denkmalschutzgeselz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aufge-
fihrt sind. aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehirde erkannt wurden.
Bitte wenden Sie sich im Dweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

e = Lo Rt ek L Rkl e

Ene Aushunit dus LPP 125 dber g lishe Krisgslastan legtnschl war,

Mit Fundschreiben ces Ministariums fir Inneqes, Bausn und Sportaom 153065 2022 teilte das M nisterum mit,
dass mt Ablaul Juni 2022 keing Auskonfte mehr Gher Lufialdauswertunaen estait werdan,

Die kis dahin koswennautrale amtliche Auskunft isi nicht mear meglicn.

Golltery seiiens des Eigeatomars Anzeichon auf Merdachtzmomante bestéhen. muss ging crisonschense
Fachfirma mit der Auswertung ger Daten beaufraghwerden Grund- und Bodenbeschreioung. Das Gutachten
Istnur e deir Aultraggeber und den argegebenen Sveck bestimmt Eine Yerserung (auch vor ermittalien
Diazen) durch Oritte undioder 2 anderen Zaecken =t nor mit sehriftizher Senshmigung cer Sactverstandigen
gestabel. Hafurgen gogendbaer Dotlen, die richt Saftraggeber sind, smd somit ausgeschlossan

La wirg daraul lengaesosens, dass an Balle cines Merkaulz, decenmbileie Verkehrsweart (2 nach Inleressenlage
des ainze nen Kaufnteressentar nicht dan am Markt arzieibaren Hochst- oder Mindes: pres darstellen muss
(z B beim Versauf an Kauler prb&ondernteressen, gaf MNashbar)

Die Ausstatiung sowivods besteberslen BaumingalBauachaden am Tage der Criskesichtigung sing, gam
Ausklnfien im Orsterming weaitestgehend analog zum Wertermittiungsstichtag. Beslehende Abweichungen
wutden im Orsesmireangegeoen (2. B im BN Bodenbelag im Schafzirmer emewsrungabedirtig) [kes
wurde bei des Wertermitlung beriicksichtig:

Bezug zu Punkl 2.4, dieses Gutachicns:

Ak, Il

Swangsversiegerdng zum Swecke der Aufhebung oer Gemenschaft ist angenrdnet;

Alpe. I

Senubdverhaltmsse, die gal. o Abtedung I des Grundbuchs verreichnet sein kinnen, werden in digsem Gt
geiban michb bardcksichtigt. Es wird davon ausdgogangen, cass agl valutierends Schulcen Bebm Veskaul go-
lexscnt ofer durch Reduzierung ces Kauforeises ausgeglichen werdsn

Hinwais zur Ganauvigkeit von VerkehrswertermitHungen:
Frad CHpl-Ing. Walfgang Kleliber (FRICS, Ministenalrat a 00)in "Wert® 2005 9 Auflage 2006,

Bundesanzaiger Werlag™

*Dar Varkahrswart [Markbwe-t) ist frotz girer Viekzah! verfahrensiechnscher Wertermittlungsvarschriften

und einer entwickslien Wertarmittiumgsianre keine mathamatisch exakt ermitielars Grade. | Dis
arkehrswartermittung kommt deshalk nicht oqne Elemenie dar Schatzung aws, weaben ol @irsm
Ganauigheitsgrad wor bis zu - 20 % unid daroher hinaws des ermittelien Yerkehrswenes und mitunters mzkr
gareczhnet werdan muss,” ung belegh diese mit diversen BGH-Uedan.

Die besteherden Unsicherheiten aufgrund nock ausstehender Baumzlnahmen im inneabarsich als auch
energeteche Malbnabmen. die zuom Teil Ober KPW-Finanziemnungen meglich 3ing bleiben bei dieser Bewarlung

Sehe &vor B3



gulzer var. Der Markt regiert auf Planungsunsicherhelten beim Kaut ven Immeailen, dissbezdglich hat der
Gutachtenarsteller sinen prozertualen Abzug bei der Bewettung nach BauGR vorgenommen, der § 7 der
ImmoWertV'21 gibt hier die entsprechende Maglick keit vor,

Beurteilung

Be! cer Gesamianiage wurden Madernisisnings- und Renpwverongsarbeiten begonnen: die nicht fodig gastallt
wurden, hier sind Macharbaiten notwangiy; insbesahdre im Inneabarzich des Gemeinschafissigeniums, der
Innenoereich des hier zu bawertenden Wohnunaseigenums ist saniert. (Bezug Ortsbesichtigung im Marz
2024, zur Bewertung In 2025 war kein Zugang ermaglicht; es wird sachverstindig gleicher Zustand wis
in 03-2025 untarsiellt.)

aile T won 93



2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige L.age

Aundeciand:
Kres:

Ot und Binwohnerzanl

ooergrtshe Ankkndurg ¢ Entlernungen:

2.1.2 Klginrdaumige Lage

irnerarlichs Laga

At der Bebauung wnd Nutzumgen in cer

Strate und im Girsredl-

Beeintrachhiguagsan;

lpograli,

2.2  Gestalt und Form

eatall und Farme

2.3 ErschiieBung, Baugrund ete.

Slatanart

Stralanavsbau

Angchllzsa an Versorgungslaitungen
una Abwaszaheseitigung;

Grenzvernilinisses,
nachbarliche Gemeansamkaitan:

Saarland
Saarolis

Cillirgen, Stadtei der Siadt Dillingan wit oa, 7400 Einwohner
Stadl Dilligen ca. 21000 Einwokhinge

Altobahzanschiuss Dillinges o Haehtursg Saabiicken, Luxarr-
burg. Kaiserslautern und Koblenz

Stadt-and von Dillingen an Hawpiverkehrsssralke Landstrana
1. Ordnuig gelégen

memischio Bebauung
ifinbn-wnd Geschafts behauung

verkehrslgrm curch Haupoeerkenrssmale Werkzinfuss n 2o-
Jerdchiwert Bericksich gt

Lk aldndn

Gesam-Grundstick = 1062 m2
Grundstickstisfe = 30 m

Grundsilckstbrete = 32 m el
Trapezfrmege Grandstucksfarm

Land=trahe 1. O 174
Sirale = Asohall

Gehwegs = nefestgl mit Beton-Yerbumdsieinen

Elaklr. Straom, Gas, Wasser aus dffentl, Versorgung, Kanalan-
gchluss, Telefonznschluss

Grenzeerhalinisse gereget Mehrfamilenwehnhaus
als Eirzalgebduca (offens Bebauung)

Safte B von GI



Baugrund, Grundwasser
[sowalt augenscheainlich ersizhtlick):

Anmerkundg:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlizh gesichere Belasmngen:

Marmal ragfahiger Baugning untarstatit

In diaser Wartarmililung ist sina lagelblicha Baugrundsituation
insowedt berlicksichtgr, wie sie in die Vergieichsrautpraise b,
Bodanrichtwerta singeflossan ist, Darlberkinausgehende vedis-
fende Untersuchungsn une Nachforschungen wurden aufrags-
geméd micht angastallt

Grundbuch wan Pachten, Bl 2687, worm 15.03.2021

Wiohnungsgrundibuch var Pachben, Blatt 2667
Bastandsverzechns

Lfd. Mr 1

181000 Misigentumsanieil an dem Grundsiick

Femarkung Pachiter

Flur & Flurst -Mr. 1480108 — Hof-ond XxX 10,32 a

verbunden mit Scodereigentum ander Wohnuag im 7. Oberge-
schoss und-ainem Kellerraum im Aufteilungsplan jeweils mit der
Mr.1.1 und K 1.1 bezeichnet; daz Miteigentum st durch dis Ein-
raumrung der zu den apdecen Mitgigentumsantzilen (singera-
gen in Pachten Blatt 2862 bis 2679 gehdrenden Sondaraigan-
turnzrachis beschrankt Die Verdullerung das Wohnurgseigen-
fums, ausgenamoren den Fall der Verdulerung im Wage der
Znangsvolztrackung oder durch den Konkursverwalter, bedarf
der Zustimmung des Verwalters Im Ubrigen wird wegen des
Gegenstandes und des Inhalts des Scndarsigantums auf die
Eintragungsbewitligung vam 22, Moverrber 1576 Bazug ganam-
M.

Eingetragen am 22. Jum 1877,

Abt. 1

Eigentimes;

1a) XHX

1) KX

zugE ™t

aufgrund Auflassunyg baw. Teilungserklbrung vom
22 Wowember 1875 eingefragen am 22, Juni 1577

Abt. I

Einfragung zur Zwangsversieendng sweacks Aufhebung der
Gemeinschaft

Abt. Il

Schulcwarhdhnisse, die gal. wm Abtadurg 11 des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kinrem, werder in dissem Gutachien nloht bendck-
achblgt Es wird davon ausgagangen, dass ggf velutierends
schulgen beim Yerkauf gelescht oder durch Reduziersng das
Kaufpraizas avsgeglichen wencen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschute

Eintragungen im Baulastonvarzaichnis

Cenkmalszhuts

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungan im Flachennuzurgsolan;

Fesisetzungar im Bebauungsplar;

Innanbere chasstzang:
Erhaltungs- und Gestaliungssatzurg

Warlogungs- dund Yeranderurgssparra:

Es sind keing Elnbragungsn im Bauksterverzeichnis vorhanden
[Aniage]

Es basteht kein Derkmalachutz: hier kann die Densmalschutz-
liste de= Saarlandas dyiial eingosohesy warden

il (gemischie Bauflache;

Das Anvwesen ist rach § 30 BauGB zi beurtoilen. £5 besleht ain
B-Plan  Nr. 20 AmoFischerperg’)» rechtsverbindlich  seit
13.03.1559.

Beastent nicht
Bastent nicht

Bastent nicht

2.6  Erntwicklungszustand inkl Beitrags- und Abgabehsituation

Entwicklungszustand
(arundsticksgualivas

Raitragsrechtiicher Zustand;

Anmerkung:

Wasserschubzgebiet:

Anrmsersing;

Ermschlzssanas, baureifes Land

ErachlieBungsbeitrags e
LL Auskunft der Slaal Diflingen (st das Grundz ek derzedl i kein
Bodenordnungsverfahren sinberogen [Anlage)

Lt Auskunft der Stadt Dillingen wearden fiir das Grendsiocs keine
Gohwegauspavbeltidige erhoben da das Grandstick an einer
Landstraite 1, Ordnung liegt {Anlage)

Lras Grundstick hegl im Wasserschutzgesiet (geplart Zong (1)
1Die Lage bleib: bei der Wertfeststellung unberocksichtigt,)

Das Varliegen sirer Bauganabmigung urd ggf die Bbemainstim-
murg des ausgefukren Vorhabens mit der Baugsnermigung
und der werbindlicken Bacledolanung wdrde aultragsgemidd
nicht dberprif Bei dizser Wertamittung wird desnalk die for-
melle urd materie’le Legaital der baulichan Anlagan varausga-
Bkl

NG 8 wnn B3



2.7 Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

Die ‘nformaticnen zur prvatrechtlichan und affentlich-rechtichen Situation beruhen auf den Arngaban dar
schrifichen Auskonfte [siehe Anlage;.

2.8 Derzeitige Mutzung und Vermietungssituation

At der Mutzung/Bebauung:

Mehrfamiliensohnhaus mit 78 Wahneinhetan. ¥elergeschoss mit Kellermgumean, Technik- und Gemein-
schaftsrdumen, 2 Garageneinstzliplatzs

Bawearbunoseinheit:

Wohnungseigentum Mr. 1.1 im 1. OG bestehend aus 1 Zimmer, Kochnische, Bad, Balkon und Son-
deraigentum an Kellerraum K 1,1,

Zugang zu den Geschossen erfolgt iber Treppenhausanlage. Eine Personenaufzuganlage Ist vorhan-
den. Die Haliestellen sind avsschlieflich auf den Zwlschenpodesten dar Geschossirappe.

Die Wohnung ist derzeit durch eine Mietpartel gewahnl,
Am Sonder- und Gemeinschaftzeigentum besteht Sanlerungsbedarf und Fertlgstellungsbadarf.

Gemeinschaftliche AuBenanlagen und PEW=3tellplitze sind auf dem Grundstick vorhandan.

Ein Energisausweis fir das Gebiude wurde nicht vorgalagt.
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3 Beschreibung defrfs/ Gebiude/sf und der Aullenanlagen

2.1 VYorbemerkungen

wruandlage for dis Gebdudebeschrainungien) sind die Erhebunges im Rabmen der Orisbesichiiqung
Gonwie die vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

[¥e Geogude und AuBananiagen werden (nur) INsowe beschieben, wie s fir da Nachvallziehbarke
car Daten ie der Wertarmittiung notwendig ist. Hierbsi werden die cffensichtichen und worherschan-
cen Agsfihrungen und Ausstatungen aufgefihrt. In einzelnen Bersichen kannen Abweichungen auf
fretan, dis dane allerdings nicht werterheblick sind. Angabsn bber richt sichibare Bawie le beruhen zuf
Angaten aus den vorbegendan Untarlagen, Hinwea:sen wahrand ges Crsterming pzesannahmen auf
Grundlage der ublicken Ausfihrung im Baujanr Die Funktionsfahigkeit einzelnar Baudtsils und Anlagen
sonvie der technischen Auvsstattungen ! Instaliatioren (Hezung, Elzkiro, Wasser efo ) wurde nicht ge
oruft im Gutachten wind die Funkbansfahigheit untarstelt

Baumangel und -sendicen wurden sowet aufgenamimen, wie sie zerstérungsiren d. b offensickhtszh
arkennoar waren. In diesem Sutachtan sird die Auswirkungen des ggf workandenar Sauschaden und
Baumangel auf den Verkaehrawearl nur pauschal berlcksichigt wordan - Eswird gar. empfehlzn, ane
ciesbeziglich verlisfande Unigrsuchung ansiellen zu lassen. Unigrsuchungsn auf oflanzliche und tie-
rische Schadiinge some 0oer gesundheisschadigende Baumatenialien wirden nicht dunchgefiht,

311 Art des Gehdudes, Baujahr und Aullenansicht

Art des Gebgudes: Mehrfamibemwahnhads {16 Wohnaiahaiien)
Lgeschossig
Lnterellert
Flachdacrk

Faujanr: Ca 1476

EROGarniSIanaci o, WU AT der nulBenfssade und Anstnch

Erneusrung der Balkonbslage und Balsongeiande:
Fencvierurgsasheiten i Inrenavshas nictt abgeschlos
SET

Mee Fenater

Erweiteryngsmidalichkedan kene

AU tamansicht Mehrfamilierwohnhausaniage:
Hatonlassadenllachen, £.T. Sruklurbetan + Anslich
Flachdach

Engangsvarbag mal Aulzuganiagas in Rurndform

3.1.2 Ausflihrung und Ausstatbung

3.1.2.1 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konsiruktiorsart: hassivbad
Fundamen:e Tragfahge Grundung unterstellt, Streifenfunrdamenta
Kelenuandes Massiy
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Lmfassungswinde: Masswvhauweise
Yormehangte Betonauldanwardiassade mit Warmedam-

mung
Irnenwande: Macerwerk + Putz und Bekleidungen
Geschoesdecken: Kassivheton
Ireppenihaus):
Gezchesstrappend Stanlbston-Massivireppenanlage
Oberfiache = Terazzobelag, Stahlgeldndar
Aufzug Perscnenaufzuganlage mit Hallestellen ausschiiellich auf

Zwischenpodesien dar Geschossraposrianiags
Michi renowviert

3.1.2.2 Kaller und Dach

Kelar Trenpen-aum, Hausmeistarraum  Gemelnschaftskalier-
raum mit Gittarabtrarnungen in Maschendrahtkanstis-
ton (Melerabstelraume im Scndereigenium der Eigenti-
riar, GerdteraumTrackenraum, Technicraum, Innenflur,
Heizraum

Badanbeldge: Treppenraum = Terrazzobelag
Hausmelstéraum = Beton + Anstrich
Gemeinschatskellerraum = Betan + Anstrich
Technikram = Beton + Anstrich
Innenthur = Beton + Arnstrich
GerEtersumdTrockenraum = Beton + Anstrich
Haizraum = Beion

Wanoheklsidungen. Trappenraum = Puiz = Anstrich

DeckanbeXiaidungan: Aausmeisterraunn = 2. T, Balar + Anstrick, 2T, KS-Stein-
Femstar Mauarwarik + Anstrich

Thrart: Gemeirschaftskellerraum = z.T. Beton + Anstrich, T

H5-Stein-Mauerwerk + Anstrich

Techrikraum = Beion = Anslrich

inmenflur = z.T Bston + Anstich, .7 KS5:-5tamn-
idauangars + Anstich

GergieraumTrockenraum = Baton + Ansirich

Heizraum = Balon

Treppenraum = Betondecka + Ansirch
Hausmaisieraum = 3efon + Anstrich
Gemelnschaftskallarraum = Beton + Anstrich
Technikraum = Beton + Anstrich

nnenflur = Beton + Anstrich
GerfieraumTrackenraum = Beton + Anstrich
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Helzraum = B=tas

Hausrmesterraum = Ausgussbocken + Wassaiansonluss

Slahizargen + Stabl- Tlirelamaents

£ T. Stahl-Kellerfansier, z.T. Batonrahman mit fest ver-
giasten Schoiben

Dach Flachdacher mii Warmeddmmung und Feuchbysedsah-
dichtung

Bemerkung:

(Die Dachkonstrukbar wurde war der Sacheerstandigzn
nichl begutschiel)

+1.2.3 Keler im Sonderegigentum

Kellerraum 1 Kellerraum o Gereinseraltskolleraurr, abgetrennd mit
Maschendrartzaun und Toreinbau

Bemearkung:

Ausstatiung des gesamion Raumes siche Gemein-
schaftzkellerraum im Gemeinschaftzeigentum zuvor

3.1.2.4 HNutzungseinheiten, Raumauiteilung

Bazonder= Bautaia = ordach Lber Eingangskersick, Fiachdach e Sa-
ton -Massv<onstnicton. Feuchtigkatsabdichiimg
urid Kaess ulflage (Rundfarm)

= Ralkon
= Persprenaufzuganiags
Besandaro Enichiundgen: ke

3.1.2.5 Zustand des Gebaudes [gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung Gut bis mittel

BaumangeiBanschaden am Sanienings- und Renoviesurgsstal an

gurmainsshalfichon Eigenturr. Gobaudetailen. Ferthystelbungssuiwand

wirtschafiche Wertminderungan Innanturelements in Kelor- Und TechmkrEomen

am gemeirschafiichen Eigentum; sanierungshedurfio

Allgemeinbeureiling des Gebaudes: fMaschendaraht-Trenowande m dern Kellerraumen =z T
schadhaft

Fisse i1 Batenbddaen iy BGS sichta:
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Mobtwendige Sanierungs- und Modemisierungsmaf-
nahmen zur nachhaltigen Nulkzung des Gebiudes
Sanizrung der gesarmien Hauselektrik bis zum Vertsiler
kasten, inkl. Glaslaserkabsl und Datenkabal, TV, ferig
stailen

Sanlarung dar Baikona, inkl. Abdichturg der Boderfla-
chen fertig stellan

Montage neuar Wohnungseingangstiuren, Retnoviernang
das Haustreppenaufgangs, inkl. Lichikonzept fertig stallen

Instandhaltungsriicklagan:

Laut Auskunft cer Hausversaling am 04.08 2025 wurda
dar Geschafisstalie mitgateit) dass keing Instandset-
Zungsrickagen bestehen.und die- ndchsie Egenil-
manrversammivng am-2 738 2025 statfindet.

Bei dieser geplanten Eigentimerersammliung salien Be-
schilsse Uber umfangreiche Sonderumlagen vorgestellf
WErden,

Diase firansiglle Balastung st in dieser Gutachtenvarage
ri der Bubrik markioblichs 2u -und Abzcnlage hericksich-
tigl. Eina exakta Baziffardng derHdhe der Sorderumlage
it night mdglich.

Darbber hirads noch evenhsell bastahende Rickstande
aus Zahlungsforderunger karsits existierender Abrech-
aungan bleshan hikar snbericksichligl

3.2 Aulenanlagen

irm germainsshaflichen Eigenium;

it Bondarmutzunigsrecht dem Ver-und Entscrgungsieitungen fur Strarm, Wasser und Ab-
zu bewertenden Wiohnungs- wagser vom dffentichen Nez bls zum Hausanschluss

b, Tolleigonium zugeardnat;

Warpigtz und Stellptatze Asphalibalag

Zugang zu Gebaude: 3 Stufen In Waschbetonausilhrung
Eingargsbersich = Waschbetonplab=nbelag

Aufenberaich, z.T. Rasarflachien, z.T. Kiesstreden und Waschbston piat-
tenstreifen entlang Sebiudeaultenwandfischen

3.3 Beurtsilung der Gesamtanlage

Eed dar Gesamianiags wurden Modernizierungs- und Renavierungsarmeitsn begannen, dia nicht fertig gestelt
wiurden, Rier sird Macharbeiten noteardig, insbascndie im Innanberech des Gemeinschalseiqgeniums, der
Innenberaich cas hier zu bawerdenden VWaohnungssigentumns ist sanier. (Bezug Orsoesichigung im Marz
Z02e, zur Bewertung In 2028 war ken Zugang armdglicht; es wird sachwerstandig gleicher Zustand wiz in 03
2028 unterstellt.)
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Beschreibung der Wohnunyg im 1. OG Nr. 1.1
Lage der Wohnung im Gebiude/Orientierung:

& EL-YAHEN,

-
#

v

APPANY

5 SLWIHIN. E

nm et

Ty S T
o

F L2 RL-MHIEN,

R

(4 OBERGESGCHOSS

Grundnssgestaltung,

Beaan ﬂllng-'ﬁeiithlu n:

Eelichiung und Basonnung:

Baumangel/Bauschadan

1-Fimmerapparement wit Bac, Kichenzeile und Balkon

mittal

I Ramovizningzzustand . gut bis einfach

#*  Faeine wesenllichen Baumingel lesistellbar,
aulier unsachmidlige Fugenschliefung bei Bal-
konbaiag

Frage mach finalen Kosten der energetischen Sanie-

Fung stehl noch aus,

rechtliche Kldrung anstreben

Innenausbau  stark modomisierungsbedirftly  im
Wohnungseigentum, als auch im Gemeinschaftsei-
gentum
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Insandhaliungsrickiagan:

s« ECinfache Lage

Instandhaliungariicklagen:

Laut Auskunit der Hausverwalung arm 04.08.2025 wurde
der Geschaftsstele mitgeleilt, dass keine Instandset-
zungsrucklagen besighen und die nachste Eigentu-
menersammiung am 21,06 2025 atatifindet

Bet disser gaplantan Eigeniimerversammiung sa'ler Be-
aschifsse Ober umfangreiche Sanderumiagen vorgesteit
Wwarcan.

Diese finarziele Belasung ist in deserGutachtenverlage
in der Rubrik rmarkiLbliche Zu,-und Abschilage berizksich-
figt Eine exakie Beziffarung der Hahe der Sandorumlage
i1 picht mighich.

Dariber hinaus noch evantugl bestenende Bickslande
aug Zahlungsforderurgen beraifs existisrander Abrech-
mungan Dleiben hier inbertcksahtigh:

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Waahn- und Schlafraeme:
li. Hoha =247 m

Bodenbelags:

Wandoexisidungsn:

Dackenbekleidungen:
Ricke. (Kochnischa)
Bodenbalag,
Wandbokieidung:
Deckenbakigidung:
Hac G
Sodenbeiag:
Wardbesladung,
Uackaenbexaldung:
Balhon:

mutzfiache ca, 280 m2
imit Balken im 2. 006G Oberdeckt)

Bodenbelag:

Wrnn/Schlafzimmer = Laminatbelag
anBalkonaustit = Fliesenstrefan

Wonn-i3chlafz mmer = Raufasertapetan + Anstrich
1 ¥iand = Strukturoeschichiing

Wehn-(Gchlafzimmer = Raufasertapaten + Anstrich

Laminateag

Raufasartapeten + Anatrich

Reufesafapetan + Anstnch

Bad = WG, Waschbecken, Dusche + Marhang
Flizsenkalag

Fliesenkbalag

Puiz = Arctrich

Bodenfliesen, nicht verfugt, 2. T. mangalhatte Fugensiel-
lung
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Brastuang Bestehend aus Glaseleranten
Ceckenbsklzidung [das Balkons 2 ) Beton + Putz

habligrung: Die Kuchensnrichiung, Mabal und sonstige Einfichiungs-
gegenstanda sind naohi Bestandial ces Gulachiens,

Sanitarrgasae, Wigsenmasehinenanschiuss und keins Embaukicha
(Die Kichaneinnchturg st nicht Besmanatsil der Wertar-
okl )

Fenster und Tiren

FarslenToran: Srurninium-Fenster- und Tdreemenle, 3-Tach veiglast
Thran:
Wornungsengangstar Helz-Toralement. Coeflachs baschichtar
Smmertieen; Rad = Stahlzarge mtHok-Tdrklact beschichst

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwassorversorgung

Elektrzinstallation Funkbanslle Aussraliung isaniert 2.7, nicht f2rig gestellt)

Haiz.ng: Cas-Heizungzanliage, Standort imn Machbargabaude XXX

Warsorgurgsletutg alz Lrdleltung von Machoargebiude
Bee #ellerraumis Bewertung=gebaude

Bemerkung; Der Heizraum und die Heizungsanlage in Gebdudse
XX wurde von der Sachverstindigen nicht besich-
tigt.

Warrmwasserearsargung; Ubar Heirungsaniage

Warmwasserbailer. Typ Yissmann

Inhalt 400 .

Zahler fir Warmwasser pefinden sich in den einzemen
Wiahnembeiten.

Baumangel'Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

BaumangelBauschadan «  Bapierangs- und Ronowvieranasstad imoGemain-
schaftseigantum
s Wohningzabschlusstirelement  undicat, Schail
schutz 2w Flurbereich nichl gewanirsiskal
= [eckenputz an Balkoruntersichi sehadhatt
= Bodenpelag im Bakonberech korekt verdfugen
Foigeschaden miglick
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Instand haltungsricklagen, Instandhaltungsriicklagen:
Laut Auskunft der Hausvarssltung am 02 08 2025 wurde
dar Geschafsstele mitgetait dass keine Instandset-
zungsricklzgen bestehen und diz ndchste Eigenid
merversammiung am 2 1.08.2025 stattfindst.
Bai dieser genlanten Elgentimenerzam miung sollen Be-
schllsse Cher umfangreiche Sonderumlagen wargestell:
werden
Diese finanziella Belastung ist in dieser Guiachtenvorags
it gar Rubriz marktObliche Zu -und Abschiags beriicksicn-
tigt Eine axakte Beziffarung der Hohe der Sonderumlage
ist nicht wdglich
Qdaraber hinaus noch eveniusll bestehands Ruckst&nds
aus Zahiungstorderungen bersts exstenendar Akioch-
rurgen baiben hier unkberbeksichiigt,
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5 Ermittlung des Yerkehrswerts

51 Grundsticksdaten

Machfziz=nd wird der Verkshrewert fur 2en 18 000 Mitsigantamsants. an derm mit einem Mehdfam iznhaus
Cazbauben Grundskeck in GETEE Gilingen X4 vorbundes mis dom Sondersigentom an der wobrueg im 1,005
dri Acttsiungsplan mol B2 Erechnet demn Bellesssom K10 zum Wertarmmiblungsatichtag 26 552005
armitke

Lrundbuck- und <atasterargabsn des Bewerungsabye«ts

wichewrgsgrendbuch Elat

Paizrien 2007

CGernarkung Flur Fluresnes Fache
Fa=1en 5 14810 1052
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5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahnunge- ader Teileigentum kann mittels Vergleichawerverfahren bewerlel werden, Hierzw pendtigt man
geeignete Kaufpreise fur Swotverkdufo von giaichen oder vergleschbaren Wohaungs- adar Teileigeniurmen
cder die Ergebnisse von dissberoglichen Kayfpresauswertungen,

Bewertungaverfannzn, de direk mit Vergliichskaufpreisan curchgefuht werden, werden als | Vergieichaiauf-
prozverfahran” bezeichnel Werden diz Vergleichskaufpreizse zundchs! auf ene geaignets Bezdgsainheit (bei
Wiohnurgaeigentum z. B. aul €7 Wohnfldche) bazogen und die Wertermittiung aann auf der Grundlage die-
s&7 Kaufpraisauswerung durghgefinm, wercen diese Methoder Marglechsfakiorvelfahmen”’ genannt (vgl. §
20 Immaiverty 27). Oie Vergleichskaufpreiza brw. die Vergisichefaktoren sind dann durch Zu- ader Anschlige
an die werl-[ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wahnungs- cder Tellsigentums anzu-
passen (% 25 und 26 Immowwiariy 213

Unterstutzend ocer guch allzing {z. B wenn nur gine geringe Anzahl oder keing goaignetan Vergleichekauf-
preige oder Verglaichslfaklarar bekanst sind) kdnnan zur Bawertung von Wohrungs- oder Telegentum auck
das Errags- urdicder Sazhwerverfahren herangazogen werdan.,

Die Anwendung des Ertragewetvarfaiirens ist sowahl fir Wohrungseigeniom (Waohnungar) als such fir Tal-
lexgentum {Laden, Soras u. 4.} mmer danr geraten, wenn die arstblicEan Mistan zotefard durch Vergleich
mit gieichartigen vemicteten Raumen ermittalt werden kitnnen urd cer abjekdspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmrhar st

Ene Sachwertesmittlung sallle insbasondera darn zngewandet werdan, wennzwischen den einzelnan Wah-
nungs- ader Teileigentimen in derselben Eigeniumsaniage seineg wesentichen Werlunterschiede (bezogen
auf cie Flachereinhait m® Wabn- oder Nutzfidche) bastehien, wann.der zugehirige antellige Bodenwert sach-
gemd? geschatzt werden kann und der cbjektspezifiisch angapassie Sachwerifaxtor {Marktanpassungstaktar)
hestimmbar izt

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, 50 kinnen zur Erkundung des Grindaticksmarkts (badingt) auch
YWerkaufzangehate iy Wehnungs- cder Tellaigentume herangezogen werdan,

Dis Kaufprelsorderungen liegen nach einer Uintersuchung von SorengneterKurpjuhn und Strech) j2 nach
Verkauflickke® (bzw. Marktgangigkeil) @wischen 10 % and 20 % dbarden spdtar atsdchiich realisiertan Ver-
kaufepreisen. Dies hdngt jedoch stark van der srifichen und Oberbrlichen Marktaituation {Argebot und Nach-
fraga] ab.

53 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-Talleigentums am Gesamtgrundstiick
Cer dem Wahnungs Tedlegentum zugecrdnets Mibeigestumsantsil am gemsinzchafllichen Eigentum {ME)
entsprchl in etwa der anteiliger Wertgkeit des Wahnungs- { Teilsigentums am Gezamigrundstick.

54 Bodenwertermittiung

Bodenrchtwert mit Definition des Bodenrchtwertgrundstiicks

Cer Bodenrichiwert betrdgl 130,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodansichtwergrundstock ist we
folgt dafinhet:

Enbwickiungsstute = bhaursifes Land
baitrags-echtichar Zustand = frei
Grenosticksldcne of) =  keifne Angabe

Baschreibung des Gesamtgrundstiicks

Weresmitlungsstichiag =  250B.20Z5
Entwickiungssiufe = baursifes Land
Grundelicksildche o = 1052w
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstichs

Macnfolgend wird der Bodenrichbwer an die allgemeinen Werlverhilinizze zum Werermiltlungsstichizg

2506 2025 una die wartbeainflussancen Grundstucksmarkmala des Gesamigrundsticks angepasst.
. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlautering
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fred
beitragsfreier Bodenrichbwert = 130,00 £'m?
tAusgangawert fir weitere Anoassung)
Il. Zeiiche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Beweriungsgrundshick | Anpassiungsfaktar Erlauterung

01.07.2004 25.08 2026

E

Slichtag e

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wortbesinflussenden Gundstiicksmorkmalen

lageangepasster beiragsfreier BRW am Wertermitiungsstichiag | = 132,60

F|H.-l:“.'1.E-|i."|;=.] kil keine aing.al:e . 1.052 w 1,00

Enlwicklungsstula bauredes Land valrei'es Land " _‘uL._ s N
vorlBufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 132,60 €/m®

denrchtwert |

V. Ermittlung des Gesamtbodenwearts . . | Erlauterung
objektspezifisch angepassier beitragsfrelor Bodetidehtwert = 132,60 &/'m*

Flache o S\ )= s |
beitragsfreier Bodenwert = 135.8473 260 C

b, 13700000 €

Ler beitragsireie Bodenwert betragt zum Werermitlungsshontag 25046 2025 insgesarmt 137.000,00 €.

5.4.1 Emittiung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Des anfeilige Bodenwert wird ertsprecheng dem zugehdrigen Mitzigeniumsante! {ME = 181 0001 des zu be-
wetenden Wohnungseigentits emmtiell. Deser Mitsigeniumsantel entspricht in etesa der antaiigen Wertig-
Kol das zu bewertanden Wohnungseigesturs am Gesamtobjekt [RE); deshalk kann d 2ser Bocenwenanteil

flar dig Errags-wnd Sacheenemitiung angesalten warden

Ermmittung des anteiligen Bodenwerts Eriauterung
Gesamtbodeowert” | 137.00000€
2= Abschldge aulgrund bestehender Seadermutzangsrechte =3 000 E
angepasster Gesamiboderwert ' 13 GO0, 00 £
Mitzigentamsanteil [ME) = 18/1,000
-'-Eél-drigér EI.ﬂF:;iilgL'-r -EE-;:ﬂI:r.IWDrL ] - N e | i 2.;165..[{! o
Zu-tAbachiage aufgrund bestehender Sondernuvizungsrechie 0,00 E
anteiliger Bodenwert = 2468, &
rd. 2.466,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Werermittiungssiichlag 25 06,2025 250000 €
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5.5 Ertragswertermittiung

2.5.1 Das Ertragswertmodall der Immobilienwertarmitilungsverordnung
Cas Modell fur gie Enmvtlung des Erragswarts ist in den §5 27 — 34 ImmotVerty' 21 beschrisben

Cie Ermililung des Erragswers basiert auf den markitib’ich erzielbanen j@hrlichar Ertagen (insbesoncare
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichner Malgeb-
lich tir den vorlaufigen (ErragayWer des Grondsticks (2t jedecn des Reinertrag . Der Raeinarrag armitbalt sich
als Rohertrag abztgiich dor Aufwendungan, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einachlieflich Erhal-
ing des Gruncsticks aufwenden muss (Bewirschaftungskosten).

Diag Erragswertverfahiren fuilt aul dar Uberlagung, dass der dem Grundstickseigentimer verblaibande Rein-
arfrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsiicxswearts (bew. des dalir gazablten Kaufpreizes)
darstellt. Deshalo wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kaptalisizrung des Reinarrags bastimmi

Hiarbei ist zu beackten, dass der Reinertrag for ein babautes Grundstick sowanl aie Verzinsung for den Grurd
und Boden als auch fir die adf dem Grusdstick vorhandenen baulichen (insbesondare Gebdude) und scns
ligen Anlagen (z. B. Anpfianzungen) darstellt Der Grund ung Soden gilt grundsdizlicn als urverganglch {bzw.
unzerstarbar) Dagegan &t die {wirschaftiche) Restnutfzungsdauer der bau'ichen und sonafigen Anlagen
zaitlich begrenzt.

Crer Bodenwert 21 getrennt vom Wert der Gebdude und Aulsnariagen i d R im Vergleizhewerbverfahnen
peal. § 40 Abs. 1 ImmoWertW 21} crundzatzlich 5o zu ermitteln; wie er sichoargaban wirde, wann das Grund-
stick unkbebaut wire,

Der auf den Bodenwert entfa’lends Reinerragsantel wird durch Mullipfikation des Bodenwerls mit dem (ob-
j2ktspezifisch angepassien) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenedrageantai! stellt somit die ewige
Fantenrate das Bodarwerts das )

Der auf die baulichen Antagen anttallende Rainert-agsanteitargibt sich als Oifferenz | [GesambiReinertrag des
Grincsticks’ abzlglicn ,Reirert-agsanteil des Grund und Bodens'

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zettrentenbarwverthe
rechnung ) des (Rein)Ertragsanteils der baulizhen und senstigen Anlzgen unter Weraendung des {objeklspa-
zifisch angeoassten) Liegenschafiszingsazes und der Restnutzungsdauer armittalt,

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert’ und voraufigem Efragswert der bau-
lichen Arlagen” zusammen,

zgf bestehends besondere objokispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittung des variufi-
gen Erdragsweris nicht berlicksichiigh wurden, sind bei der Ableitung des Ertragewerts aus dem marktange-
passten vorfaufigen Ertragswerl sachgeman zu berticksichiigen.

Das Ertragswertverfahren sl insbesonders durch Verwendurng des aus Kaulpreizan abgeleitelen Lisgan-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzisibarers
Grundsticksreinertragas dar

5.5.2._Erlauterungen der bel der Ertragsweartbarachnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (& 31 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Der Roherrag dmfasst alla bai ordnungsgamate- Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Erfrage aus dem Grundstics. Bei der Ermittung des Roherrags st von dan iiblichan {nachhallig gesi-
chenen) Einpahmemibglichkaiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auazugehen. Als marktiklich
erzigdbare Erdrage kbnnen auch die tatsdchlichen Erirage zugrunds gelegl warden, wenn diese markiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Kutzung von Grundsticken oder Grundstickstailan von den Ghlichen, nachhallig ge-
gicheren Nulzungsraglichkeitan ab undioder werden fur die tatsachliche Nutzang von Grendeticken odar
Grundstlcksteiian vom Ublichen abweichende Entgelte srzielt, sind fir de Ermilung des Roherrags 7u-
nachs! die fir eine Ubliche Nulzung marktiblich erielbaren Ertrége zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty Z1)

Die Bawirtschattungskosten sind markilblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungegemiEie Ba-
wirtschaftung ung zulassige Nutzung des Grundstieks (irsbesonders der Gebgude} laufand erforderich sind.
Die Bewrtzchafiungskosten umfassen die Verwaliungskosten, die Instandhaltungskosten, daz Mietaustall-
wagnis und die Belrebskostan.
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Untar des Mictausfallwagnis 158 insbesondere das Risiko g ner Erfragsmindering zu verstehen, die durch
uneinoringliche Rickstande von Mieten, Pachten und zonstigen Einnanmen oder durchk voribergehensden
Leerstand von Raum, der zur Wermetung, Yeroachtung oder sonstigen Nutzung bestimms is:, entsteht Es
umfasst auch daz Risike von uneinkringlichen Kasten einer Bachisverfolgunyg aul Zahiung, Sufrebueng eines
Miulvarhilinisses ader Raumung (5 32 Abs, 4 ImmoWerty 21 urd § 28 Satz 1 und 2 11, BV

Zur Bestimmung des Beinedrags werden vore Raoherlag our de Bewirschaftungskostenjantels] in Abzug
oekrachl dig wom Eigenlimer zu tragen sind, &. b, nichi zusatzlich zum angzsetzten Rohertrag auf diz Mister
umgelegl werden kiinnan,

Ertragswert I Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWerty 21}

Dervartaulge Erragewert 151 der aul die Warverhaltinisse am Wierllarmitlungsstichtag bezogene (EinmaiiBe-
raq, der der Summe allar aus dem Oojekt wahrend seiner Numungsdauer erziglbaren (FeinjErrige ein-
schiiellich Zinzen ung Zinseszinsen entEprichl Die Cinkinfte aler wibrend del Mutzungsdausar noch anfal-
lendern Ertrags — abgezinst auf die \Weriverhalniase zum Wertermittiungsstichiag = sind wertmiahia gieickzu
selzen mit dem vorlEuigen Efragswarn des Oojekls

A3 Mulzungsdauer ist fur die paul<hen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdaneranzusezes, for den
CGrund unid Boden unenclich (ew o Ranta)

Liegenschafiszinssalz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Der Liegenschatszinssalz ist eine Bechengralbe im Enragswarlverfabinen. Exest aufder Grundlage gesigneter
Kaulpress und der ihnar entaprechenden Reinerrage for mit dem Bewatingsgrindstiick hingichslich Mut-
zumg und Bebavung gleichartigor Grundsiteke nach den Gropdsitzeon dos Efragswerlverfakrens als Curch-
schnitlswart abgelertat (vgl. § 21 Abs. 2 ImmeWesty 2 1-Der Anzaz des {markikoafarmen) objelispezifisch
arqgepsssten Liegenscha’lszinssatzos for gie Wartermitilung rmr Erlragewertverdfanren stelt somit sicher, dass
das Erlragswartverfahren ein markikonformes Ergebnis afed, d.bdem Verkehrswert enisprcht,

Cer Lisgenschatszingsatz Ghesnimmt desvzuiolgedie Funkhen der Markiarpassong im Ertragswarbrarfahran
Luszh ihn werdan dia allgemeinen Wertverh3itnisse auf dem Srundsticksmarkt erfasst

Restnutzungsdauer (§ 4 0. V. m. § 12 Abs. S immoWerty 21)

D Hesnuizungsdauer bezeichrel die &nzakl der Jakre, nderenremns bauliche & nlage heiordnungsgerailer
Bewirtschafturg vorausaichtlich noch wirlschatthch gonutz! werder sann, Als Susinolzungsdauer sin orsber

terrdtungsstichtag” zugrunce gelegt Diese wird Jllendingsdapn verdnge (d. b das Gobdude fikbiy werjorge),
wenn Loirm Bowerlungsobjesh wesenllicne Modemisierongsmatnabmen durchgefiht wurdan oder in den
Wertermittlupgsanzatzen wnmitielbar erfordahche Atbeiten zur Beseligung des Unkerhaliunassiaus sowia zur
Modesnizierung in der Wertermittlumyg als oereils durchgeiuhrt urterstelit werdan

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs, 2 immoWerty 21)

Laszen sich dée allgemanan Wellverhidlnisse bai Verwendung der Liegerschaftszinssatze auch qurch eine
Anpassung miltels Indexreifen adar in anderer gesigneter Waise nicht ausreichend bericksichiigen, st zur
Ermmittlung des marklangepassien vorldufigon Edragswerls eine zusdlzlche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- ader-Abschlage erforderizh

Besondére nbjekispezifische Grundsticksmerkmale (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen ab exspaziischan Grundsticksmerimalen verstent man alle vom ublichen Zustand
vergheichbarer Ghekte abwaichaenden indaviduation Egensenatten dos Bewertungsobekts (z B, Abweichun-
gen-vom nommaten baulichen Fustand, eine wittschafliche Uberalberung, insbesondere Gaumangel und
Bauyschaden {siehe nachfolgesde Erlauterungen), grundsticksbezogens Rechie und Belastungen ocder Ab-
weichungenwan den marktiblich erzielbaren Erdragen}

Bauminges! und Bauschiden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21}

Baurmargel sind Fahler, cie dem Gabaude 1. o, R oerets von Anfang an anhafien - z. B. durch mangehafte
Auefahrung cder Plarung. Sie kinnar sich auch als unkiionale oder dsthetische Mangel durch die Weitarant-
wicklung des Stancards acer Wandlungen in der Mode einstellen,

Bauschaden sind aut unterlassens Unternaltungsavtwendungen, auf nachragliches aulare Eirwirkungen oder
auf Folgar van Baumangen zuriickrufibran

Fur behebbare Schader und Mangel warcen die diesbeziglichan Wertminderunger auf der Grundlage der
Kosten geschatet. die zu threr Beseitigung aufzuwendan sind, Die Schizung kann durch pavschaie fnsilee
ader auf dar Grundlzge von auf Einzedpositionar bezogeren Kostenermittiungen arfolgen,

Car Bewertungssachverstandige kann i d R die wirklich erforderichen aufsendungen ur Harstellung eines
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nomalen Bauzuslandes nur dbarschldgig schatzen, da
® [uf zarsiérungsirel — augenscheiniizh untersucht wird,

s gruncsatzlich keine Bauschadensbegurachiung erfolgl (dazu st die Beaufiragung eines Sachverstandigen
fir Schdden an Gebduden notwandig)

Es wird ausdricklich darauf hingewizsen, dass die Angaben in diesar Verkahrswertermittiung alein sufgnind
Mittailung von Auftraggeber, Mieter etn. und darauf heruhenden Inaugenscheinnahme bem Ortstenmin ohne
jegliche differenziers Bestandsaufnahmea technischan, chemischen o, 4. Funktionsprifungen Voeplanung
und kKostenschitzung angesatzt sind.

Seckas 25 yon B3



5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudabereichnung Mieteinheit | Flache | Arzanl| marktiiblich erzielbare Nettakaltmiste
|
Ifd. | Nutzungflage A ! rotck ) €] mmanatlich janrlich
M. bz {€] (e
| (EIS ok )

Wahnungsaigeatum 1,05 21,00 I “0.00 210,00 2.620 04
iMehifamilienkaus) [ [
Summe 21.00| 210,00 G L

ke tatzachliche Mattskzitmiee entspricht der marktiblich arzizlbaren Metiokalimiete. Die Edragswertsrmt-
lung wird aul o Grurdlage der marktblich erzalbaron Metoks truete durchgafohr

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblick erzielbaren @hdichen Hattakaltmie-

fan

Bewirtschaftungskosten [rur Anleil des Venrieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
Jahriicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens MWerzinsungshetrag nurdes Bodenwertartails,
der den Errdgen zuzuordren st vol. Bodenweriesmittiurg)

3,50 % von 2.500,00 € (Lirgerschaftaz nasatz « anteiliger Bademiert {beitragsfrail)

Reinertragsanteil der baulichen vnd sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 Irmmovierty 290
bel LE = 3.5 % Lisgenschalszinssalz

unid R

44 lahren Restnutzungsdader

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vql. Bocdeswertetmittiung:
vorkiufiger Ertragswern des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktihliche Zu- oder Abachildge
marktangepasster vorlaufiger Ertragswerl des Wahnungseigeniums
besondera chjektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigeniums

2.520,00 €

764,40 €

1.7565,60 €

87,50 &
1.668,10 €

27,243
37.170,27 €
2 500,00 €

30.670,27 €
306702 €
35.703,24 €

2.000,00 €

33.703 24 €
34.000,00 €
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6.5.4 Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberschnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Woha- bew. Nulzfldchen wurden ven mir durchgefihrt Sie orentieren sich an der
Yiohnlachen- und Mienwertrichtinie zur wohnwertabhangigan Wahnaflehenbarechnurg usd Mietwertarmitt-
lung (VWIR). in der de von der Rechtsprechung insbesondens fur Mietwertepmittiungen entwickeiten Malga-
ben zur wahawertabh&ngigen Arrechrung der Grundfachen aof die Wohafldache systamatzsiant sind, sofern
diesbertgiiche Besondermcien nicht bareits in den Mistansatzen benicksichiigh sind {wgl [2] Teil 1. Kapitel
13) bzw. an der in der reginnalen Praxzis dbbichen Kutzl@gcnenermittiong. D Beracknungan kannen desrzi-
falge teilwsise von den desbaziglichan Varschriften (WoFA; [ BY; DIN 283 DIN 277) abweichen; sa sind
deshalb nur als Grundlage dieser Werntarmittiung verwandbar.

FRohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Roherirags ist die aus dem Grundstick markilhlich erz elbare Nettakaltmiete,
Dieze enispricht gar akulichen Gasamtmiete chne samtliiche auf den Mister zusatzlich zur Grund=iete urska-
gefahigen Bewirtschaftungskosien

Die marktiblich erzielbane Miake wurde auf der Grundlage von verfugoaren-Yergleichsmigten fur mit cem Be-
wartungsgrundstick verglerchbar genutzte Grundsticke

« Aus dem Mietspiegel der Gemeinds oder vergleichbarer Gemeinden,

= AU dem Sorengnetter Praisspiegel Wosnmistan aus dam Sprengnatter-Marktdatenpartal

= @usder lage- und abjaktabhangigan Sorengnetter-Vergleichamiate filr ein Stardardnhjess aus dem Spreng-
netler-Markidsienportal und’cder

o aus anderen Migtpraisversfentlichurgen

alg mittelinstger Durchechnitewert abgeleitat uno-angesetz: Dabed werdenwesentliche Cualitatsuntarsehieda
des Bewertungsobjektes hingizhtlich der mistwertbesinfiussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtgt.

Bewirtschaftungakosten

g wom Vermieter zu tragenden Bawrtschafungskostenantells werdan auf der Basis van Marktanalysen var-
gleichbar gendtzter Grundsiicks {insgesart aks prozentualer Antell am Rohertrag. oder auch auf €'m? Wohn-
ader Nutzfiache pezogen oder als Absalutbetrag je Nutzungseinheit bzw, Bewirtschaftungskostenantel) be-
eherimt.

Driesar Wertermittiung werdanu. a. die n[1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchsshrittichen Bewitschafiungs-
rosten Zugrinda gelegt - Dabei wurde darsuf geschiet, dass dasselbe Bastimmungsmodel varsandet wirds,
das guch der Ableitung der Liegenschaltez nssdtza 2ugrunde lisgt

Bewirtschaftungskosten (BUWK)
& [ir d:2 Miateinfet 1,006

BK-Aneil Kestanantail Kastenantsil Kastenaniail
N | (Yayom Roherrag) it WE] insgasamt [E] 3
Varsallungskosian — . 420.00
Instandhaliurpgssostar 14,00 254,00
Mictalistaihwagnis 20 e 5040
ST ' 78440 |
(ca. 30 % des Boherbiags) |

Lieganschaftszinssatz

Der fir das Bewserlungsobjekl angeselzte objektsperifisch angepasste Liegenschattszinssatz wurde aul dar
Grandlage

= der verflugbaren Angaben des drtlich zustindwen Gutachterausschusses unter Honzuziehiung
= derverfigbaren Angaban des Obaren Gutschterausschusses bzw. der Zanfralen Geschaftsstalle,

= desin [1] Kapitel 3.04 veraFantiichten Gesamtsysterms der bundesdurchachnittichen Liegenschafszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dam die Lisgenschaftszinssdize gegliedert nach Objekiart,
Hesinutzungsdauer das Cebawdes sowis Objekigrole (d. b des Gesartgrandsiicsswerls) angegeben
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FING, S0MKS

e digerr Ableifungan des Sachverstandigen, insbescnoere zu der regionalker Anpassung der v, Q. bunoas-
durchachnittlichan Liegenschaftszinssatze: undfode

v des fage- und oojektabhangigen Sprengreter-Liegerschalzanssazes aus dem Sprenanatler-Markica-
tenportal
nestirrmi.

Marktiibliche Zu- ader Abachlige

(Mg allgemeinen Wertvorbditnisse lassen sich bed Versendunyg des Liegenschaltszaingsatzes auch curch aine
Anpassung mittels Indexrzinen oder i anderer gee-gaeter Weisa nizht ausreichend Bericksichiigen, Sus dis-
gam Grund et zur Ermitburng des marklangepasstan vorduligen Erragswents eine zusdtelicha Marsiaapas-
sung durch markmbliche £u- eder Abschlage erforderich

Gesamtnutzungsdauer

Ciz Gasamtrutzungsdager (GO ek sich aus der A der baulicken Anfage-und demaden Werermitlungs-
daten zugrande egenden Modell, Daber wurds daraul geachbal, doss dassoibe Bestmmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Anleitung der Liegerschafiszinssdize zugrunde kagt,

D GRD st aus [1] Kapital 2.01.1 entrommen.

Restnutzungsdauer

Als Restiulzungsdauer st in erster Nanerung dre Differanz-aos Gbhliches Gesarmtnulzungsdauaer abziglich
‘tatsachlichem Lekensalteram Werermitlungssiichtag zugronde geleqs Diese wird allerdings dann veranget
b oas Gebdude fikbiv verjongt), weon beim Bewertupgsobpokt wesenthchs Modernisierungsmaknahmen
durchgefithr wurdan ader in dan Wertermithungsansdizen unmittelbaredorderlichesArbeiten zur Beseitigung
des Untermaliungsstacs sowia zur Madermsionmmg o0 der Werleomittiueg ads Dotz durshgeithn unerstail
wardes

Zur Bestimemung der Restrivlzungsdauer, insbesonders unier Beibcksabigung von durchgeiihrien oder zafl-
nafh durchzufahrengan wesentichen Modamsirrungamalinabmen, wird das in [1], Kapitel 3 C2 4 beschria-
bere Modell angewaendet,

Differenzicrs Enmittiung der Restnutzungsdader
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Cas (gemall Bauakte) 1876 amaniele Sebaude wurda medermesiert

£ur Ermittiung der madfziertan Resnuzungscauer werden die wesanilchen Modernisierungen zunachst in
ein Punkiraster (Puskiastermethads pach Anfage 2 Tmmoiemhs 217 eingeardne:

Hieraws argetsan sich 10 Modemisierungspunkts (von max. 20 Punkben). Diase wurden wie folgt ermithelt:

Tamachliche Punkta
Mocern sigrungsmaknahimen (UERAERL S
[vomangig n denezien 15 Jahren) Punkie Ourchgefihris | Unterstelite Ragrarnding
Malnabmen @ Malnah—er

Ilarih-ﬁrr-&ueruﬁg inklusees *.fc'hemeruné- oar i

b | \ 4 1,9 0o
Viarmedammung
| Modernistendng der Fenstes und Aulkentlren 2 1.0 no
| Modarnisterung der Leitungssysteme {Strom, = [ 10 oo
| Gaz, Wasser, Abwasser: '

Modarnisarnng der Heizungsanlage i 1.0 oo
Warmeddmmung der AulenwEnce 4 4.1 no
Wadarnisianing von Badern z 1.8 oo
Modernizierung des Innenausbaus. 28, De- 5 10 i

cxen Fulboden Trepoen J

Summe - 10,0 oo
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Ausgehand von den 19,0 Madernisieningspunktien, ist dem Gebiude der Medenisizrangsyrad |, mittlzrer Mo-
dermislerungsgrad” zuzuondnan

In &bhangigkeit von:

s dar oblichen Gesaminutzungsdaver (30 Jahre) und

s dem vardufigen rechrarischen') Geb2udealtar (2025 — 1576 = 48 Jahre) argibt sich eing (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer van (BO Jahre — 48 Jahre =) 31 Jahren

= und aufgrund das Modemisierungsgrads ‘mitlerer Modermisierungsgrad” ergibt sich 0r das Gebaude ge-
mahk der Punkirastermathade "aniaga 2 immolverty 217 sina (madifizierts) Restrutzungsdawvar von 44
Janren und somit gin fiktives Bauiahr ven 15955

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Higr warden dig wartmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitfungsansatzen des Ertragswetvartah-
rens baraits bericksichbgten Bascondermeatten des Objakis insoweltkorigesand bedicksichbot, wis sia offen-
sichtich waren adar vom Auftraggeber, Eigentiomer etc mitgeteilt wardes sind.

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend
Slehe zuvor
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5.6 Vergleichswertermittlung

2.6.1 Das Vergleichswertmode!l der Immobilisnwertermittlungsverordnung
Cas Medell fir die Ermittlung des Vergieichewerts istin den §§ 24 - 26 ImmoWerly 21 bescareben

Cie Ermittlung des word2ufigen Vergleichswerts kann entwedar auf der siabistischen Ausweriung ainer ausrai-
chenden Anzahl von Vergleichspreisan (Wergleichs pralsvertabren] ader auf der Multiplikation sines an die
Marsmale des zu bewerienden Objakies angepassten Vemglaichsfakicrs mit derentsprechenden Bezugzgralle
Wergleichsfaktorverfahren) basieoen.

Zur Ermittlung won Vergleichspreisen sind Kaufpraise von Grandsticken heranzuzighan, die mit d2m zu be-
warendaen Grundstick hinreichend doereinstimmende Grundsticesmerkmale (208 Lage. Entwicklungszu-
atang, Art und Malk cer baulicken Mulzung, Grole, baitrzgsrechiicher 2ustard, Gebkaudeart, baulicher Zu-
stand, Wahnflache etc.) aufweizen und deven Verragszepunkte in hinreichend zedicher Naibe zum Wartar-
milliungsstichtag stehen, Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale snes VWar-
aleichsgrundsiicks mit dem des Werdermittiuagsobsests liegh vor wenn das Vergleichsgrurdsitck hingicktlhick
gainer wertbeainflussanden Grundsiicksmarkmala keine, nur unerhebliche oder solcbe Abwaichungen auf-
waist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechier Weise durch Umrechnungskoefizienten ader
Zu- und Abschlage berdcksichtigh wearden kannen. Eina hinreichendes Ubersinstimmung des Vertragszeit-
punktes mid dem Werlermittivngsshehiag fiegh vor, wenn der Vedragszeitpunkt g gine unarneblich kurze
Zaltspanne oder nur 50 weit vor dem Werermitthungsstichtag liegt, dazs Auswirkungan auf dia allgemeiner
Wertverhalinisse in sachgerechter Weise, nsbesonders durchdndexreiban, berlckschtigh werder kinnan.

Vargleichsfaktoren sind durchschnittiche, auf eirne geeignets Bezugesirhait bezogene Werte fir Grundstu-
che mit bestimmten wertbesinfussenden Grundstlcksmerkmalen (Movmzojekie) Sie werden auf der Grund-
faga von geeignefen Kadfpreisen und der diesen Faufpresen entsprechendan Flachen- oder Raumeinheit
{Gehaudefakioren), den digsen Kaufpresen entsprechendsr marktiblich erziefbaren jahrlichen Efrigen (Er-
ragzlakloren) cder oinar senstigen gesigneten Bezugseinhe termittzlt. Zur Avwendung des Vergaichsfaktar-
verfanrens 51 der Veraleichsfaktor be! werdrelevanten Abweichungen der Grundsitckamerkmale wnd der all
garrairgn Wesbvarhagltnisse mittals Umirechnungskoeffizienlen und Indexreihen ader in sonstiger gesigre-
er Weise an die Marimale des Werdsrrjtungsehjekies anrupassen (== abjskispezifisch angepasstar War-
GlChs adon

Gaf nestehende hesondere objekizpez facne Grundsticksmeskimala . die oei ger Ermittiung des vorlaufigen
Viorgaich sworls nicht benlcksichichwiircen, sind el dee Abailong des Vergleishswearlls aus dem markiance-
passien vorlavfiger Yergleichsweds sachgamalk ru berlicksishtigen

Cas Verglzichswerverianren stel'l nsbosondtsa durch do Verwendung von Veigloonspiesan (direkl) bow.
Wergeicksfaktarar findirekti sinen Kauforessvergleick dar

8.5.2 Erlauwterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 immaWenty 21)

Verglacheprasa werden auf Grundlage von Kaufpraisen solcher Grendstocke Margléichsgrundstacka) ermit-
relt, die mit e zu bewamenden Grundzdes hirreichand Chereinstimmence Grundsiiclsmerkmale aufseizen
und gie ey Zeilpunklen verkact sworden =ind (Werbragssestpurkls), die in hinreichendes zeitlichen Nake zum
Wertermitfiungsstichag stehen, Dig Kaufpre se sind auf ihre Eignung zu profen sowie bai etwaigen Abwei-
Chunigen an dig Gegebenhaiten das Westarmith ungsobjaklas arzupasson.

Vergleichafaktor & 20 ImmoWWerty 24)

Verglechsfakisren sind durchschnittichs Weba fir Grundsiioks mit bestirmenban werbeginfussenden Grurd-
stucksmerkmalen (Mormaokekie), die sich auf gine geeignete Bezugseinheit bezighen, Sie warden auf der
Grursdlage von geeigneien Kaufpreisen und der diesar Waulpreisen antsprecherdan Fldcher- oder Rauwmein-
heit { Debaudefakioran), den diesen Kauforeisen entsprechenden markbihlich erziglbaren j@hrlzhen Erragen
Ertragsiakioen) odar einer sonstaen guoynslen Bezugseinhall ermitbalt, Um dar objekispezihsch angopass-
ten Vergleichsfaktor 2y ermitteln, st der Vergleichsfaktor auf seine Eignurg zu prifen und bei ebwaigen Ak
walchungan an die Gegebenhailen des Werlarrnitbungsobjeklas arzupassen

Indexreihen (§ 18 ImmoWerty 21)

Irdgereihen deenen der Anpassung von VWergleichspreisen cnd Yergleichsiakloren an die al'gomenen Werl-
warhatnisse zum Werermittlung sstichtag

Umrechnungs koeffizienten (§ 12 ImmoWerty 21)

Limrachnungs<oeffizienten dienar der Anpasaung von Vergisichspraisen und Vergleichafaktoran an die wert:
beainfluszanden Eigenschaften des Wertarmitburgsabiakts (z. B. Lage, Enbwicklurgszustand, A und Mak

Sokn Ml unn G



der baulichen Muzung, Grilka, baitragsrechticher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zyustand, Wehnfiache eto

Zu-fAh=chlige

Higr werdan Zu-tAbsch d@ge cum vartiaufigen (~elativen) Veraleichswer bericksichiigt Diese iegen insbeson-
!:Iare in einer ggf. varhandenaen asweichenden Zucrdrumg von Sondernutzungsrechten bair Bewertungsob-
jekt una dar dam vordddficen {rel) Vergleishswer zugrundelisgenden Vengieichsonjekts hegrindat

Markiibliche Zu- pder Abschldige (§ T Abs. 2 ImmoWeartV 21)

Lassen sich da aligemainan Wertverhaltnizea bai Verwendung der VergisichafaktorenMergleichsprelse auch
durch aine Anpsssung mitiels incexrainen oder in andarer geeigneter Waise nicht ausneichend berisksichbi-
gen. 18t zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Yergleichswerts eing zuzdizliche Marklanpassuny
durch rrarkitbliche Fu- oder Abschidge arforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Unier den besenderen chjektzpezifischan Grundstlcksmerkmalen varsieht man-ale vom dblichen Zustand
vargleichbarer Objekie abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewsrtungsobjekts (z. B. Abwelshun-
gen voam normalen baulichen Zustand, eine wittschaftichs Uberalbarung, insbesaondere Baumange! und
Bauschaden (siene nachfolgende Edauteningen) grundsticksbezogene Rechie uno Belastungen oder Ab-
weichungsn von den marsidblich erzielbanen Ertrgen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Aba. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d. B, bargits vad Arfang an anbatien — z. B, durch mangeinsfe
Ausfihrung uder Planung. S konnen sich auch als funkiionale cder asthétische Mange! durch die Weltarent-
wicklung des Standards cder Wandlungen in der Mode atnstaben.

Bauschaden sind auf unierlassens Instandnatung, auf nachtrégliche Sulere Einwirkungen oder auf Folgen
van Baumangeln zurlickzufihran. ’

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die disshezbglichen Werminderungen auf der Grundiage des
Kosten geschaizt, die zu ihrer Besedigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansaize
ader auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitilungen erfalgan,

Cer Bewertungssachverstandige kann i -d. B die wirklich eforgerlichen Aufwendungsn zur Herstellung sines
normalen Bauzustandes aur Obarschldgig schatzer; da

v Ul 2ersidrungstral — augenschainlick unterscehs wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt{dazu ist die Beaufiragung esines Sashverstandigen
fiir Schaden an Gebauden notwendigh

Es wird ausdidcklich daraut Bingewiessn, dess die Angaben in dieser Verkehrewertermittiung alen aufgrund
Mittzitung von Aufiraggeber, Mister etc. und darauf besuhenden Iraugonscheinnahme beim Orglermin ohne
|eglicke differanziere HBestandsabfnahme, technischen, chemischen o a Funktionsprifungan. Vorplanung
und Kastenschatzung angesetzi gind
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2.6.3 Vergleichswerermittiung auf der Bazsis mehrerer Vergleiche

Machfolgens wird der Vergleichsweart des Wohnungassigertums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi
gen aus dem Grilener Gruncsticksrmarkt bestmmten Yergleiche (Wergleichskaufpresie], Richlwearie), Erfzh-

rungswerte}) fur Wahnungssigentum emmittzlr,

I. Ausgangsdaten der Vorgleichswertermiltlung {Bereiniguny um evil. Stellplatzanteil)

Beweartungsobjskt
GBI 1 '

T E158 |

Besechnungsgrurdiagen
(Kurzbezeszhnungen}
Lage ! Ouelda (Fullnatenbezeichnung]

E259

Vergleichskaufpraisiel/Ricntwert(e)

Ea5a

| Easg

. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 01.03,.2024

Vergieichskaulprais am Waerberrmilliue gsstick- 1.230,00 1.440.00

tag [€m]

148000

1.150,00

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustands merkmalen

ﬁ-uf?l-g worhanden warhandan varanden wartanden | yofhanden
Anpassungsfakion =100 | =0 w1, 00 x 1,00
Wermisbing vealriaaled e verimialal wermielat
AnpassUngstakion < ,00 | = 4,00 = 1,00 » .00
Tailmarkd Weiterverkadf | Weiterverkaut |

Anpassungstakion w 1,00 | 1,04 = 1,00 = 1.0
angepassier el Vergleichskaufareis 1. 2000 | R R ] 1,480 00 150,00
[€irr] .

Sewichi - __ ] N NS N R e 1,00 [ 1040
angoapssics rol Wergleichskaufpromn ® Go- 12300 | 1.440,00 148000 | .150,00
wizhi [

(™ { |

§5.6.4 Erlivterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreisie] I Richtwert(z) (1)
RMD = Restnutzungsdauer, GME= Gasamtnutzungsdacer

Dualle: Aussager aus der Kaufpraissammiung des Gdtachterausschusses aus gemachien Varkaufen

iohne Ausreiier)

s

Summe der GE"WIEI’_tE _:nnne_;';.;_-:reil'.'.gr]_

Sumime dergewichielen angepassien Vargleichsware/-praise

0.200,00 €'m*

1325 00 €

4.4

varlaufiger gemittelter relativer "n"arglail;hs;mrl
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5.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerls . " Erlduterung
worlaufiger gewichiet germillelter ralabver Vergleichswart 1.225,00 &7
Zu-tAhschlage ralatiy + 265,00 € | + 20 % wegen |
kleiner Waohn-
= ”Einh =it
vorEufiger herEin-igEr_Elaﬁ.rg_f Vergleichswart = 158000 €t 3
Wohnflache iy x 21 it
voraufiger Verglaichawert = = 33,390,000
Markilbliche £u- oder Abschifge (gem. § 7 abs. 2 |Frrnaierty | "l;".éﬁé:ﬁﬁ‘ﬁ_' 5% Marktab-
21 ua) z2chlag
markiangepasste: varautger Vergeichswert | =_@Fa0s0e
‘bkesongers chjektspezfischen Grundsticsmarkmaka s -—__Zfﬂuﬂ;aﬁ € > |
Vergleichswert = 28,720,580 € ]
rd 28.000,00 €

Der Verglelchswart wirce zum Wertermitiungsstichtag 25 06/ 2025 mit 7d;-28.000,00 € ermitizit,

5.6.6 Erlduterungen zur Vergleichswertermitilung
E1

Marktanpassung durch marktobliche Zu- oder Abschligenach & 7 Abs. 2 ImveaiWardy 21

Zu-tAbschldge vom varl. relativen Vergleichswert

pauschal

Bezaichnung

Vet

Marktanpassung durch markitbliche Zu-
oder Abschlage nagh § 7 Abs, 2 Im-
maWerty 21, aufgrund der richi geklarien
Baufertigstelung im Gemenschaftgelgen-
i in Anlakndig an die Groledes WE

5% <1.669,50€

Summe

Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale

-1 BB S0

Hies warden dia wertmaligen Auswirkungen des nicht in den Wenermittlungsansatzen des Vergaichswertvar-
fahrens bereits berlicksichbgten Basondarheiten des Objekis insaweit karrigierend berucksichiigt, wie sio of-
fensichthicn waren oder vam Aufiraggeber, Eigentiimer etc. mitgateilt worden sind.

Besonders objekispezifische Grundstlicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere olyekispezifische Grundsticksmerkmale

anteiliga Wertoesinfiussung
ingg.

Wieliare Besondarhaiten

-1.800 00 &
1. 500,00 €

Summe

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale das Sondoreigentum botraffend

basondere objekispezifische Grundstucksmerkmale

A50000€

| 'I.I‘Jt:rt':mﬂin‘.’luﬁsung_ir_&s_lg_r

Bauschadarn

| 500,00 €

Summe

=S0000 £
] 500,00 €
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5.7 Sachwertermitilung hier nur Il zur Plausibilisierung und Herleitung der konstrukiiven
Gebdudebeurteilung wie Ausstattung und Gesamtnutzungsdauer

5.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverardnung

Das Madell dar Verkehrswertermittlang im Sacnwerbyerfahrar ist in 2an %5 38 — 30 immoiverty’ 21 baschne-
ken

Der Sachwarl wird demnach aus der Summe des Bodenweits, der vorldufigen Sachwerten der aul dem
Grrundsinck varhandenen baulichen Anlagen twie Gebaude und bauliche Aulienanlagen) scwie der sonsigen
iriicht bauficheny &nlagan fvgl § 36 Abs. 2 ImreaWierh' 213 und gof. den Auswirkungan der zum Wertermifi-
lungsstichtag vorhardenan besonderen objekispazifischen Grundsticksmerkmale-abgetzint.

Des Bodanwart ist gatrennt vam Sachewart der baulicher und sonstigen Anlagen gemdt § 40 Abks 1 Im-
mevverty 21 0d Roim Vergleichswertverfahren nach den §% 24 - 26 ImmaWary 21 grundsatzlich so zu 2rmit-
Ll 'wia &r sich ergeban wiinda, wenn das Grundstiack unbebaut wase

Dervoriaufige Sachwert der baulichan Anlagen (nkl besoncerar Bauteile, Besonderer {BetrisbsiElanichivngen
urd sonstiger Vorrichiungan) ist auf cer Grundlage durchschnittlicher Herstellungskaslar untar Berbcksichti-
gung der jewels ndivicduellen Merkmale wie z.8. Oojektart, Gebduoestandard une Bestnutzungsdauer {4l
tarawariminderdng) abzuleiten

Der voraufigs Sachwert der Aulenaniagen word, sofern deser nicht bereits andenssitig mitefasst worden ist,
grlsprechend dar Vorgshanswaise fir die Gebaude id B aufdar Grundlage ven durchsshoittlichen Hersiel-
lungskasten, Edfahrungszatzen oder hilfewese durch sachversidnoige Sehatzung (val § 37 ImmaWery’ 29)
ermittalt,

Die Summe aws Bodenwerl, vordaufigem Sachwert der baulichen Splager und varliofgem Sachwerd ger bau
lichamn Aulanarlagen und sonstigen Arlagen ergibl den vorlaufigen Sachywar des Grundsitcks.

Der so rechherisch ermifets vorlfufige Sachweard istanschliefend hinsichilich seirer Realiserbarkeit auf dem
grliichen GrundsticksmTarkt zu beurteilen. Lor Berocksichtigumng der Marclage [allgormeaine Warverhatnisza)
istidBR ane Marktanpassung mittels Sachweertfakior eforderch Disse sind durch Machbewsrmunaen, d h

aus con Wersd ltnissen ven realisieren Mergleich skadlfresan und 198 diese Vorglaichsobjekla berachrnaie dior-
laufige Sachwene (- Substanziwerte] 2u ermittelr, Die Marktanpassung' des voraufigen Sachwerts an die
Lage auf dey ditlichen Srondsticksrrarkt iohirlim Ergeonis erst zum maklangopasster voldutigen Sachwert
des Grundaiicks wnd skl damit denwizhiigetan Rachanzshitt” innerhalt der Sachwearigrmitleng dar

Das Sachwervorfabron st insbesonders durch dic Versendiong des Sachwerizklars ain Piesvamlaicn, b
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gepdude + Aulenanlzgen + sonstige Anlager) den Ver-
gigchsmalislab bilcdot

Der Sackhwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sacheert racn Berucksichtigung gaf. wor-
handene: besordarer chjeklspezihsche Grondsticksmaermahe vy § 25 Abs 4 Immoierty’ 213

5.7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberachnung verwandeten Begriffe

Herstellungskosten |§ 36 Abs. 2 ImmoWWerty 21)

Die aurchachrittliches Herstellurgskostan der baulichen Anlagen warden durch Multipiikation der Gebaude-
flache (m™ des (Morm)Zebiudaes mit Mommalherstellungskosten (MHE) fOr vergleichbare Gebdude ermittelt.
Den saermitteltendurchachnitichen Herstellungskaster sind rach die Werne von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen urnd besonderen (Betrebs)] Einrichiungen hinzuzurachnan,

Harmalherstellungskosten

Die Mosmalharsielungskosien INHED bascren aul Auswartungar von seiren Baukasten [Kr Gebdude mit an-
naharnd glesshem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Mammaobiskt’] Sie weraen fir die Werermiltlung auf ein
cinbediches Index-Basisjahr zurdckgercchrel Die Marrralberstelungskasten besizan Gbersegend die Di-
mensan &m* Brutta-Grunddcke” ader £/m® Wabnflache' des Gebaudes und verstenen sich nkl den Wer-
termittiungsstichtag st der flr den WWerermitliungssticnlag akbasle ang 100 dig eewieilige Al der Bautizaen An-
lage Tutreffende Preisindax fOr de Bauvwinschaf des Statistischen Bundesamies (Baupraisindsx) 7u verwen-
dart.

Baunebenkosten (Anfage 4 Nr. L1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

D Marma herskaliungskosten umfassen o A, auch die Baurabenkoesten (BMR] walcha als  koslen e Pia-
nung, Baudurchfuhrung, behdrdiiche Profung und Genshmigungen” definier sind
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angeseizten durchschnittlichen Herstallungskosten bereils enthal-
ten

Baukostenregionalfaktor

Der Regicnalfaktor [Baukastenregionalfakion) beschreibt im Allgemeinen das Verh&itnis der durchschnitticher
orffichen zu den pundesdurchschniftlichen Baukasten. Durch IBn scllan die durchschnitlichen Harstallungs-
kasten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemall § 36 Abs. 3 Immo'Wer!' 21 fst der Regi-
onalfzkior ain bei der Ermitlung des Sachwertfaklors fasigelegter Modebparameler.

Gesaminuzungsdauer

Die Gesamtnulzungsdauer (GO} bezeichnet diz Arzanl der Jahra. in denen eine bauliche Anlaoo bei ond-
nungagemiftar Bewirtschatiung vom Baujghr an gerechnet iblicherweise wirtschaftich genutzt werden kann
Sie ergiot sich aus der Art der Baulichan Anlage und dem dar Wartermittiungsaaten sugrundalisgarden Ma-
dedl.

Restnutzungsdauer (§4 LW, m. § 12 Abs, § ImmoWerty 21)

[Dvie Rastnutzungsdaver bezeichnat die Anzahl der Jahre, in denen sire bauliche Anlage beiardnungsgemater
Bewinschafiung varaussichtich nach wirtschaft ich ganutzl warden kanm. Als Restautzungsdavar sl in erster
Makarung die Differenz aus 'Ublcher Gesaminutzungadauer abzlgish tatsachlichem Lebensa‘ter ar Wer

termittlungsstichtag’ zugrunde galegl Diese wind allardings dann vedld@ngart (4. b das Geddude fikbiy verjingt],
Wann bemn Bewoertungsobjekt wasentlicha Maodernisizrungsmalknabhman curshgefihn wurcen oder in den
Wertarmittlungsansatzen unmittelbar erfordediche Aroeiten zor Besaitigung des Unerhaltungsstauns sowie 2ur
Madernisiening in dar Wartarmitlung als bereits durchoefihrt ynterstallt werdan.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Uiz Werminderang der Gabdude wegen Allers [Alersweriminderung] wird d, R nach dem lirgaren Ab-
schreibungsmedell auf der Bass der ervtielten Resthutzungsdauer (REMDT dez Gebaudes und cor jevaeils
radelihali arzusetzardon Gesamtnutzungsdaver (G D) vergleicnbarer Gebdude smmittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasete werthaltige einzelne Bauteile

Won den Mormralberstellungskosten nicht erfasste werdhaltige einzelng Bauteile, wie beispislsweise basnnders
Bauteilz, besonders (Batizbs-iSinrichtengen und sonstige Sesonderhaiten (Ua Ausbauzuschiag) sEnnan
aurch marktobliche Zuschiags bai dan gurchschniltichen Herstellungskosien benicksichfigt werden

Aulenanlagen

Dies sind gullerhaln der Gebduce Befindbche mit dem Grundsitok fest varbundena bauliche Antagen {insbe-
zondara Var- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudezullenward bis zur Grundsilsxsgrenze, Einfriedun
gen, Wegabefestqungen] und nicht bauliche Anfagen {Insbesondere Gartananlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWerty 21)
Cas herstellungshostencrientiede Bechenargebnlz vorldufiger Sachwel” st n aller Rege! richi mit hiarfar
gezahlen Markipraisen idantisch. Dashalo muss das Rechenergebnis wvorl#ufiger Sachwert’ (= Substanzwert

des Grundstlcks) an den Markt d hoancdie for vergleichbare Grundstiicke realisieren Kaufpraise angepass!
warder. Dag erfolgt ritlals ces sog. abiskispezifisch angepassten Sachwertfaktars,

Der Sachwerifakior ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen uad den innen antsprechencen, nach
don Vorschiiflen des immoWWerty 27 ermittalter vordaufigen Sachwene' [= Substanzwerta) Er wird vorrangig
gealiedert nach der Cojektart (erist 2B Fir Einfamilienrausgrundsticke andars als 0 Geschaftsgrundsti-
chal der Begion ar il 2.8, in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boderwertniveay hohers alg im wirl-
schatsschwachean Regionent und der Chjekbgrafe,

Dwren dig-sgchrichlige Anwendung des aus Kauforeisen flir vergleichbare Ohjskte ahaelziteten Sachwertfai-
tors istdag Sachwerdverfahren ein echtes Vergleichspreisva:fahren.

Marktitbliche Zu- odar Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lessen sich dig allgemeinen Wertverhiltnisse be Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch &ine Anpas-
sung mitels |ndaxrainen odar in anderer gesignatar Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, st zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorAaufgen Sachwets eine zusazliche Marktanpassurg durch marktibliche Zu-
odar Abschlage erforderdich

Begonders objektapezifische Grundsticksmerkmala [§ B Abs. 3 ImmoWerty 21}

Unter cer besonderen abjestspezifizcnen Grundsimcksmerkmalen varstehi man alle vom Obkechen Zustand
vergleizhbarer Ohjexte abwalchendan individuellen Eigenschafter des Bawertungsabjekts (z. B. Abweichun-
gen yom normaien badlichen Zustand, sire winschatliche (beralterung, inskbesonders Baumidngel und
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Bauschader (sighe nachfolgende Erlauterangen), grundsiuc<spezogens Rechie und Belastunoen oder Ab-
w&ﬂhungﬂn warl gor aralabach erzicibarsn il[l&g{:ll'lfl.

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs, 3 ImmoWertW 21)

Baumdrgel sind Fehlor, dis dem Gebiude | d R berelts von Anfang ar arhaflen — 2. B, durch margelbafie
Ausfunrung oder Planung. Sie kénnen sich aush als funktionale oder asthetizche Mangel durch die Weiterent-
wichklung des Slandards oder Wandlunge: in dar Moo einstelion,

Bauschader sind auf urterassens Untarhatungsaufsrenaungen, aufnachhagliche aukers Eimwirkungen oder
auf Falgen von Baumidngaln zurickzufihear,

Fur bemebhare Schaden und Mangel warden die diesbezoglichen Warminderongen auf der Grundlage dar
Koslan geschalzd, die zu ibrer Beseitigeng aufzuwenden sind. Die Schalzurg kanmdueh pauschale Ansateo
caer auf der Grundlage von auf Eingelpositicnen hezegenen Kostenarmitllungen afalgen

Der Bewertengssachversi@ndige kann i d. B die wirklich efardecichan Aufwongingan zurHerstallung aines
normralen Bauzustandes nur Doerszhlage schatzar, da

= nur Ferstaringsfrel — augenschanlich urtersucht wird

v grurdsdtzich keine Bauschadensbegutachiung arfolgl {dazu st die Beanfuagung enos Sachvarstandigen
fur Schaden an Gabauden natwendigh

Es wird aiwsdricklich daraut Ringeswicsan, dass dic Angaben i digser Varkehrswerermitiung allein aafgrund
der Mitteilung von Aufiraggeher, Mater etc, und darsuf Dasigrencan \natugenschainnahme baim Ortstemmin
chne egiche differenzicne Bestandsaunahme, weshoischean, chemischena 3 Furkionsorifungen, Varpla
nung und Kastenschatzung angeseizt sind
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5.7.3 Sachwartberechnung

Gehﬂudﬂhnznimnur@ Kenramilienhaus
Mormalhersiellungskosten (Basisjahr 2010} = a7 300 £ BGF
Berechnungsbazis

= Brutto-Grundflache (BGF) o 34,00 m*
Zuschlag Mr nicht erfasste werthaltige elnzelne Bauteile + 6 Q00,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anfagen | = 28,882 00 &
lim Bastsjahr 2070

Baupreisindex |BFI) 25,08 2025 (2010 = 00 " 157, 6100 |
Durchschnittiicha Lﬁﬂ_l;tzllungaknsten der baulichen Anlagen| = Ed:éﬂ_EE £
am Stichtag R

Regionatfaktor il 1,000
Regionaflsierie Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 64182 E3 €
_Eiir:htag

Alterswertminderung .

+ Mada!l linesar
= Gesaminuzungsdauer (GND) B0 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND) &4 Jakre
= prozentusl 45,00 %
s Faktor H 0,55
anteillg mit = 1090 5%
vorkdufiger Sachwert der baulichen Anlagen T = 29,500 42 €
vorldufiger antefliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 29.800 44 €
des Wohnungseigentums insgesami

voriiuflger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen + 1.480,02 €
Anlagen i

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 31.280 456 €
baitragsfreier anteiligar Bodenweart (val Bodenwenermittiung) i 2.500,00 €
vortiufiger antelliger Sachwor = 35.780. 4B €
Sachwertfakior Marklanpagsing) " 1,05
Marktanpassung durch marktlbllehe Zu- oder Abschizige (-10%:}) + _ -3549.85 €
marktangepasster voridufiger anteiliger Sachwert des Wohnungselgentums = 31.931 :‘éﬁ_-E_
besendera objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
{marktangepasster} 3achwer des Wohnungseigentums = 29.93198 £

30.000,00 €
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5.7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Cia Berechrung ger Gepdudelidchen (Brutto-Grundiachen (BGFY pder Wohrfdchen (WE) wurde von eir
durchgelibil. e Berechnungen waichen modalibedingt te’lweise von der dieshazigichen Varschrift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bew. WoF W) aib; zie 2ing deshalt nur als Srondlage dieser Warlarmithung vorwesdbar Do
Abweesichungen bestehen dakar insbescndare in wertbezocenen Madifzierungan (wal {2] Teil 1, Kapital 15
und 47

D der BiaF z. B

» (MNicht}Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B, Batkone] und

¢ Anrechoung von (ausbaularen aber nicnt ausgebauien] Dachgeschossen,
Del dar W 2 B

& Michlarrechnung der Terrassanflachen.

Hersiellungskosten

Che Mormalthersteliungskosten (NHE) werden rach den Ausfubrungen in der Weremittlungsliteratur und den
Erfabrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Frasverhalinisss an Basisjahr angeselzl Dor Ansale
car MHE Bl aus [1], Kapdel 3.01 1 enfnommen

Bestimmung der standardbezogenen MHK 2010 fiir das Gebiude:

Mehrfamilienhaus
Wutzungsgruppe: Mehrfamiligshausar
Gebiudabyp: Mehrfarriienhauser it ¥ s 20 WE

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewerdenden Gebiudes

Slasdadstufe | lahellierts ) orslatver . relativer |
BH 20D Gebiudeslan- BT 2009 O-Ari el
dardaritail
[€/m* BOF] 5] (£ RG]
1 G o000 Lo 0,00
2 L N i (G R 402,00
3 TEG 0 400 306,00
4 21504 c.o 0,00
| g 0106 0D co 0,00

: | guwmgﬁ.—m. slandardoczogens NHK 2010 = 708,00
i ‘ gevagenes Standand = 2 4

Die MHK 2070 wurden von Sprengneter um Kosienkennwene fir die Gebdudestandards 1 und 2 erganzt,

D Ermtiung des gewogenon Standams edolgh durch Interpolation des geweoenen NHE-\Warts swischen die
tabaliiarten M B

Berlickzichtigung der erforderlichen Korrekiur- und Anpassungsfakioren
oewogans standardbezogens MEK 2090 TR0 & BGF

Korrekiur- und Anpassusgsfaktoren gemd® Amndage 4 2 §12 Abs. 5 Sate 3 Inre
ratiiertl 29

* Vierspanner « 0,950
Horrekiur- und Anpassungsfakborzn geman Sorengnetier
v fraistehende MFH ® 000
MNHK 2010 Hir das Bewertungsgebiude = GBT2,80 €m” BGF
rd, G753, 00 €m* BGF
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Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzeine Baulsile

Fur die van den Mormalherstellungskosten nicht efassten werthaltigen einzelnen Bautsike werden pauschale
Herstellungskosten- baw. Zetwerzuschidge in dar Hohe geschaizt, wie dies dem gewshnlichen Geschafts-
varkahr antspricht. Grundlage der Zuschlagsschazungen sind insbezondare die in [1], Kagpitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebanen Erfahrungswerle fir durchsshnittiche Herstellungskaster tzw. Ausbauzuschlage
Bel aitaren undicder schadhafien undioder picht zedgemalten warhaliger sinzeinen Savteilen erfoit de
Zainmerschateung unber Berucksichtigung diesbezuglicker Abschlage

Gebaude:; Mahramilisnhaus

Bereichnung | durchschnitliche Herstsl

= ) | lungskostan
Eus-:hlél_g.e.zu den Harstellungskasten : I:EI:I:IEIIE
Bascndars Bauteile [Einzelaufstellung) ‘

Balkan E.00,00 €
Basondara Einvichiungen i a0
Summe . | E.000,00 €

Bauprelsindex

Dis Anpassung der MHK aus dem Rasisjahr an die Preigvemiddnisse am Wertermitiungsstichiag edolgt mittals
dem Verhdltnis aus gam Baupreisindex am Wertermitlungsstichtag und dam Baupreisindex im Basisjanr {=
1001 Der vom Statistizchen Bundesamt verdffentichie Baupreisindsx ist avch in[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt
Als Baupreisindes zum Wertermdilungsstchiagwind der am Werlsrmittlungsstichlag zuletzt veraffentichte In-
dogxsiand Zugrunda gel=gl

Baukostenregionalfakior

Der Ragicnalfakior (Baukostanmegicnafakton) ist eing Madetigraleim Sachwerverfahren, Adfgrand cer Mo-
detlkarfarmitas (wgl § 10 Abs. 1 Immaviery 21) wird bel dar Sachwertbarechnung der Regicnalfaktor ange-
galzt der auch ber der Ermittlung des Sachwerifaktors Fugrunde 'ag

Baunebenkozsten

(e Baunaberkosien (BNK) anlhatén inshasonders Kosten fir Planung Baudurchfihrung. kehérdlicha Pro-
fungan und Genehmigunger, Sie sind moden angesetzten NHE 2010 bereitz enthaltan,

Aulenanlagen

D wesenilich werhesinflussenden Avlananlagen wurden im Gristarmin gelennt erassl und sirzaln pau-
schal in ihrem vordufigen Sachwert geschdlzt Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Efan-
rurgswerte fur durchschnittiche Hersiellungakosten, Die Aulenanlagen kinnen auch hilfewese sachversian-
2lig geschatzt werden. Bel dteren undloder schadhaften Aulananlagen edalgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesneriicher Abschiage

Aullenaniagen < |
proZentuale Scndleung: 500 % dar vorlaufigen Gebaudesachwerte '
Summe

Gesaminutzungsdausr

e Gezsamtnutzungsdauer (GMD) izl enisprechend der Zuordnung zur Al der badlicken Anlage und dan in
Aniage 1 ImmaWarly 21 dargestaliten Gesamthutzungsdavern entnommen und wurds gof. unter Baricksich-
figurg der besanderen Obiekimerkmsale angepassl.

Restnutzungsdauer

Als Restnuizungsdaver ist in erster Mahemung die Differerz aus "Ublicher Gasaminulzangsdauer’ abziglich
talsachlichem Lebensalter am Wertermitt ungsstichtag' zugrunde gelagt. Diase wird allerdings dann vertangert
id. h, das Gebauds fiktiv verlngth, wenn beim Bewartungsobjekt wesentlicne Modemisieiungsmainahmen
gurchgafifr wurden edar in den Werlermittlungsansatzen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung
ces Instandhaliungsstaus sowie zur Modemisiening in der Wearlarmiltling als bereds durchgefubrt untersiellt
wrardart.

Zur Bestimmung der Restnuzungsdaver, insbesondere unier Baricksichigueg von durchaeflhrien oder zeit-
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nah durchzufibrender wasentichen Modemisigrungsrtalrabmen wird das in [1], Kapitel 3.02 4 boschrie-
bene Modell angewended

YWl diesteriglich dis eifferenziere RND-Ablaitung in dar Ertragswarermittiung.

Alterswertminderung

Cig Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucks chiigung der Cesaminutzungsdeuer urd der Rest-
nuizungsdauer der baulichen Anlagen ermuited, Dakei st das den Werlermilllungsdaten zugrundeliogends
Alterswerimimdarungsmadall anzuwendan

Sachwertfaktor

L angesetzte ohijsktspezifisch anceoasste Sacrwertfakbar wing auf der Grundlage

« derverfigbaren Angaben des triiich zustandigen Cuiachierausschusses unter Hinzuziehung
e derverfugbaren Angaben des Coeren Gulachierausschusses bzw, der Zentralken Geschdfissieds,

= desin 1], Kapibel 3035 verdffentichter Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitlichen Sach-
wierlfaktoran, in dam diz Sachwertfaktoran inshesandere geglieder; nach Chjektart Wikschaftskrat der Re-
gion, Bodervertnieeay und Objekigrela (d . Gesamlgundstiickswail) angegeban sind, sowie

= gigoener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondars zu der fegioraken Anpassung der v, g, bundes-
curchschrittizhen Sachweartfakioren undiadsar

# oes lage- und objsktabhangiger Sprengretter Sachwertfakiors aus dem Sprengnetter-Markodatenporial
Bestimme

Marktibliche Zu- oder Abzchlige

Die aligemeincn Wertverhdlinisse lassen sich b Verwendung des Sachwarfakions auch durch eire Anpas-
sung miftels Irdexraiher oder in andecer geeigneter Weise nicht-ausreizhend bemckschiigen, Aus diesem
Grund izl zur Crmigtlung des rmarkzngepasster vorlaufigen Sachwers eing cusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- pder Abschlage srfordarich

mafiuhblicne Fu- m:l_er ."-‘-IE: "l!iEI_E N L
aroFeritua e Schauﬂ: ’E,]ﬂ__f%’:__ N E3h4poRE |

Summe N -3 ﬁr1'f~.fl,.EE¥;7

Zu-ndar Ahschiag

Besondere objektspezifische Grindsticksmerkmale

Hiar warden die wernmaligen Auswirkungen der michin den Wertsrmitlungsansgizen des Sachwertvarfah
rens pereils berdckzichtiglen Goesonderhoiter des Chjekls korngicrend insawait bordcksichtgr wie gie offon-
sichtich waren odervom Aufiraggeber, Sigertimer etc. mitgetait worden gind

Dig in der Gebiudebezchreibung sufgefihten Werdmindermingen wegen Lusdtelich zum Kaufpiels erilfordeli-
char Aukwendungan nsbkescnders flr die Bessitigung von Bauschaden und die efarderlichen (bzw in den
VYiertermittlungsansdtzon aks schon dusshgaflar umersteiter) Modemisierungan werdan nach den Erfah-
tungswertan gaf der Grundlage fur dieskeriglich notwendige Kasten markiangepasat d, h. der hierdurch {gaf,
rusatzlich 'gedampfl urtar Beachwng Besonderer stederlichar Abschreinungsmialichkeder ) ainlraliendan
Vizrtmirrderungen guantifizier:, Unverziglich notwendige Reparaturen werden in valler Hahe sngerechnet.
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5.8 Verkehrswert

Gronostlicks mit ger Nutzbarkeit oes Bewertungsgrundsiicks werdan Gblicharwoiss 2u Kaufpreisen gehan-
dalt. die 2ch vorangg am Vergleshswert arenfiersn

Der Ertragswert betragt rd. 34.000,00 €

Der zur Sthtzung ermittete Yergleichswert wurde zurm Werlerrndfilungssbichtag mit rd. 28.000,00 € ermitialt.

Dor Yerkehrswert fur den 18/7.000 Miteigenturrsanteil an dem mil sirem Mehrfamilenhaus bebauian Grurd-
stuck in 85763 Dillingen KaX verbundan mit dem Sonderaigentum an der Wohnung im-1, 06, im Aufieilungs-
piar mit Mr. 1.1 bazeichneat dem Kaller-aum K 1.1

Wohnungsgrundbuch Biant ifies. Mr.
Fachtan 2657

Gemrarsang Flur Flursfick
Eachtan 5 148

wird zurr Wertermitlungsstichtzg 25.06. 2025 mit rd

34.000 €

in Worten: vierunddreiBigtausend Eurg

ermittelt
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Dar Sachwerstandige bescheinigt durch ihre Unaterschrf zugleich, dass ihe keing Ablehrungsgrinds enfge-
genstehan, aus denen omand als Beweszeuge oder Sachverstindiger ncht zul@issg st cder nren Aussagen
keine valie Glauowirdigkedt beigemessen weardar kann

Drases Guiachtan wurde vorheretat und in der Sitzung des Gutachieravsschussas
aim 28,07 2025 vargetragan von:

XXX

N

Der Guachterausachuss fir Grundsiocksweerte flir den Landkreis Saarlouis Q\&Kﬁ&emer Sitzung am
2607 2025 unter Mitwirkung folgerder Mitglieder. \\\\

_f; ~\,"~~\
\\ , ,\\ NN

Vorsilz: KX

SBachverstindigo fiir dic Bewerung von 'Wokn- und Gwﬂlnmﬂmuhii(iﬁh\_
Zertifrzsert nach CIN EM ISOVIEC 171024 Q\ RN

Gukachtor: XN
Terificlert nach MM EM ISOIESD 17024

Gutachterin: Vermessungsritin J00 \;\vf‘i\f; |

vorganannte Werle ermiielt

AN ' \
- zam%@}gfﬁre EM Iwiteg g <nr\1.ri:&rn~ urd Garmamr"r!ro‘:llkin
XA \ &
Wﬂf‘tar'nﬁlbﬁg l.l.run:le nach baster Wissen und Gawissen erstellt.
ch’remtelf-aﬂ\kanen Verwaitungsakl dar, Se hahen somit keine bindande Wirkung, sowsit nichts andenss
I'I‘I(ﬂ{.- 'ﬁl‘EI'EII'Ii:IE.-I't ist

\)
o, o,

S \\

Y

1
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, ale Rechte vorbehalten. Das Gutacktan ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenan

Zwack bestimmt. Eine Venielfaitigung oder Verwenung durch Dritte st nur mit schifilicher Genehmigung ge-
statiet

Der Aufiragnenmer hattet fir die Richtigkelt des ermittalien Verkokrswats, Dig sonstgon Beschreibungen und
Ergebnisse unterfegan pichl der Hafung.

Der Acfiragnehmar haftet unkbeschrankt, sofermn der Auftraggebar oder (i Falle einer verginbarten Dritheer-
wancung) @in Drittar Schadensrsatzanspruche geittend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissighelt, ein-
schlieliich van Vaorsatz oder grober Fahriassighai! cer Vartreter oder Effillungsgenifen des Auftragnahmars
Beruhan, In Falien cer Ubarnahme einer Beschaffenheitsoarantie, bel arglisigem Yerschweigen won Mangaln,
sowie in Falian der schuldhatten Verletzung des Lebens, des Kirpers oder der Gesundhaii

In sanstigen Fillon dar laichten Fahildzsigksit hafiet der Auftragrehmer nur, safern sing Plicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungagemalie Durchfihrung des Verlrages Dborfaup! arst armdglicht und auf deren
Einraitung der Verdragspartner regelmaBig vedtraven darf (Kard inalpficht), In ginam salchen Fall ist gle Scha-
densersatzhafiung auf den ypizcherweise vorhersehbarer Schader bagrenzt,

Die Haftung nach dem Pradukthaftungsgesatr bleibt unbernr,

Ausgaschlossen ist die perstnliche Haftung des Erflungzgehiten. gesetzichon Varratars und Bedriensan-
gehargen des Aultiagnetimars fir von inen durch leichie Fahrldssigket verursachte Schaden,

Die Hafiung fur dee Vaollstancigeeit, Richtigkeil und Aktualitit von 'nftematonan und Dalen. dia var Crittan im
Fahmen der Gutachtanbearbeiung bezogen oder dbarmittalt wearden, ist auf die Hohe des fir den Aufrag-
nehmer maglichen Ruckgriffs gegen den jewsidigen Oelttan beschrankt

Eine Oer das Varstehende rinausgenends Hatung ist ausgaschlcssan bew. ist fur jeden Einzelfall auf max-
izl 1.C00.000,00 EUR tegrenzt,

Aulberdem wird darauf hingewissen. dass die (m Guigchien enthaltenen Karten (z. B. Stralerkarte, Stadtpian
Lagaplan, Lufibild, u. a ) und Daen utheberechtich gescniizt sind, Se darfen nicht aus dem Gutachban se-
parer urdioder einer arderen Nulzung zugefihit wearden. Falls das Gatachten im intemat ventffentlicht wird
wird zudem darauf hingewiesen: dass die VeraTentlichung ncht fur kommerziele Swecke gestattat ist. Im
Kontext van Zwangsversteigaeningen darf das Gutachten bis maxima’ zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfabrens verdTanticht werden, in anderen Falien maximal fur die Dauer von & Manaten.
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& Rechtsgrundlagen. verwandete Literatur und Software

6.1 Rechtzgrundlagen der Varkehrsweartermittiung
—Imder Zum Zeslpunkl der SGutachlenarsielung aditigen Fassung —

BauGE:
Baugesetzbuch

ImmoWert'y:
Wermrdnurg DBes die Grundsaize GO die Ermiftieng der Varkehrswerta van immokbdien und der fir die Werler-
mittiuryg efforcerichen Daten (Immabilismwetermittiungsyarordnung — [nmeWes )

BaulV:
Verprdnung Dber dio bauliche Nulzung der Srundsticke (Baunutzungsyerardnung — BaukWo,

B:H:
Biirgarzhes Gesatzhuch

WEG:
Gesatz Ubar das Waohnungseigenturr: und das Daversohnrecht (Wahnungssigenturnsgesatz — WEG)

ErbbauRG:
Gesalz Dber das Erhhaurecht

A e
Gesaty dber die Swangsvorsteigeiuryg und die SJeargsvorwalting

Wk '
Werardnung zur Berecanang azr Wahnflazne DhWeanfachanmeerominong = Wil N,

WWMIR:
Rechtlirie zur wohowertabhdngiger Wohrflacherbereshoungidnd Mielwertermitivng (Wonnildohen- und
Miatwertichbinie — WWR ]

[HW 283:
OIM 283 Blatt 2 "Wehnuregen: Berechnung der WornfiEchen und Muzhbcher” JAusgabe Februar 1952, ob-
wioht rm Dikdober 1983 zurdcxgezogen findet gie Yarschnft in der Praxis fw weiter Anwendung)

il BY:
WVerardnung dperwonnungseatsshatliche SBerechaungen nack dem Dwaiten Wohnurgsoaugasale | Daite
dorachnungsverardnung — 1) BV

Betri\:
Varordnung Gher de fufsteliung vor Betriebskoesten

WaFG:
Gesale dbor die soziale Wahnrau mfdrderung

WoBindis:
Gesety zur Sicherang der Zweckbosbmmuong von Soz@wohsungan

MH{G:
Gusele cur Regeiung der Misththe [Misthdhegesetz -0MHG; em 01.09.2001 auler Kraft getraten und durch
entsprechende Begelungan im BGE abgekist)

Pfand BG:
Flandbiiefgesetz

BelWerty:
Warordnung Ober die Ermitiung der Baleshungswerts von Grungsticker nach § 168 &bs, T und 2 des Pland-
bBrictgezatzes [Beleihunoswerternittungsyerardnung — BalWerdy)
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KWG:
Gasetr Oner das Kreditvasen

GEG:
Caselz zur Einsparung von Erergie und zur Nutzung erneusrbarer Enangien Zur Warma- und Killearzaugung
in Gebduden (Gobdudearargiegesatz — GEG)

EnEW:
Verordriung ober energiesparenden Warmeschuz urd enargiesparenda Anlagetechnik bal Gabiuder (Ensr-
geeenspardngsyeraordrung — EnEV, am 37.11.2020 auller Kraf geireten urd durch daz GEG abgeitsy)

BewG:
Bewertungsgaszetz

ErbStE:
Erbschaftstausr- und Schenkungsteusrgeseiz

ErbSHR:
Erbschaftsteuer-Rizhilinien

6.2 VYerwendete Wertermittiungslitaratur / Markidaten
[1] Sprengretter (Hrsg.) Immobilienbewedung - Markteaten und Praxshifen, Lossbiatsammiung,
Sprangratter Immobilienbewertung, Bad Meuenahr-&hnweiler 2022

2] Sprengnetter (Mrsg.). Immabillenbewsrung — Lahbuch und Kpmimentar, Loseblattsammlung, Spreng-
natter Immobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahnssiler 2022

[2] Sprangneiter (Hrsg. ) Sprengnetier Bocks  Online Wissensdaterbank zur Immabilienbewertung
4] Sprengnetter ! Kierig. ImmoWWed. Das nave Wertermittliumgsrecht — Kommentar zur Immabilienwerier

rrilungsverordriung, Sprengnettar immabilienbweriung, Sinzig 2010

13]  Sprangneiter (Hreg, b Sachwertrichtlinie und MHE 2010 — Kommentar zu der neuen Wertamrith ungs-
rizhilinie zum Sachwerverfahrer, Sprangneller immabilienoewariung, Sinzig 2073

[B] ESprengneter! Kierg ! Dreler) Das 1 20 der Immobillenbewertung, 2. Auflage, Sprengnsttar immohili-
enbawanung, 2ad Megenahr-Ahraeilze 2018

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Oas (Gulachtan wurde unter Verwendung oes von der Sprengnetter Real Estate Senvices GmiH, Bad Neuwa-
nafr-Ahrweilesertwickelter Softwanepragramms "Sprangnattar-ProSa” [Stand 15.01 2024) erstallr
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7 Anlagen

Falos

Gnundnsss und Schritt

AlUszug auz ogr Lisgenschaftz<are
Auszug aus dam Baulastenvarzechris
Auszuy aus dom Altlastenverseshns
Auszug aus oar Bodennchbwertsare
angaben dar Stadt zum Grundstuck
Angaben 7u Erschiisfungsbairagen

 Sele 46 von 63



e —————

Fotos
Gemeinschaftselgentum

Vorderansicht

Sekg 47 won 63



Dammung linke Seita

Riickanzicht

Gets 48 yon 53



Treppenhaus

Keller P

= - e— = =

Saite 48 var 43



Treppenhaus und Aufzug @ ;‘{';;.-f:
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Fotos Wohnungseigentum
Bilder wurden aus dem Gutachten 11/2024 iibernommen,
da die Wohnung nicht zuganglich war:

Bilder innen

Appartement

Saiba 51 yon 53



Seile 52 won 83



Orthofoto
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Grundrisse und Schnitt
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AusrTug aus der Liegenschaftskarte, unmallstdblich

Lobe ol wEr G



Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anila 57wt FE



aus dom Altlastenvarzeichnis

AUSZUQ

Snie 58 uLr R



Auszug aus der Bodanrichtwertkarte, unmaiistiblich
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Angaben der Gemeinde zum Grundstiick

Wertgutachten 45 bis 48-25
Dildingen,
Gamarking 2
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W 5
Crilingan,

emarkung: Pachben
Flur: 5, Flurstick: 148104

Srichtag: akiuell
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fir den Landkreis Saarlouis

Kaiger-Friedrich-Ring 21

Amtsgericht Saartouis EGTAD Eaar!uL.iE_
Marsleigenngsgerichi- Teslafon: DE521444-0
Pralat-Subti-Rirg 10 Telefax:  0BB31/444-51R
BET740 Saarlouis AE. 048/2025

Datum: 2B.07. 2028

GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (Marktwert)
I S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Vishnurgsgrundbuch von Pachten, Blat 26568 eingetragensn 70/1.000 Mitelgentumsantails an
dern mit einem Mahrfamilienhaus bebauten Grundstock in 86762 Dillingen, Merziger Stralle 200

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr.
1.2 bezeichnet Kellerraum K 1.2

In der Zwangsvarstelgerungssache zum Iwecke dér Aufhebung der Gemeinschaft
Bekreffend den im Wohpungs-und Teilsigantumsgrundibuch von Pachten Blatt 2668
unter laufander Mummer 1 singetragenen Miteigantumsantaila

Erstellung von Verkehrswartgutachten nach 5183 BauGR
OBbjekt: 66763 Dillingen-Pachten , Merziger Str. 200

Beteilighe:

1
2,
3.

. =

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Woertermittlungsstichtag 25.06.2025 ermittelt mit rd.

68.000,00 €

Ausferligung Nr. 1
Diesas Sutacktan basteht aus 70 Seiten inkl, der &n ager,
Eime Auafertigung wverbleilt beirm Gutachtarausschuss des Landkraises Saarlauis zur Archiviening.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

At des Bewertungsolyskts:, 791,000 Miteigentumsanteils an derm it einem Mahrfamilisr-
wohnhaus bebauten Grundstick, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 1, 0G und einem Keller-
raum im Aufteilungsplan jewseils mit der Mr. 1.2 und K1.2 ba-
zelehnet

Chisktadresse: EGY5d Dillingen
Merziger Straae 200

Grundbuchangaban: Gemarkung Pachien, Blali 2668

Katasleranodben: Slur-5
Flurst-Nr 1480104 =1032,00 md

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Adftraggehes Amisgericnt Saarous
-verstegeungsgerzht-
Prafat-Suhtil-Ring 10
BETAD Sagrioyis

Aufiran vorm Ba 09 2024

Figenliimer sehe Grundouchangaben

1.3  Betelligte Siehe Verfzhren

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

GErund derGutachienersielung: Werkehraweartermittiung laut Aufrag von Amtsganchl Sgarlous
Wariermitlungsstichtag 25,06, 2025 (Tag der Orisbasichligung)

Qualidtsstichtag: 25062025

Tag der Ofshesichtigung: 25082025

Teilnenmer am Crtstamin Varfahransoetelighe

die Sachverstandige Frau Becker-Morhain
mii Mitarbeitarn dar SoschafEsisle des Gulachberaeeschuss
Landkreis Saarauis

Herangeragere Untesdagen, s Haugeseizbuch
= WWesterniltlungsyerarsnung

Sane 2 won A



Erkundigungen, Informationen: « Wertermittungsrichilinien

s Ortiche Feststaliung

¢ Auszug aus cer Bodenrchtwertzare, Siichtag
01.01.2024

s Flurkarl=

« Grurdbuchauszug von Pachten, Bl 2668

o Auskunfl aus dem Baulastenverzeichnis des Lanakiai-
2ps Faaricdls. AZ GI-00632-25 vom 16.06.2025

#  Auskunfi Gbes planungsrechtliche Stuation I, Schrej-
ben der Stad! Ditlingen vam Z0.06.2025

o Auskunft Ober Srallenzusbaubetage der Stadt Diilin-
gen gem. Schreiben vorn 123062025

& Auskunf! aus dem Katasies uber Altlaster und atmiast-
varddchlige Fldgchan das Saarlandes camn. Schreibsn
des Landesamites fiif Lamweli- ung Arbeitsschulz, Saar-
bicken, FB 2. 2061560 vom 11.06.20235

«  Baugenenhmigungsuntariagen; Bauschein Mr. 93353/75
vam 14,05, 1976 und 23.05.18¥3

1.6 Besonderheiten des Auftrags | Mafpaben des Auftraggebers

Dia geschatzten Kostan fur Baumangal/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachichan Kostan,
dig fur die Beseiligung entstenan monnen.

Dem Auflraggeber bialbt Oberlassen, ab vertiefence Untarsuchungen durch einen Bauschadersgutachtor be-
gutragt wearden.

Che Kosten baruhan nicht auf eirar d'fferenzietsr Kostenschazung siner Bauzustandaanalyse, sondermn wur-
gan adf Grund von Eranmengswerten geschatzt Sie werden soweil bericksicntigt, wie des cem gewshinlichen
Geschaftsverkahr ertspricht,

Dia :;1 £uge der spateren Baseitgung der BaumangslBauschacen entstehencen Kosten kinnen hiervon ab-
Weltnen

Eventusi] vorrandene Wand- ador Deckanvarkleidungan wurdan nicht geafnet Eveniusl! dahinter vorhan-
dena Schaden oder Mangal kennten somit nicht festgeatellt und beriicksichtgt warden,

Instandhaltungsricklagen:

Laut telefonischer Ricksprache mibder Firrma am 04.08.2025 wurde der Geschaftsstalle mitgatedl,
dass keina Instandsetzungsricklzgen oesiehen und die nachsie Eigentimensersanmiung am 21.08.2025
stattfindat

Elallldles:ﬁg geplanten Eigentdmenversammiung sollen Beschilsse Ober umfangraiche Sondeumlagen vargs-
stellt werden.

Diese finarzislle Balastung iat in dieser Guiachtenvorlage in der Rubrik marktubliche Zu -ung Abschlage be-
ricksichtigt

Das Bewertungsobjekt konnte 2um Groflieil eingesahan warden, Das Bewertungsobjekt ist in den angefange-
nen Renovierungs- und Modemisisrungamaltaahmen noch nicht fartiy gestelll insbesoncars der Bereich des
Gameinachaftsgigentums waist erabliche Detzita in der Bauteilfedtigstellung au®

Das Obiekt wurde im Orlstermn gemessaen. Die Massung unter Einsatz der herkidmmlchen Hifsmitlal iLazer,
Zodstock, etz ) ist nicat mit siner amilichen urd versidigten Messungemessung glechzizetzen

Da weder lotrachl roch unter Normbedingungen gemassen wurde, ist ein Auf- und Abrunden auf volle Meler
vertretbar. da gine groflers Genauvigksit mit angemessenem Aufwand nicht zu afreichen isl Male die nicht
gamessan werden konnien, wurden rechnerisch ermittalt cder stammen aus den Planunirlagen. Ties st fur
dre Gutachtenerstellung hinreichend genad. Che Fldchenbarschnungan sind nur als Grundlage fir dieses Gul-
achilan Iu varwandan,

" Seibe & wan 78



Zum 1,1.2022 ist cie ImmoWerty 2021 in Krafi getreten. Die im Gulachien argefubrien Geselztestesie bezie-
hen zizh auf die ImmoWWerty 2021, Hierfir makoetlich ist der Zetounkt der Guigchenerstaiiurg. Es wurden
Gizher keine Faktaren diesbeziglich ahgel=itet: die hiar verwarndelen Daten (Sachwerfakier, Liegenschafts-
Zinszatz, wa m.woiden noch auf der Grundliege des msnenigen Systems der ImmoWary’ 2070 aboelaitel und
werden in diesem Gutachten modellkonform dementsprechend vervendst

Die Einhaltung won brandschutzrechtlichen Auflagen wurde nichit gepnift. Schadstoffpmifungen wur-
den ebenfalls nicht durchgefihre,

Denkmalschukz:

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen.

Bitte beachten Sie:

Die Denkmalliste wird standig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kann-daher vorkommen, dasa
Denkmialer noch nicht in der Liste verzeichnot sind. Denkmiler sind aber beraits durch das Saar-
lindische Denkmalschutzgeselz geschiizt, wenn sie zwar noch nichl in der Denkmailiste aufge-
Mt sind, abeér schon als salche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehdrde erkannt wiirden.
Bitte wenden Sie sich im Zweifelsfail an das Landesdenkmalamt.

Kriegslastenvarzeichnis:

Erne Auskunft des LPP 725 uber magliche Friegslasten fiegtaicht vor

Mit Rundschreiben des Ministeriums fur Inneras, Bauenwnd Sport wam-13,05 2022 feilte das Ministznum mi
dass mit Ablaur Jum 20022 xeine Auskinfte mehr Gher Lurthiciauswestangen arpell werden

Die bis dahin kostenneutrale amibche Avskunfist nicht mehr moglich,

Gallen ssidens ges gentimers Anzachan aut Werdachtsmormente Destensn muss esine ertsprechenda
Facafirma mit dar Auswerung cer Daten beguitragt werden Gruno- und Boderheschraiourg Das Guiachten
ist nur fir den Aufragaebers ued den angegebenen Sweck bestimmt Eire Vensertung (ouch soeermitbalien
Draten} dorch Doitls unatader zu anderen Deacken st oar mit schniticher Genehrrigeng der Sachkyerstandigen
gestattel, Hafungen gegeniker Dritten, die nicht Suftraggebsrsicd sind somil ausgeschiassen

Ezwird darauf hingewizsen dass mtalle gings Yerkauls, der emitiefte Yarkahrswen (@ nach inleressenlage
des einzelnan Kaufinteressentar nicht'dan armeMarkl erzietbaren Hochst- oder Mindestprais darslellen rmuss
iz B, beipn VMerkaurf an Kaufel m Sondernterassen, gof, Machbar)

Die Ausstatiung sowie die-bestehenden BaumangeliBauschaden am Tags der Ortzpesichtigung =nd, gem

Auskinftar irm Oristecmin, waitestoeherd analog-zom Warleemittlungsstichizy  Bestehends Abweichungen
wurden im Ortstemmin Anganehen

HBazug zu Punkl 2.4 deses Guiachitens:

Abt, L
Zwangsyerstaigarupg zum Swacke dor Aulhebung cer Gameinschall st angeardnet;
Abt. 1l

Sehuldverbalinisse, die gaf in Abtedung I des Grundbuchs vYeceeichnet sein kinnen, wearder in dissem Gul-
gehten nichl beslicksichtigs. E5 wird daven ausgegangen, dass ggf welutierende Schuldaen beim Verkauf ge
[Eschl edesdurch Sedugieung des Kauforclses susgeglicher wanden,

Prol. Dipl-ing. Wetgang Kleiber [FRICS, Ministenalral 2.0.) in “WertR 2006, 9. Auflage 2008
Burndesanzener Verlag'™

"Der Verkenhrawert (Marktwert) ist trotz giner Viezahl verfahrenstechnischer Wertermitburgsvorschriften

g e enlwickeltan YWerlesmilt uregslaheg kaine matrarsatisch exakl ermitelbans Grile. . Dig
Verkehrswertarmittlung kommt deshalk nicht ohne Elamente der Schatzung aus, wabei mit sinem
Genadigkodsgrad von big 2 - 20 % und dariber mnags des ermilieten Yerkehrswosbes ursd redtunter resab
gerachnet werden muss " und belagt diese mit divarsen BGH-LIreilen.

Ve peslehenden Unsicherheiten aufgrund nockh ausstehender Baumaknzhmen im [anenbereich als auch
anargalische Mafnahrran . dia zum Tail Ubar KEW-Finanziemngan mogicn sind Bleibes bl dioszar Bewartung
authen wor, Der Marki regien auf Planungsunsicherheiten heim Kauf van Immokdien, diesbezuglich hat der

Serla & wan 7O



Gutachlenarsleller smen prozentualen Abzug bei der Bewerung nach BauGE vorgenommen dar § 7 der
Immotierty"21 gibt hier die entsprechende Maglichkeit vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Bundesiana: Zaariand
Ereis Eaariauis
Cirt undd Firwohrerzzh DEllingen, Stadttzil cer Stadt Didlingen mt ca. 7400 Einwohnar

Sladt Dillivgen ca. 29000 Binwabner

Gherdrtheho Anbindung | Entlamungan: Auobahranschliuss Dillmgen 0 Richtung Saarbricken, Luxken-
ourg. Kaiserslaatarn und Kobisrz

211 HKleinriumige Lage
innerdrtiche Lage: Stadtrand von Dillingen an Hauptverkshrastrata Landsralke
1. Drdnding galegen

At der Bebavung und Nulzungon in eer Gemischle Bebauung
Strale und im COrsteil: Winkin- und Geschafisbebauing

Beeinrachligungan. “erkearslarm durch Hauptverkefrssirate (Wedeinfluss in Bo-
deanchlwert bardcksichtgh)

lopogralic Lheres Goldnos

2.2 Gestalt und Form

Greslall wng Farm: Gosami-Grurdstick = 1032 m2
Grundstuckstiefe = 20 m
CGrursdsileksbrets = 22 m LMtk
Trapezfarmige Grundstecksfarm

2.3 Erschliefung, Baugrund elc.
Stralenart Landstrade 1. O 174

Slralapausbau. Slraiie = Asohalt
Czehwwage = nefestigh mit Belon-Yerbundsteinen

AnschiGsse an Versorgungslelungen Elektr. Strom, Gas, Wasser aus Sffeatl, Mersorgung, Kanalan
und Arwasserheseitigurg schiugs, Talefonanschluss

Grensvarhiiinisss, Grenzverhalinisse geregell Mehrfamilienwohnhaus als
rachoariiche Gemeinsamkeitan Finzelgehaude (afena Rebauung)

b=

v T

EJ
(v



Baugrund, Grundwasser
(sewet augenscheinlich ersichilich);

Anmerkung.

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gescherte Belasiungan:

Marmal fragf&higer Baugrund

In digzer Wertermitilung 31 eine lageioliche Baugrundsiuation
insawait bardcksichict, wie sig in die Verngleichskaufpreise bew,
Boderrichiwerte eingefiossen gl Dardbarhinausgehende vertie-
fende Uniersuchungen urd Machforschungen wurden auftrags-
gemal nicht angestsllt,

Grundbuch ven Pachien Blatl 26688, vom 15032021

Wiohnungsgrundbuch swonPachien, Blatt 2568
Baslandswvarzeichnis

Lid, Wr. 1

TE1000 Mitsigenimsantail an dem Grundsiock

(3emarcung Pachien

Flur &, Flurst-Mr. 1430504 — Hof- und Gebaudeflache WK
10,32 a

werbunden mit Sondersigentum an der Wahnung im 1. Oberge-
schass und airem Kellerraumirn Aufeilungsplan jewsils mit der
Mr. 1.2 urd K 1.2 bezeichnet das Miteigenturr 51 durch die Ein-
raurmurg der zu den arderen Miteigentumsanisilen {eingelzgen
in Pachten Blalt 2562 bis 2678} gabdranden Sundereigentums-
rechie beschrsnkt,. Die Verfulerung des Wehnungseigenturns,
ausgenamman den Fall der Vargulerung m Wege der Zwangs-
vedlstreckung oder-durch den Konkursversalter, bedarf des Zu-
stimmung des Verwallers, Im Ubrigen wird wegen des Gegen-

standes und-des Inhalis des Sondersigentums auf die Eintra-

gungshewillioung vom 22, Moverber 1978 Bezug genommen,
Eingetragen am 22, Juri 1277

Abt. 1

Eigentimer:

1a) XXX, get 28.8.1928

1) XXX

zu AW

aufgrund Auflassung baw, Teilungserklarung vam
22 MWowamoer 1B7E eingetragan am 22, Jun: 1977,

Abt. Il

Zwangsversteigerung angeordret zur Aufhebung der Gemein-
schaft

Abt. N

Schuldverhdhnisse, die ggf In Abtallung Il des Grundbushs ver-
zaichnet sein kinnen, werden in diesermn Gutachien richt berick-
sichtigt Es wird davon ausgegangen, dass gof. valulierende
Schulden beim Werkauf gelbschl eder durch Reduziensng des
Kaufpreises ausgeq chen werden.

Seibe 4 won 7



2.5 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschulz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Eintrzgungan im Baulastenverzeschnis:

Dienkimalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im FlEchensutzungzolan

Festseleungan sm Bebauungsplan:

E= sind 42ine Eintragunaen im Baulastenverzeizhris vorhanden

Ex= besteht kein Denkmalechutz: her kann die Denkvalaschyz -
liste des Zaadandes digital wingesehen wergaen,

Gem. Auskunft aus dam Baulastepverzaichnis des Lanckreises
Saarious, bestabnl derzed auf ders Gondstick keire Baulasti s
d. § B3 LBQ [Aniags)

Micht beannt

i (germischie Bauflache)

Clas Anweasen ist nach § 36 BauwGE 20 heurtziten. Es bestaht ein
B-Flap— M. 20 JAm CFischerberg® rechisverbindhich  sed
13:03.1565.

26 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Ertwicklungszustarnd
[Grundsibcksgual 30,

Abgabenrechilcher Zustand.

Strabenausbauocilyage u.as

Wazserschulzgebie:

Anmierkung.

Frachinssernng Baurafes Land

Erschielungsbeitragsine

L1 Auskunt der Stadt Dillingen ist gas Grundstick darzeit in Kon
Badanardnungsyoefahren ainbezogen {Anlags]

LT Auskuntt der Stadt Dillingsn werdar fir gas Grundstick seineg
Cabwegausbaubedrags erhoben, da das Grundstice an einer
Lanastrata 1 Crdaung bagl (Anlage].

Das Grundstdck liegl im Wassarschutzgabae {geplant Zone 1)}
(Diz Lage bleibt bei cer Wenfesistel ung unbericksichtigt.)

Das Vorliegen einer Baugenenmigung und gof die (hersinstin
mung des ausgefdhrien Vorhabens mit der Baugerohmigung
und der verbindlichen Baulgitpianung wurde aufiragsgemal
micht Obarprifl Bei dieser Wertermittlung wird deshalb dis for-
melle und matenslle Legalitat der baulchen Arlagen vorausge
SR

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Dig Inforrnationen zur privatrechtlicher und Sfemtlich-rechtlichan Sduafion beruken auf der Angaben der

sehrifflichen Auskinfta (siehe Anlage).
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2.8 Derzeitige Nutzung und Yermietungasituation

Art der NutzungiBebauung: Mehrfamilienhaus (vl nachfolgende Gebdudebeschrabueng)

Cas Bawertungsobjekt befincet sich in ginem erhebichen Sanerungsstau und 15t 2ur Zelt wersiehend.

Mehifamilienwohnhaus mit 18 Wohnainhsiten. Kellergeschoss mit Kellerrgumen, Technik- und Gemein-
echafisraumen, 2 Garagenginsiellp/atze

Bewertungaeinheit:

Wohnungseigentum Nr. 1.2 im 1. OG bestehend aus Kiiche, Wohn-Esszimmer, Schiafzimumer, Kinder-
zimmer, Bad, Flur, Abstellraum, 2 Balkone und Sondersigentum an Kellerraum K-1.2 im Kellerge-
o hoss,

Zugang zu den Geschossen erfolgt dber Treppenhausaniage. Eine Personenaufzuganlage ist vorhan-
den. Dia Haltestellen sind ausschlieBlich auf den Zwischenpodesten der Geschossireppe,

Am Sonder- und Gemeinschaftseigantum besteht Sanierungshedarf.
Gemeinschafiliche AuBenanlagen und PEW-Stelipiitze sind auf dem Grundstick vorhanden,

Ein Energleauswels fir das Gebiude wurde nicht vorgelegt.
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3 Beschreibung de/rfs/ Gebdudefs/ und der AuBenanlagen

Grundlage fur die Gebaudeheschraiburgieni sing die Erhebungen im Sanmean der Crishesicntigung sawis dis
vorliegenden Bauakien und SBeschraibunge:n.

Die Gebaude und Aullenaniagen werden (ryr) ingowsit beschreben, we es fir die Machvallzighbarkeit der
Dlaten in cer Wearterrmitlung nobwendig st Higrbe wesden die offersichtlichen upd vormerrschenden Ausib-
rungen und Ausstattungen aufgefohr. In einzelnen Bereichen kinnen Ahweichungen auftreten, die cann al-
lerdings hichl werterhablich sind. Angaben 0ber nient sichibare Bautetle besuhen aul Angaben aus des vorlie-
genden Unteragen, Hinweisen wahrend des Crtsterming bew, Arnahren auf Grundlage deriblichen Ausfih-
rung im Gaujahr. Die FunkbicnsfEhigseit ainzelner Bautails und Anlager sowie der lechnischen Azssialtunger
{ Installaticnen (Heizung, Elektre, Wasser et ) wurde nicht geproft, im Gutachten wird-die Funktionsfahigkei:
inilarstell.

Bauvmdngal und -sehdden wurden soweit aufgenommen, wis sig zerstdrungsfres d. b offersichich erkennbar
waren. n diasem Gutacnter sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenar Baaschadean urd Baumangal auf
den Verkehrewert nur pauschal bericksichtigt worden, Es wird gof. emrpfoliler,gine diesbezliglich veriefende
Untersuchung anstelize zu lassen Untersuchungen aut pilanziche urnd denschs Schichnge sovwe Gber ge-
sundheitzsscnadigende Baumaterialien wurdarn nicht durchgefihr

311 Ar des Gepdudes, Baujahr und Aullenansicht

Al des Gabaudes: Mehrfamilisrwonnhaus [16 Wizhreinhaiten)
2-gesshassin
Untarellert
Flazhdach

Raujahr: Cas1a/4a

Modernisisringleny’ Wisrmedammrang.der Aulenfassade und Arstrich

E-neuerung der BalkonbalEae und Balkongal@nder
Renmwierungsarkaiten iminnenausnay nickt abgeschlns-
HET

Meus Fenster

Erweitzrangsmioglchkedsn keine

Aullenansichb fehrfamilierwonnhausanlzge:
Balonfassadenfldchen: £, Struklurbelan + Anslrich
Flazhdach

Eingangsyvoroau mit Auvtzuganiage in Buncform

3.1.2 Ausflhrung und Ausstattung

+1.2.1 Gebiudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Korstrukiionsarn: Massivbau

Funcameante; Tragfahige Grincung untersielt, Strefenfundameants
Kellerainde: Trassy

Umfassungswinds: rlassivbauweise
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Vorgehdngte BetonauRerwandfassade rmit Wanredam-

mung
Irnenwande Mauarwers + Putz und Beklzidungen
Geschossdecken Massivbeton
Trappeninaus).
Geschossirappe/nd Stablheton-Massivireppenaniags
Obarfifdche = Terrazzobalag. Stahlzalander
Aufzug; Personanaufzuganiage mil Hatestalien ausschizilich auf

Zwischenpodesten der Geschosstreopenaniage
MEzht rencvant

3.1.2.2 Kaller und Dach

Faliar Treapenraum,  Hausmeisteraum,  Gemeinschaiiskeller-
radm mil Giterabireanaungan in Maschandrahtsonsirak-
fon (Kellerabsteliraums im-Sandereigentum der Eiganti-
frial), Gesateraumi Troskenradam, Tachnikraum, Innenfiur,
Heizraum

Bodenbelige Treppanraum = Terazzcbelag
Hausrreisierradm = Batan + Anstrickh
Gemeinschaftskal'=rraum = Beion + Anstrich
Technikraum = Beion + Ansmich
Innenflyr = Baton + Ansirizh
GersteraumTrockenraurm = Beton + Ansirich
Hgizraum = Baton

Wandbeklsidungen: Treppenraurn = Putz + Ansirich

Deckenbekiaidungan: Hausmeigierraum = ,T. Beton + Anstrich, 2.T. K3-5Slain-
Ferstar: Mauarwars + Anstrich

Toran: Gemeinschaftskelleraur = 2T, Beton + Anstrickh, =T

F5-Simin-Mauerwerk + &nstrich
Technikraurm = Baton + Anstrich

fnnenflur = 2T Batan + Anstrich. =T, K5-Stein.
Mauenasers + Anstrich

Gerdteradmi Trockenraum = Beton + &nsinch
Heizraum = Beion

Treppenraum = Betondecke + Anstrich
Hausmaisterraumn = Balon = Ansirich
Gemeainschaftskelierraum = Belon + Anstrich
Technikraum = Beton + Ansirch

nnenflur = Beton + Anstrich
GerdteraumiTrackenraum = Baton + Ansfrich
Heizraum = Befon
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Hausmeisierraum = Ausgussbocken + Wasseranschluzs

Stahizargen + Stakbl-Tonelementa

z. T. Stasl-Kelleransier, =T, Belonrahmen mit fast ver-
glasten Scneiben

Dack Flachd&cher mit Wirmedammung usd Feucktg«etsab
dicklung
Bemerkuryg
(Dig Dechkonstrukiion wurde won der Sachyerstaadigen
nichit Begutachiet]

31.23 Keller im Sondereigentum

Kellerraum 1 Kellerraum i Gemenschaiskellerau, abgatrennt rmd
Maschendrahtzaun und Toreinbau

Bemerkung:

Ausstatiung des gesamten Baumes siehe Gemeln-
schaftskellermaum im Gemeinschaftseigentum zuvor

31.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bozanders Bautaia: = Wordachouber Eingangsberaich, Flachdach in 2a-
ton-Massivkenstruston, Feuchhgkedsabdichiung
und Kiesaullage (Rundform)

#  Balwar
» - Persanenaufraganiage

Besandere Einrghtungen: keine

3125 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichiung und Basonnung; Ut nis mitte!l

BaumdngelBauschadan am Saninuengs- und Benovierurgssiadg an

gemainschaftlichan Eigantum Gebaudeieilen, Ferigstelungsautwand

wirtschafiliche Wertmirderungan Innenidrelerrants in Keller- und Tackmkdumen 2.T.

am yameinschafiichen Eigentum; sanierungskedurttig

Allgemaeinbaurteilung des Cebaudes: Mascherdranl-Trennwande 0 der  Kellerrgumen 2T
schadhaft

Fisse i Betanbides m K sichinar

MNotwendige Sanlerungs- und Modernksierungsmalk-
nahmen zur nachhaltigen Mulzung des Gebiudes
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Sanmarung der gesdmban Hauselexirk bis zum Vereilar-
kasien, inkl Glasfaserkabel und Datenkabel, TV fertig
shallen

Sank=rung der Salkore inkl Akdichtung der Bederfia-
chen fariig stelien

Montaga neuer Weohnungsemgangstiren. Rencovierung
des Haustreppenaufgangs, Inxl, Lehtkonzept fertky staller

Instandhaltungsrickliagen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung am 04. 082025 wurde
der Geschaftzstelle mitgetails dass =eing nsiEandset-
zurdgsricklzgen oDestehen wnd die nachste Eigenio-
mervarzammiung am 2108 2025 staitfindat.

Bei disser geplanien Eigentimernersammiurg sodlen Be-
gchilsse Ober umfangreiche Scnderumlagen vorgastel
werden.

Diesea finanziala Belaztung zlin diesar Gulachtenvorags
in der Rubrik marktublichs Zu-und Aoschiags baricksich-
tigt. Eine exakie Beziffarung der Héhe der Scnderumlags
ist nicht maglich

Darober hinaus noch eveniuel bestehende ROckstinds
aus dahlungsfordendngen bereds existierender Abrech-
nungen biziber hier unbericksichiiat

3.2 AuBenanlagen
im gemeinschafilizhen Eigenturm;
mit Zondernutzungsrechidem zu  Ver- und Ertsorgungsteiiungen for Strom, Wasser und Ab-

bewerenden Waohnungs- baw. Toi-  wassar vom ofentlichen Natz bis zum Hausanschluss
leigenium zugeardnet:

Vorplatz und-Sielipkatze. Azphalibelag

Zugang zu Gebaude: 3 Stufen in Waschbetonausflhrung
Eingangsbereich = Waszhbetonpiattenbelag

Adalbenbaralch: z.T. Rasenflichen, z. T, Kiessireifan una Waschosionplal-
fenstreifen entaryg Gebaudeaulerwandidchen

3.3 Beurteilung der Gesamtanlage

Bai der Gesamtanlage wurden Madernisienings- und Renowvierungsarbeiten begonnen, dig nicht fartiy gesteit
wurden. hier sind Nacharpeten notwendig: Insbesondra im Innenbereich des Gemainschafseigenums, als
auch im Inrnenbereich des Wohnungssigentums.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Beschreibung der Wohnung, im 1.0G Mr.1.2

Lage der Wohnung im Gebidude/Orientierung:

by
- o
T AL-WOHK, ™
L= ] d‘-\ ] -
. ] g
4
1 - Y
i L\ mowomN,
— B i Hils =
APTFAIT, ~
H s
i Lp
i ALY, I
Tt
|

S OBERGESCHOSS

Koche \Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer. Kmdarzimmer,

Grendrissgesaitung:
Gad, Fur, Absielraum, 2 Balkona

Beson-ung/Bulichiung. Sl

BaumangelBauschadern Uberalterte Innenausstatiung

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Weahn- and SchlabEurme
. Hoha =247 m

Eodenbelage: Wonn-fEsszimmer = Laminathelag
arnt Balkanauakil = Flicsensirelfen
FlurfEingang = Lam natbelag
Schlatzimmer = Laminatbelag, an Bakonausitilt = Flo-
sansfreifen
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Wandbekledungen:

Deckenbek gidungen:

Klche:,
Bodenbelag:
Wandbekledung:
Deckerbekisdung:
BRd W
Bndenbelag;
Wandbakisidung:
Deckenbekisidung.

Balkomn:

vor Schlafzimmes

Mutzfidcha o3 4 70 m2

crnit Barkan im 2. (955 Gherdackt)
Boderbelag

Bristuna:

Deckenbekleidung:
tdes Balkans 2. 03]

Balkon:

var Wiohn/Esszimimer

tuzfacha ca &.60 m2

cmit Balkon im 2, 26 Sbergecxd)
Bodenbalag

Bristunyg

Kinderzimmer = Lam:natoeiag
Abstaiiiaum = Belag

Wohr-Ezszimme: = Raufazartapets + Anstrick
Flur'Eingang = Raufasertzpste + Anstrich
Schlaftrimmer = Rautazarapete + Ansiricn

Kinderzimmer = Put + Anafrich
Lostaliraum = Pulz + Arstrich

Wiahn-Esszimmer = Raufazariapels + Ansinch
FlurlEingang = Raufasertapete +Anstrich
Fchlalzimmar = Raufaserzpela = Anslich
Kinderzimmer = Raufasar + Anstich
Abstellraurs = Pule + Anslhich

Fhiasenbalag

Flazenspiegel, Rast = Raufasartapeian + Ansirich
Raufaserlapatan + Aastrich

Bad = WC, Wasehbecken, Badewarne
Fiiesenoelag

Flieaenbelag

Putz ¢ Anstrich

Beton, ohre Belzg. ohne Abdizhiung

Bestehend aus Betonblumenkiibel als Pilanztrog
Sacke! mit Stablbech geschlossen

Batan + Pul

Flesenbelag

Beziehend aus Belonblumerkibe! als Flianzireg
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Sockel mut 3ahiblech geschlossar
Cackenbekleidung: Beton + Putz

ides Balkons 2. OG)

Kiablierung: O Kucheneinnchtung, Mooel und sonstige Einvichtungs-
gegenstinde sind nichi Bestandie | des Gulachlens

SanitarfKiche: ibie Kichensnsichivng st mcht Bestandiel cer Werer-
snitiung}

Fenster und Tiiren

Fanster/Thren: Aluminium-Fenster- ung Torglemente, 3-fack varqglasi
Tlren:
Wak nUngEeingardgsiin. Halz-Turelement - Ghemiache bastchichiel
dimmerltinen: Halz-Taralementa mit Soarlichielemantar

Ead = Stahlzarge mit Holz-Tlrblat, beschichta:

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Wanmwasserversorgung

Elektrair-stallaticn, FunktionaicAissiatibang Baujahstypisch)

Haiziing: Gas-Hetzungsaniane, Sandor im Machbargehiune e
Zrger Siralle 202
Versargunasleiing ais Esdigitung won Machbarcsbaune
bis Kallarracm «n Bewertungsgabaude

Bemerkung: Der Hefzraum und die Heizung=sanlage in Gehiude
Merzigar Strale 202 wurde von der Sachverstandigen
nieht hesichtigr.

Vs W E SRS S BrE DT LNy Uber Hewungsanlage

Baumangel'Bavuschiden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

BaumangelBzauschadern:'! = Sanierungs- und Rencvigrungsstau an Taelen von Ga-
bavdeatzilen
* Maschendrahl-Trenrwarnda in den Kellermadmsn 2T,
schadhzf
+  Puiz- und Betonarbeten an Aulenfassade ferig stel
len

" Riss= in Batonbtden im ¥G sicktbar

Hotwendige Sanierungs- und Modemisierungsmag-
nahmen zur nachhakigen Nulzung des Gebiudes

1) Siehe Sasierdglich sach Hirsey inden Vobemerkuege.
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- Sanierung der gesamten Hause'skink Bis zum Wertei
lerkasien, inkl. Glasfaserkabel und Datenzabel, TV
farig stellen

Instandhaltungsricklagen: Instandhaltungsriickiagen:
Laut Auskunft gdar Hausversaliung am 0808 2025 wurde
der Geschifisstalle mitgstailt dass o ksine Instandset-
zungsricriagen bestehen und die mdchste Eigenia-
menersammiung am 21 08,2025 staitfindet
Bai digser geplanten Eigentimerdesammlung sollen Be-
schibsse Uber umfangreiche Soondercmlagen vargestell
WErdan.
Dizse finarzielle Balastung ist in diesar Gutachtanvorage
i der Fubrik rmarkiablicks Zu-und Abschiage berlicksich-
tigt Eine exakte Bazifferung der Héhe der Sonderumlags
151 nicht mcglic,
Caniber hinaws nach evaniusll beslkehande ROcistEnds
aus Zahlungsfordensngen bereits existierendar Abrech-
rmungan bleiben hiar unkericksichtigl
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5 Zustand des Gebdudes [gemeinschaftliches Eigentum)

Belchturg und Bescnnurg: Gut, | Renovierung sz ustard
AaumangelBauschadan am = Sarierurgs- und Renovierungsstau an Teilap von Ge-
gamelnschaflichen Eigartum Daudeteien

L] Maschendrahi- | rennwaEnce 0 dor Kellemaoemen 2 1.
schaohait

*  Risse in Betonbddan im KG gichibar

Motwendige Sarierungs- und Modernizierungsmalt-
nahmen zur nachhaltigen Nutzung des Gebdudes

Sanierung der gesamien Hausalelink bis zum Verei
lerkastan, inkl GlaskEsekabal und Delonkabel, TV
fertin stellen

Instandhalungsmicklagen: Instandhaltungsricklagen:
Laut Auskundt dar Hatsearealtung are 34.08.2025 wurde
dar Geschaftsstelle mitgeteilt dass keme [nstandset-
zutigsiicklagon. eslehen und die ndchsle  Boeni-
memesammilbng.am 2108 2025 statfindet
ot dicsor geplanten Ligentimevessammiung selor Be-
sohiusse Ober umfanoreche Sonderumiagan vorgasbit
wrdarn.
iz finarzizlla Belashong st in diesar Guiacntenvorlags
prder-Bubeik marktibhche 2u-und Aoschiags berdcksck.
figh Eine exakte Bezifferung der Hohe der Sonderumiage
5% nicat maglick,
Dariber hiraus noch eveniusll bestehande Ruckskande
aus Fahiungsforderungan bereds exstierender Abrech
rungen bleioen hier unbarcksichiigt
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B Ermittlung des Varkehrawerts

6.1 Grundsticksdaten

Machfolgend ward der Werkehrsvees fr den 7201 000 M eigeniumesante’ an dom mit ginern Mehrfamiliennaus
pebauken Grosdsiocs i BETER Dillingen, Rerzaer Shale 200 veroenden st dem Songessgentus ar g
Wichrung im 4. 0G| im Aufteiungsplzn mit Mr. 1.2 bezeichnet Keoeraum ¢ 1.2 zem Weremm sty ngsetichiag
2608 2025 arrmitlel:

Grundbuch- und Katastarangaben des Bewenungsobjekts

Wan nungsgrundiich EEH

Fhiles 264

Gemarkirg Flur Flurstock Fldche
Fachten 5 123104 sz m?
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wickhnungs- oder Taleigentum kann mitels Vergleichswertverfahran beweriet werden, Hierzu benatigt manr
gesignate Kaufpreiza filr Zweitverkaufe von glaichan odar vergiaichbaren Wohnongs- odar Tedaiganturmane
ooer die Ergebness von diesbeziglichen Kaufpreisausweriingen

Bewartungsverfanren, die direkt mit Wergiaichskaufpreisen durchgeflhert werden, wardar als Vedsgleichskaul-
preisyedahren’ bezeichnet. Werden die Vergeichskaufpraise zunachst auf sine geeignets Bezugseinhat (be
Vichnungseigentum z. B. auf £'m™ Wahnflache) beeogen und dee Werbarmdtliung dann aul der Grundage die-
ser Kauforeisauswetung durchgefihit, wernden diese Methoder Vergleichsfakiorverfahren” genannt {vgl §
20mmoerty 215, Die Yergleichskaufpre=s baw. dig Vergieichsfaktoren sind dann gurch Zu- oder &bschildge
ar die wan- und prais) bestimmendan Faktoren des zu pewerfenden Wohnurgs- soer Teileigentums anzu-
FEss2n (5% 25 und 28 immoWertV 215,

Unterstitzend oder auch alleine (2. B, wenr nur ine geringe Anzahl ader keine gaeigreien Vergleichawauf-
preise oder Wergleichsfaktoran B2kannt sind) kannen zur Bawerturg vorn Wisndngs- oder Teideigertarm auck
das Erirags- urdioaer Sachwertvarfahren PErangazegen wesden

Die Anwandung des Erragswariverfanrens ist sowah! fr Wohn ungsegentum (Niohnungen; ais asch e Yal-
[esgentus {Ladan, BOros u &) immes dann geraten, wenn cie artsiblichen Misten zuireffend durch Vergleick
mit gieicharkgen wvermieteten Raumen ermittell warden kénnen und der objsktspasifisch angepassta Lisgen-
schaflszinssalz bastimmipar st

Eine Sachwerermittiung soltte insbesondere dann angewendetwerden wear swischen den emnzelnen Waoh-
nungs ader Teileigenimen in derselben Eigentumsanlage keing waseatlichen Werlinterschizde (berogen
auf die Flacheneinheaif m* Waohn- cder Nulzlldche) bestebar, wennder cugebdrige arlailige Bodenwert sach-
gemdd geschitzt werden kann und der ohjgkt=pezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor]
bastimmbar ist.

S Mergieichskauforeise nicht bekannd, 30 kdnnen zusErsindung des Grandsticksmarkis (bedingf] auck
Varkaufsangabote fur Wohnungs- oder Teilgiganturne harangozogen wesden.

Dz Kaufpreisforgerungen lieges nach efner Linfersychung ven Sprengretar/Kurpiubn und Streick) e nack
Varsduflichkeil [bew Markigangigkeil) senschen 10 % une 20 3% Ober den spaber tatsdchlich realizeier War-
kaufspreizen Dies hdngt jedach starkvar der arflizhen und Gberdrtlichen Markisiiuation (Angebot und Mach-
irage) ab.

6.2 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teilsigentums am Gesamtgrundstiick

Der dam Wehnungs-Teileigenturn Zugeordnete Milcigantumsantel am gemamschatichen Exgestum (ML)
entsprichl in etwa der antelliges Wartigkeit des Wahnungs- f Teileigenturns am Gasambgnandstuck.

6.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichbwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Cer Bodenrichbwert Dafragt 130,00 €'m* zum Stichtag 01.01.2024, Das 2odoanchlwerlgrondsiick s wie
folkyt definert

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechificher Zustand = frei
Crundsticksfache (7 = kaine Angabe

Boschireibung des Gesamigrundsiiicks

Wenermittlungssticntag = FE.O6 2025
Enmwicklungsstufe = bauraifes Land
Gruanesticksildche (f] = 1.032 m*
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Machiolgend wird der Bodenrchtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Werermitiongsstichtag
25,06, 2028 und die wertbesinflussenden Grundsticksmerkmale des Gasamigrundstlcks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand | Erauterung
| beitraggrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = rei |
hnil?ragsfrai&r Bodenrichibwert = 130,00 €/m* -
tAusgangawert fir weltera Anpassu ng)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerls e

- | Richtwertgrurdsiick | Bewenungsgrundstick Anpassungsiakior Eriauterung
Slichtag | 01.012004 26.06.2025 2 j:02 -

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

lageangepasster bailragsireier BREW am \Warterm: ﬂl;rEstELag !
Flgche fm?) J

Ertwicklungsstafa |

denrichtwert |

RN 132 B &
kene Angabe 1.032 T 160
bauraifes Lamnd naurefes Land ® 1,040 =33
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 132,60 €

V. Ermittlung des Gesamibodenwerts

Erlduterung

objekispesifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert
Flache

5 132,60 £'m*

i 1 ESEr"F

—]

hE]l‘J‘agsfr‘-ﬂiElr Hudanwart

L= 13584220 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégh zum Wertermittlungsstichtag #5.06 2025 insgesamt 137.000,00 €.

8.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der antellige Bodenwert wira entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 7959 .000) des zu be-
wertenden VWohnurgseigentums ermitell. Deser Mitsigantumsartail entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
kalt das Zu bewertanden Wohnungsaigentums am Gesamiobjekt {RE); deshall: xarn cieser Bodenwartante! |

fir dre Ertrags- und Sachwertermittiung angehattan warden,

Ermittlung des antefligen Bodenwerts Erdutenng
Gesamfoodenwert  © 137.000,00 € ]
ZU-"Abschlige aufgrund besiehender Sondernutz urﬁraimj. i 0Q0€ ¢ i
angepasster Gesamtbadenwert 137, |:||]|:| 00 €
| Mitaigentumeanteit (ME) = 191,000 e
variautger anteiliger Bodarwe:t ] ; : Y t 10.823,00 € =
Zu-Abscnlage aufgrind bezlehender Sordemutzungsrachtes ' m-';'i:l:l-l'.'l'E !
anteitiger Bodenwert = 0E2300€ -

rid, 19.800.00 €

Car anteilige Bodenwert netragt zum Werermithengsstichtag 25 06.2025 10.800,00 €
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&.5 Ertragswertermitiiung

6.51 Das Ertragswertmodell der Immebilienwertermitiungsverordnung
Das Moedell tor di2 Ermittiung des Ertragswerns ist in den §% 27 — 34 IimmoWeary' 21 beschriebsn,

Die Ermilllung des Criragswens basier au? den marktiblicn erzielbaren j@hfichan Erirdgen {insbesendars
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aler Frirage wird 2ls Rohertrag oezeichnet. Makgabh-
lich fir den worlduhgen (Ertrags el ces GuondsiGoks (st jedoch ger Reinertrag. Do Beinerirag gemitbelt sien
alg Roheitrag abzaglich der Aufwendungen, die der Eigenidmer fir die Bewirschafung einschliellich Erhal-
tung des Grundstocke avbwendan muss (Bewirtschaftungskosben).

Das Erfragswertverfahren fulkt auf der Uberlequng, dass der dem Grundskickseigentiimer verhlaibends Rein-
erfrag aus dem Grundstlck die Veinsung des Grundsilckswens (bew. des dafli gezahllen Kaufpreises)
darstalll. Ceshalb wind der Efragswer zls Rentenbarwert durch Kapitaiisiesungdes Reinetrags bestmmt

Hierbel ist 20 beachtan, dass der Rednarirag for ain babautes Grundstiok sowahl die Verzingang 0 den Grund
und Badan als auch fur dia auf dem Grundstuck vorhandenen haulichen (insbesandere Gebaude] und s0ns-
tigen Antagen (2 B. Anplaseurgen) darstallt. Der Gund und Boden gilt groadsaltzicrals unvenganglich (ozw
unzerstirbar). Degegen ist dig (wirtschaftliche) Restnutzungsdaver oer baylichen und sonstigen Anlagen
Faitlich Degrenzt,

Cer Bodenwert ist geirennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i & B im Vergleichswertverfahren
(vol § 40 Abs 1 IremoWerty 21) grurdsatzeich so 2o aretieing wio ar sich ergeben wiinda, wenr das Grend-
slick unbabaut ware

Car auf den Badeswert entizllence Remarragsante] weed cusch Muliplikation des Bodenwerds mit dem {of-
Jekispezilisch angapasstan) Liegenschafiszinssalz besfimmt [Der Bodenertragsanteil slellt scmit die ewigs
Rantenrate des Bodenwars darn )

Car auf die baulichen &nlagen enffallende Reinarragsarteil ergibt sich z2ls fferenz (GezamilReirertrag das
Grundsticks® anzoglicn  Hemertragsantoll des:Grund uad Badens .

Cear worldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. b, Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (ReiniErragsaniels derbautcnen und sonsbigen Anlagen unter Versendung ces (objektspe-
Zilmen angepasstant Lisgenschaftszinszatzes und dar Restnulzangsdzoer armittelt

Cer vorldufige Erragseert setzisich aus der Summe von, Bedenwer” und | varzachgam Erragseert der bal-
hchen &nlagen’ zusammen.

Gof. bestzhande besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale, dis bei der Frmittiung ses vorauf-
gen Erragswerts nicht berscksichiigh wiarden, sind bei der Ableitung des Erbagswerts dus dem marklange-
passien vorlaufigen Edragswert sachgemal zu bericksicntigan

Cas Ertragswertverfahren stalltinsbesocnders durch Yarsendung des aus Kawpreison abgeledeten Lisgan-
schafiszinssatres einen Kaufpreisvergleich im Wesantichen auf der Grundlage des marktnblich emislnaren
Grundsticksreinertrages dar

6.5.2 «Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Ruhiartrag {5 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

FCerRonerrag umiasst alke bel ordnengsgemater Bewirtackaftung urd zuldssiger Mutzung maktoblich erzied
barer Criidge aus derm Grondstick. Bei dar Erndtlung des Roberrags ist ven den dblichan [nachhaltiy gesi-
chertzny Einnzhmemaglizhkeiten des Grundsicss (insbesandere der Gebdude) auszugehen. A5 marksiihlich
erzielbarg Ertrage kinnen auch dig atsacnlichan Errdge zugrande gelegt werden, wenn diese markioplich
sind,

Wieicht des tatsachhiche Nutzung von Grundsilcson odar Grunosticksteilen von den dolichan, nasnhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab undioder werden for die tatsachliche Muzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vorn Ublichen abweichande Entgelte erzielt, sing fir die Ermitbung des Roheortags zu-
nachst die fur ine Obdiche Nutzung marktibiich erziel nasen Enrage zugrinde zu legen

Bewirlschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty 21)

Die Bewirtschafturgskesten sind markihiich entastehende Aufeendungen, die fir sine ordnungsoemake Be
wirtschaftung und zuldssige Nulzung des Grunds:icks (insbasondere dar Genauda) laufend eforderich sind
Cie Bewirschafungskosten umfassan cle Verwaltungskosten, die Instandnhaltungssostan. das Metacstai-
wagnes und die Batriebskesten.
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Unter dem Miztausfallwagniz ! insbesondere das Risiko siner Ertragsminderurg zu versiehen, dig durch
uneinbringlicha Rickstinde von Maetan, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergeheandan
Lesrsiand wvan Raum, der zur Yemmistung, Verpachturg oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. £5
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zablung, Aufheburg eines
Misverhalinisses oder Raumung (% 32 Abs. 4 immoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2110 BY.

Zur Bestimmurg das Reinartrags werden vorm Ronartrag nur die Bewirlschaftungskostenianteila) in Abzug
gebracht, die vom Exgenthimer zu tragen sind, & b nicht zusatzlich zum angesetzien Rohertrag auf die Mieter
umgalagi wergan kdnnes.

Ertraggwert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Crar worldufigs Ertragswert st der auf die Warnverbalinisse am Wedsrmitllungsstichiag beragene (Einmal i Be-
frag, der der Sumnte aller aus dem Objekt wihrend seiner Nulzungsdauer crzidgtbaren (Bein)Ertrigs ain-
zchliellick Zinsen und Zinseszinsen enispricht. Die Einkdnfte aller wihrend der Mutzungsdaier noch anfak
lznden Errége — abgezinst auf die Werdverhdltnizse zum Wertermitbuhgsstichtag - sind werlmdbig gleichzu-
sabran mit dem vorduigen Ertragewart das Cbjekts,

Als Mutrungsdauer st fur die baulichen urd zonsbgen Anlagen die Restiuizungsdader anzuselzan, fOr den
Grund und Baden unendlich (swiga Renta)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaltszinssalz st sine Rechengrafa im Erragewertvarfanren. Eristauf der Grundisge geeigneter
Kaufpraise und der ihnen entsprechender Renettrdge i mit dem Bewerungsgrundstick hinsichilich Nut-
Zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den-Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durghs
schnitswert abgelsitet (vl % 21 Abs 2 ImmoWer 211 Der Ansatz des (markionformen) objekispezifisch
angopassion Lisgenschaftszinssazes flr die Wertarmittiung im Edregswertverfahran sellt somit sicher, dass
das Enragsweriverfahren ein marktxonformes Ergebnis liefer, d.hodem VMerkehrawert entapncht.

Dear Liegenschaftszinssals Dbarniment demezulolge die Funktion car Marklanpassung im Erragswerivedfahren,
Durch ihn werden cie allgemeinen Wertverhalinisse aut dem Grundsticksmarkt efasst,

Restautzungsdaueor (§ 4 L V. m. § 12 Abs, § ImmoWerV 21}

iz Rastnutzurgsdauer bezeichnet die' Anzahl dardahre in denan eine nauliche Arnlage bei ordnungsgam:idiar
Bewirtschafiung voraussicetich noch wirtschaftlich genutzt werdan kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Oifferenz aus ‘Ublicher Gesamiruizungsdauer abziglich ‘tatzachlichem Lebansatter am Wer-
termittungsstichizg zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann vedanget (@, h. das Gebduda fiktiv verjiangt),
wann beirmn Bawertungsabiekt wesentliche Medemisisrungsmaiirarmen durchgefihrt wurden ader in den
Wertermtlungsansatzenunmitelbar eforderdiche Arbeiten zur Besaitigung des Unterhaitingsstaus sowie zur
Modarmisiarang in der Wertermitiiung als beraits: durchgefuhrt untersteilt wearden,

Marktiibliche Zu- oder Abschldage (& 7 Abs, 2 ImmoWerty 21)

Lazzen slch ae algemenan Werbvarhalinisse bai Verwendung der Liegenschaftszinssatre auch durch eine
Anpassung mittes Indexreifen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrechend berlicksicnligen, ist zur
Erritiung des mariangapassien vorldufigen Errageswerts sine zusatzlicha Markianpassung durch masktib
liche Fu- odar Abschldge amorderich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmarkmabe (§ 8 Abs. 3 ImmoYWerty 21}

Linter den hescncersn objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichan Zustand
vrgleichbarar Dojekte abweichanden individuellen Eiganschaften des Bewartungsabjekis (z. B. Abweichun
gen vomonamalen haulichen Fustand, gine wirschafiche Uberalering, insbesondere Baumdngel und
Bauschacarn (slehe nacnfalgends Edduterungen), grundsticksbezogensa Rechts und Balasiungen oder An-
weichungan von den marktiblich erieibaren Erragen;.

Baumdngsl und Bauschiden {§ B Abs. 3 ImmoWerf 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d R, bersits von Anfang an anhaften — 2. 8. durch mangelhatte
Ausfihrurg cder Plandng. Sie kénnen sich auch als furktionala odar dsthetische Marge! durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen

Bauschaden sind auf unterlassens Unterhaltungsaufwandungen, auf nachiragiiche 2ulere Emwirkungen oder
auf Felgen von Baumangein zurickzufihren.

FUr bahabbare Schaden und Mangel werden die dizsbeziglichen Werdminderungen guf der Grundlage dar

Kosten geschatzl de zu ihrer Besaitigung aufzuwenden sind. D Schdtzung karn durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kaostenermittlungen erdclgen

Deer Bewertungssachvarstandige kann | ¢, R die wirklich arforderchen Aufwerndungen zur Herstellung sines
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rarmalen Bauzuslandes nus dberschlagig schalzen, da
& (Ur Zerstirurgsirei — auganscheinlich untarsucht wird

+ grundsatzlich keine Bauschadershegutachtung edfolgt [dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
mr Schaden an Geoduder notesndin).

Es wird susdrucklich darzuf hingewesen, dass die Angzhen in digser Verkehraweriermittlung allein aufgrurd
fiteilung von Auftraggebear, Micter . urd daraul beruhenoen Inavgenschomnatime beim Oritslermin ohne
jagiche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischan o, a3 Funktionsprufuncgen, Yarplanang
una gostenschiizung angeseizl zind,

T Seim 26 van 70



£5.5.3 Erragswerfberechnung

Gahﬁuﬂaﬁazch'lung Anzah

Mieteinheit | Flache marktiiblich erzielbars Nattokalimiete |
i
I, | Muzung/Laga it | iste) | Em® | mematien | jshescs
Mr e | (€] (€]
(05t |
Wohnungseigentum BE, 00 B.80 ] 584 BL 70T ED
[Menrfamilienhaus} | RN Mgy
Summe 86,00 = | 584,80 7017 B0

Die tatsachlicha Naitokaltmiata antsoricht der marellblich erzielbaran Metiokalimiate Tie Etdfagswariermitt-
lurg wird auf des Grundlage der markislich ezislkarsn Nettokaitmeie durchgefonn

Fihdbcher Robertrag (Summe der markioblich erzielbaren [@nrichen Nelioxaltrmie-

EE"'l:l
Bewirtschaftungskosten (nur Antail des Yermieriers)
vgl. Elnzelaufstellung)

jahricher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens {\WVerzinsungsbatrag nur das Bodenwertanieils,

cer den Erragen zuzuardnen it vgl. Bodensweriemmitiong)

3,50 % von 10.800,00 € [Lagenschafiszinssals = antziliger Bodanwart [baltrags-

frei}

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfakbor (gem. § 34 Abs, 2 dmmoWert'y' 21]

bel LZ = 3,60 % Liegenschaftézinesatz

und RND = 44 Jahran Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen vnd sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert {vgi. Boderwerlarmitll ung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktdbliche Zu- oder AbschlEge
marktangepasster vorlivfiger Erragswert des Wohnungseigentums
kesondere objekispezifische Gruhdsticksmerkmale
Erfragswert des Wohnungseigentums

701760 €

1.764,34 €

5252 66 €

178,00 €

. 4BTAEGE

108.622,04 €
10.800,00 €

119.42204 €
17.913,30 €
101.508,73 €
34.000,00 €

ia wle om] o wfe o=

GT.508.73 €
_68.000,00 €
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6.54 Erlduterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfldchen

e Berechnungen der Wohn- bew. Mutzflachen swurden von sir durchgeflinn, Sie orientieren sich an der
Wahnfldshen- ung Migtwertrichtiniz zur wohrwertabhangiger Wennfldchenberachinung wnd Miesbeelar mitl-
Fung (WME) in der de von der Rechisprechung inspesandsre T Mistwerermisthengen entwickelien Malaa
bern zur wohrwearabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohinfiache systemalisiar sind. sofarm
digsbeziigliche Besongerheten nicht berzits ir cen Mizgiansdizen berlicksichtigh sind (vgl [2] Teil 1, Kapitel
*6} bazw. an der in der regionalan Praxis Oblichen Mutzfidchenermiltiung. Die Berechrungen kannen demezu-
frdge teitweise von den desbeziglichen Vorzchrfien PPN, I BY, DIN 283, DIM 257 abweichen; sie zind
deshalb nur als Grundlage dieser Werermittiung verwandbar

Roherirag
Ha Basis fur die Smmidflung des Roherracs sl dis aus dem Grundsiock markivblich-erzigibare Natiokaltmists

[FHese entsoricht der j@hnichen Gesamtmiete cane samiliche auf den Mister Zusitzlch zur Grandmets umls
cefahigen Bewirtschafturgskosien.

e markioblich erzizlbare Miste wurde auf der Grundlizge von verfugoaren Verglrichsmisten fir mit dem Be-
weariungsgrundstick vergleichibar senutzte Grondsticke

= aus dem WMatspiegal dzr Gemeinde ader vergieichbarer Gemeinden,
= aus dem Sprengnetter Freisspiegel Wohnmisten aus dem Sprengnattar-hMarktdaten portal

s Al cer lage- uno chjedakb ingigen Sprangnetter-verglaichamiee fir ein Standardohjekt aus dem Spreng-
neiter-Markidatenportal undioder

= 3us anderan Mistpresvartfentlichungsn

als mitelfistigar Durchschaittzsaem aogelaitel une angesezt Dabel werdemwesentlichs Qualiiatzunierszhiede
des Bewerfungsnaojexies hinsichilich der meetwertbesinfuszanden Egenschaten durch enfsprecrende An-
passungen beicksichtigt

Bewirtschaftungskosten

[rie wom Varmieter 2u ragenden Bewirtischaftungskoatanantaile werden auf der Basis vor Mar<ianaiysan var-
aleizhbar geruizter Srundstucke (msgesamt als prozentualed Andeil am Eohertrag, adar guch aoi €m® VWichn-
odar Nuizfidche bezogen aderals Abssuthatrag = Nulzungaainheit bzw Rawirtscnafungskostanantal) he-
stimmt

Dieser Wertermtlung werder U, a diein [15 Kapitel 3. 05 veraffenilichten durchschrittichen Bewirschafungs-
kastan zugrunde gelegh. Dabel wurde dasauf gaachiel, dass dasselbe Destimmungsmaodell veswendel wonde.
das auch der Ableitung der Legenschaftiszinssatze zugrunde =gy

Bewirtschaftungskosten [BYWK)
= fur dée Misteinbait

BWE- Al Fosterantsi! Kaostenanteil Kostenanteil
N ey | [Sewem Roherirag) [E€im™ W] insgesamt [€]
Yerwadungskosten — — A20.00
Instandhalturgzkastan - 14,00 120400
- Mhetausfaiwagrs 2,00 - 140,34
Surime 1.764,34
{ea- 25 % des Rohertrags)

Liegenschafiszinssatz

Der fr das Bewertungschjekt angesetzte obyekispezifisch angepasste Legenschaftszinssatz wurde auf der
Grund'age

= darverfugharen Angaban des ortfich zustandigen Gutachierausschusses unter Hinzuzieheng
= der vergharen Angaten aes Cheren Gutachierausschusses bew. dar Zentralen Gaschaftsselle,

s s on [1), Kapriel 3.04 verdffentichten Gesamtzystems der burdesdurchschnittlichen Lizgenschafszins
satze als Raferanz- und Erganzungssystam, in dem dio Liesenschafszinssatze gaglieded nach Objeklart,
Reslnutzungsdauer des Gabaudes sowie Obiekigrane (d. b, oes Gesamitgningstickswerts) angegeben sind,
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SIS

»  mgener Abletungen des Sacoverstandigen, insbesondzre zu der regionalen Anpassung darv. g bundes-
durchschnitfichen Liegenschaftszinzsatze undfoder

s des lage- und cbjoktabndngigen Sprargnetes-Liegenschafiszinssatras aus dam Sprananastter-Marktda-
tenportal

beslmme.

Marktlibliche Zu- oder Abschiige

Die allgemenen Wertvarbid Inisse fassen sich bei Varwondung des Lieganschaltseinssdlzes auch durch gine
Anpassurg mitels [ndexraiten oder in anderar gesigneter We-aa nicht ausreichend beracksichtigen. Aus die-
geir Grund sl zur Ermitbung des mariangepassten vodauficen Erragswers eire zusdteicshe Markianpas-
sung durch markilbliche Zy- oder Abschlage edforderich

markilbliche Zu- ader Abschlage Fu-oder Abschiag

prozentuale Schalzung: -15,00 % von 12422 04 € A7Eiaane |
Sumime 17 813,306 |
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminuzungsdauar (GMND) ergibt sich aus der Art der pulichen Anlage und dam den Werermitiungs-
daten zugrunds kagenden Modell Dabei wurde darauf geachter, dass dasselhe Bestmmungsmodall verwen-
det wurde, das auch der Adleitung der Lisgenschaftezinssdtea zugrurde liagt.,

Die GMO st gus 1], Kapital 3.01,7 enthommen.

Resinuizungsdauer

#s Restnutzungsdauer is? in erster Manerung die Differenz aus Okicher Cesaminuzungsdauver abzlglick
‘tatsachlichem Lebensalter am Warlermdll ingsstichiag 2ugronds gelagl. Diese wird allerdings dann variangert
(4. h. das Gebduda fiktiv verjingt}, wenn beim Bewertungsobjeki weseniiche Modemisigrungsmalknahmen
durchgefih wurden cder in den Werermililungsansatzen urmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungssiaus sowiz zur Medernisierdng i der Werterm iilung als bereits durchgefhn unterstelit
werden

Zur Bestimimung daer Restnulzungsdauer inshesonders unter Berbcksichtioung von durchgefihten oder zait-
nah durchzufihrarden wesentlicher Madernisizrungsmainzhmen, wird das in 111, Kapitel 3 02.4 beschne-
kene Medell angewendat,
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Differenzierte Ermittiung der Restnmnzungadauer

Tir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Cas (opemalk Bauakte] 1976 erichiete Gebdude wirde modermsisr,

Zur Ermitiung der medifizierden Restnutzurgsdaver werden die Wwesentlichen Mocarnisisrungan zundchst in
gin Punktrasier (Punkbrastermethode nach Anlage 2 ImmeNedy 2717 eingeordnet,

Higraus ergeben sich 8 7 Modemisierengspankie {vor max. 20 Punkban). Diesa wurdan wis folgi ermittalt

Modarnisierangzmatnahman
{wnrrangig in den letzien 15 Jakren)

Dachemeuenang inklesve Verbesserung der
Warrnedammung

Waodemisierung der Fensier urd Autentinen

Modermisierung cer Ledungssystame [Strom,
5ag, Wasser Abwassor)

Modemisierung der Heizungsanlage
Warrseodmimung der Aulenwande
Yodamisierung von Badern

Modemisierung des innenauskaus, z B De-
cren Fultcdden, Treopen

Wesentliche Verbessemnng der Grundrissge
slaibung

Maximala

Tatsackliche Punkte T

Funkta

td

sSurmime

Durchgefinrte
MzEnahrren

2.0
2.0

1.0

Linteratellie
Malknanmen

| Begrinaung

. _A__i._____|

a,0
20
4.0

1,0

AR\
2,0

0,0

3,0

0.0

Pausgehend Yon den 5 T Modarsiarungspunsien, isidern Gebaude der Mocarmizerungsgrad Jruliene Mo-

dermisierungsgrad” zuzusdnen
in abhéngig kit von,

¢ der oblichar Gesamthuizingsdauer (30 Jabre) und

= dam [vaddufigen rechnarsshen) Gabdudezlber (2025 — 1976 = 49 Jahie) argibl saohy gine Ceonldufigs
rechnerscne) Resmutzungsdayar var (RO Jahre — 48 Jahre =) 31 .lahren

s ynd aufgeurd ces Modemisierungsgrads “mitherer Mederniserunasgrad” ergibi sich for das Gebaude ge-
malk der Punkirastarmathode "anlage 2 mmotWerty’ 217 cing (madifiziorie) Heslhuzungsdauer von 44

danren und somit ein fiktives Bawahr von 19685,

Srahe A0 e



Besondere objekiepezifische Grundsticksmerkmale

Hier warden die werimiRigen Auswirkungen der richtin dan Warkrmitiungsansitzen des Ertragswearivertzh-
rens baraits benicksichiigten Besonderheitan des Chjekts insowett komrgierend berocksichtigh, wie sie offen
sizhilich waran adar vom Aufiraggeoer, Eigentimer ate. mitgetailt wordan sind.

Besondere objekizpezifische Grundstilicksmerkmale das gemeinschaftliche Elgentum betreffend

basonders ohjektsperifische Grundsitckamersmals antekige Werbesinflussung !
50,

Lntarnatungsbescnderetzn =12.000,00 £

«  Ferdigstellung des Sanierungsprojekies insgesamt 200000 €

Summe A2 000,006 |

Besondere objekispeziische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betraffend

besonders chjektzpezifizche Grondetickesmeskmale Werthesinlussung nsg.
Unterhattungsbesondarheitan -22.000.00 €

s+ arhablicher Renovierungs- und Modernigierungs-
stau (86 m® x ca. 240,00 € je m* = 20 540,00 £]

= Bad- und Kichensaniening
- nnenausoau modenisierungsbadintig
Summe Z2EOCRCOE
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6.6 Vergleichswertermittiung

6.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immeabilienwertermittlungsverordnung
Cas Modell fur die Ermiftlung des Vergleichswerts ist in dar §§ 24 — 25 Immaoiierty 21 beschrieben,

Crie Ermittlung des vorlbuigen Verglochswerts kann entweder auf der statstischen Auswertung ener avsre
chenden Anzahl ven Vergeichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder aul der suliplikaton mnes an die
Marurmale des zu beweartenden Objekleas angepassten Verglaich sfakbars mit der entsprechendan BezugsgrilEe
[Verglaichsfaktorverfahren) basieran

Zur Ermittlurg von Verglelchsprelsen sind Kauforeise von Grundsticken ferarzuziehen, die midem zu be-
wanenden Grundslick Bimnmeschend Dberaimsbimmends Gronastibcksmekmale (2 B Lage, Enbwicdungszu-
gland, Art wnd Mad der baulichen Mutzung, Grofie, baitragsrechilicher Zustapd. Gebaudeart baulicher Zu-
stand, Wahnfliche et} aufweizen und deren Verfragszeitpunkie in kinrechend zeiticher Nahe zum Werler-
mitiunasstzhiag stehen, Eine hinreichende [.'Ib-erel'n?.timmung der Grundstiickamerkmale eines VWer-
aleizhsgrundsitcks mit cem des Wertarmittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vesgheichagrundstice hingichticzh
sginer woertbeainfAussenden Grundstocksmmarkmale Saing  fur up2ietliche cder saleha Adwelichungan ai-
waist, deran Auswirkunoen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoefizienten oder
Fu- und Abschlige hemcksichiigh werden kannen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Veriragszeit-
punktes mit dem Werarmitiungsstichiag liegh vor, wenn der Vedragazeiounkt nur gine wnerheblich kurze
Jaitspanne aces nur soowell vor dem Werlermitlungsstizhtag Legl, dazs Auswrkunger auf die glgemeinen
Werlverhalinsss in sachgerechbar Weise, nsbasordard duch Indiekraiben, besbeksichtigt werden kbrinegn.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche, auf sina geeigrete Bezugsainhait bezogenes Werke fur Grundsti-
k= mit bestimraten wertbesirflussender Grundsiicksmerkmalan [Mormebjekta) Sie werden auf der Grand-
lage voo geeigrelen Kauforeisen und derdiessn Kaufresen enispreckenden Flachan. oder Raumeinheit
{Gabaudefarioren), den diesen Kaulpreseremsprechenden rarstiblich erzieloaen Jabrhchen crragan (Er
ragsfarionn) eder girer sonsfioger goeigneten Beeusseonhail arvitbal-Zur Anwerdung des Vorglesnslakio -
varfahrens is1 der Vargleichsfaktor oelwertrelevantan Soweichangen der Grundsticksmarsmale und der all-
gemziren Wertvarhaltnizse mitels Umrechnungskoefizienten.und Indexreihen oderin sonstiger gesigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertarmittiurygseojekies anzipasser (= ohiskispezifisch angepasser Ver-
aleichsfasmor

Gof. besichende besorders ebjeklspesifzche Grumdsitokemerkmale, e bes der Ermittiung des vorauligen
Wergeichswerts nicht bericksichtigh wurden, sind bei dar Ablaitung cas Verngleichawerts aus dem marktarge-
passten voraufiger Vergleichswerts sachgemal zu berleksichigen.

Cas Vergleichswedverfahren stelt inshesandere durch diz Verwendung von Vergeichspresen (direkl) hzw
Werg elchataktores (ndirgkt) einen Kautoreisvendleich dar.

B.6.2 - Erlduterungen der beider Vergleichswertberechnung vervendeten Begriffe

Verglelchsprelse (& 25 ImmoWerty 21)

Vemgleichspraise werden auf Grundlage von Kaufpreisen salchar Grundsiocks (Wergleichsgrunosticke) srmit-
t2ls, die mitcem zu bewertenden Grundsiack hinreichend dbersmstimmende Grundstiicksmarkmale aufweaisen
und dig zifeitpunkien verkau®t worden sind (VMertragsreitpunkie) die in hinreichender reitichen Nahe zum
Wertarmitiungssichlayg stehen, Dle Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu profen sowes el etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenkbeitan das YWerarmittiungsohjekles anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 immoWerty 21)

Worglechsfakioren sind durchescnnittliche Wearte Fir Gruadsilcke mit pestimrmien wedbeeinfussenden Grund-
sticksmerkmalen (Narmobjekta), dia sich auf eine geexgnete Bezugsalinhet bezighan. Sie werden aul der
Grundiags van gesigneten Kaufpreisen und der diesen Raufareisen shisprechanden Flachen- cder Raumsain-
heit [(Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechencen marktublich erziefbaren jahrlichen Edragen
[Erragsfakioren) oder einer sensbgen gesigneten Bezugseinhetermittzlt, LUm den objektsperfisch angepass
Ler Vargleichsiaklor zu ermalieln, st der Wargleichsfakion aul seine Egnung 2u pidfen und e elwagen Ab-
weichungan an die Gegebanhetden das Wertermitlungsobjekles anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWerty 21)

Indaxraihan dinan dar Anpassung van Vergleichapreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinan Wiert-
verhahnisse zum Werermittiungsstichtag.

Umrachnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWearty' 21)

Limrechnungzsoefizienten diansn der Anpassung van Vergleichspreisen und Yergleichsfakioren an die wert-
beainfluszenden Eigenschafien des Wedermittiungsebjekts (z. B. Lage, Entwickiungszustand, Ast unc Mai
der baulichen Mirtzung, Grifa, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulisher Zustand, Wahnfache ete )

Zu-Abschlage

Hier werden Zu-Abschiage zum variduhaen (ralativen) Vergleichswert barickeichtigt Dissa liegen inshaeson-
dere in giner gaf. vorhanderen abweichenden Zuardnung von Sondernuizungsechizn baim Bawartungscb-
ekt und der dem vorddufigen (rel.) Verglexchswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begronds:,

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich dig aligemeinen Warverhaltnizsa bei Versandurg der VergleichsfaktorenMargleichspreise auch

durch sina Anpassung mitels Indexreihen oder i anderer geeigneter Weise nicat ausmeichend berdckschii-
gen, is? zur Ermitiung des marktargapasstan vorlaufigen Vergleichswerts sine zusatzlicha Marktanpassung
durch markiabliche Zu- oder Abschlzge erforderich.

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

Linter den besonderan objsktsperifischen Grundsticksmerkmalen varateht-man al'e vom 0olichen Zustand
vergleichbarer Obiekle abwelchendon individualian Eigenschaften des Bewertungsobjekts {z. B. Abweichun-
gen vom nermeken baulichen Zustand, eine wirtsckatliche (heraltering, inshesondere Baurmange! und
Bauschader (siehe nachfolgende Edauleningen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen ooer Ab-
weichungen von den markiablich erzieibaren Edragen)

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baurmangel sind Fenler, die dem Gebaude i-d. R. bersiis von Anfang an-anhafien — z. B, durch mangeihalta
Ausfabrung cder Flanung. Sie kionen sich auch als funklionale oder dsthelische Mangal durch die Weitarant-
wicklung des Standards oder Wandlungen-in der Mode sinstallen,

Eauschaden sind auf unerassere Instandnaltung, aul nacatrdghene duitars Einwirkungan oder auf Falgen
vort Baumangaln zurickeufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezigiichen Wertrindarungen auf der Grundlage der
Kosten geschaet, die 2u ibhrer Baseitigung arfeuwenden sind. Tie Schatzung kann durch pauschale Ansitze
odar auf der Grundiage von auf Einzelpesitionen bezagenen Kestenemnithungen erfalgen.

Der Bewertungssachversiindige kann | d. R. die wirklich erforderlichen Aufwandungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur uberschlégig schitzen, da

-nur zerstorungsfrel - augensshenbch untarsucht wird,

-grurdsilzlich keire Bauschadensbagutachtung ericlgt [dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstdndigen fir
Schaden an Gebduder notwendigl.

Es wird-ausdrocklich darauf hingewigsen, dass diz Angaben in dieser Verkehrswerdermittiurg albein aufgrurd
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ole. und darauf beruhanden Inavgenscheinnabme beim Orisiermin chne
jealicha differanzierle Bestandsaufnakme, echnischen, chemischen o, & Funklionsprofungen. Veeplanung
und Kosterschatzung angesalzt sird
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6.6.3 Vergleichswertermitlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Hachickiend wird cer Verglehswean des Wohnungseigentums auf der Basis mehrarer, vom Sachverstindi
gan aus dem brtlichen Grundstiicksmarkt bestimmitzn Yeargleiche (Vergizichskauforaisies, Richbwert{a), Erfah-

rungswert{a} far Wohnusgsaigentuim eomitet

1.

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil]

e (€]

Eerachnungzgrundlzgen | Bewerungsobjekt Vergeichsysaufpreisi eV Richiperiz)
(Kurzberennungen; (B 1 2 5 4

Lage ! Duells (Fulnotenbezeichnung) E7S E15E EZ4S Edhd |
I Zaitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtayg 25062025
\erg'eichskauforeis am Warlenmitiungsstich- 0,00 000 o pon 0.00

L, Anpassungen wegen Abweichunge

n in dem werkberinflussenden Zustandsmerkmalen

wich?

Gl

Blfzug pichl varhander | nkcht varhan- | night vaans | nicht ¥orhan- | nicht vorhan-
den can dan den
Anpassungsfakior = 1,000 1,000 = 1,000 « 1 000
Wermiatung unvermisiet urvermietsl | ounvermeater Clunvenmietel | unvermister
Anpassun gsfakior = 1,000 s 1,000 » 1,000 =1 000
Tallmarkt Waollervarsaul | Waitenyorkaud | Waiterverkalf | Wielterverkaul | Weiterserkau?
Anpassungslakicr « 1, e R T [ « 1,000 « 1 0
angepasster rel, Verglaichskaulprzns TASE GO 124,00 1.080,40 1. 380,00
|
| Gewicht S 1,00 1,04 1.00 1,00
angepassler el Vemgleicnskaupres w Gesp 11500 T.84000 1.080,00C T A8D,0N

6.6.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e)} { 1 -4 )

RMLO = Restnulzungsdausr G5MD = Gosamtnuls ungscawer

Eva
Lage: kene Angabe

Qualie keine &ngaoe

E158
Lage: Buine Angabe

Qug!le: keine Angane

E244
Lage: Keine Angabe

Clueile: keine Angsbe

E358
Laga! keine Angaba
Cuelle: keins Angabe
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I Ausgangsdaten der Verglelchswartermittiung |Bersinigung um avtl. Steliplatzanteil)

Barechrungsgrundlagen | Bewertungsobjekt YWergleichskauforsisi eV Richtaeriie)
(Kurzbezaichnungar) (B 5 |
Lage / Quelle [Fulssienbazeichnung) E179 | EZ59 E359 E2s8

I. Zeitliche Anpassung der Verglelchskaufpraise an den Wertermittlungsstichtag 25 06.2025

wicht

(i)

Yergleichskaulprals am Westermitfungsstich-|  1.150,09
tag [&/m?
[1L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustandamerkmalon
Ausfzug nicht vorhanden | richt verhan- |

den [
Anpassungsfakion 1,000 ® :-'
Wermietung unvarmietet unermistet
Anpassungsfakior « 1,000 s =
Tailmarkt Vieitervarkaut | Weaitenerkaut
Anpzzsungsfakior = 1,000 i il
angepasster rel Verglaichskaufoneis 1.190,00
[
| Geswicht a0
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 148000 "

6.6.5 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e) ( 5 )
RND = Restrutzungsdauer, GND = Gasamtnulzurigsoas:

E17g
Lage: keing Angabe

Cuelle; keine Angako

Summe dar gavechielen angepassten Yergleichswearis-preizs

£.050.00 €m~

(ohme Ausreiler) [

Sumemea dar Gewichie -_e:II'!nF Ausrgiber) E.E{I— —
'.-n-r'lal.rﬁga-r gemitteltar rﬁ-latwervarglemhawert
6.5.8 Vergleichswert

Ermittlung des \I'ergjemhawerts Erlautarung
vorlduniger gowichie! gamittelter relativer Vergleichswert e 1,290,000 €

Zu-tAbachlage relatr + 120 00 €m® | +10 % A-pas-

" sungsfakior

varlgdtiger bareinigtar relativer Yargleichswert ——r = 133000 €m?

Yohriflache % BE 00 m?

Zwischerwert = {i43B000€

Zu-iAbschlage absou 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswerd = 114.350,00 €

Marktiblicha Zu- oder Abscrlage (gem § 7 Abs 2 [mmowerty| - 47 157,00 € B

21 u.8.)
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markiangapasster vorlzufiger Vergeichswert Y 22300
besonderse chjoklspazifischen Srundsticksmerkmala - BA.000,00 €

Verglelchswert G3.223,00 €
63.000,00 €

2 0

Cer Vergleichswert wurde zum Wertermitfungsstichtag 25 06,2025 mit rd, @3.000,00 € armittalt
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6.7 Sachwertermitiiung

6.7.1 Das Sachwertmodell der Immohilienwertermitilungsverordnung

Das Wadall der Yarkehrewerdarmitiung im Sachwertvarfahren ist in dap §§ 35 - 32 [mmoWarty 21 beschnie-
ben

Der Sachwert witd demnach sus der Summe des Bodenwers, den vorlgufigen Sachwerdsn der auf dem
Grundstock vorhandenean baubshen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aubananiagan) sowls dar sonsligen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmeWerd 21) und ggf, den Auswitkungen der zum Werbermifi-
lungastichtag vorbandenen besonderan objeklspezifischan Grundsticksmerkmale aogaleitat.

Der Bodepwert ist gefrennt vom Sachwert der baujicher und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs 1 Im-
mestedy 21 Lo R im Yergleichswerivedahren nach den §5 24 - 26 [mmeWarty 21 grundsitzlich so zu ermii-
t=ln, wig er sich ergeben wirde. wenn das Grundstick unhebaut wiare

Cervorlaufige Sackwerl der baulichen Anlagen (inkl. basonderar Badteile, besondorar {Babrilebe Enrichiungan
urd sonstiges Varrichtungen) ist auf der Grundlage durchechnittlicher Herstellurgskosten unter Barbcksichii-
gung der jeweils individuslen Metkmale, wie 2.B. Objektarl, Gebducastardand und Bestnutzungsdausr (Al-
terswermindarang) abzuletsn.

D wordufige Sackwert cer Aultenantagen wird, sofern dusor nicht bereis anderweitig miterfasst waordan ist,
ertsprechend dar Vorgehenswaiss fir dig Gebawde i.d R, auf der Grundlage von durchschnifilichen Herstal-
lungekosten, Efabrengasatzen oder hifeweisa durch sachyerstdndige Schatzung fval & 37 Immoierty 21}
ermictalt,

Die Summe aus Badenwert, vorlaufgem Sachwert der baulchen Anlagen usd vorlaufigem Sachweart der bau-
lichan AuBenanlagen und sonsligen Anlagen ergibt den verldufigen Sachwert des Grundsticks

Der g0 rechnersch emmitiets vardufige Sachweart istanschliekend hinsichtich sainer Realisierbarkaed auf dem
oriwchen Grundstucksmarkt zu beurtellen. Zur Berocksichtigung der Marktlage {allgemeine Werverhaltnizsa)
ist g R, ging Marstanpassung mittels Sachwertfaktor edforderlich. Diese sind durch Machbawetungen, d.h
guls et verhaltnlsssn von realisierten Vergeichskaufpraisan und fur dese Yarglechsobjskla berechnete vor-
[#ufige Sachwearte [= Substanzwerte) 2u ermittzin. O Markianpassung” des vocldufigen Sachwens an die
Lagsa aut dem drflishen Srupdstocksmarnst fihrt im Ergebnis erstzum marklangeoassien vorldufigen Sachwert
des Grundsitcks und stelt damit den owichligsten Rechenschritt innerhalk ger Sachwertermiftiung dar.

Das Sachwertvarfahran st insbesondere durch die Verwendorng des Sachwertfakioes ein Presvargleich, bei
dem vorrangig der Zzitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlzgen + sonstige Anlagen) den Wer-
glelchesmalistab biddet.

Der Sachwert ergibt sich aus derrmarktangepassten vordaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung qgf vor-
handener besonderarobjeklsperifischer Grundsticksmerkmada (vgl § 35 Abs, 4 ImmoWerty 21).

6.7.2 Erlduterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Bagriffe

Herstellungskosten (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 21}
Die durchschnifilichen Herstellungskosien der baulichen Anlagen werden durch Muitiptkation der Gebaude-
Mache (m*) des (Morm)Gebdudes it Normalherstellungskostan | MHK) fir varglsichibara Gebaude ermittall,

Den so ermittelten durchschaittichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
ganden Bautailan und besonderan {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalhersiallungskosten

Dia Mermalrerstellungskestan (NHK) basieres auf Auswarturgen von feinen Baukoster fir Gabaude mit an-
naharnd gleichem Ausbau- und Gebsudesiandard [Normobjekt’). Sie werden fr cie Weremittiung auf en
alnfgtichas Indax-Basisjahr zurickgerachnat. D Normalharstéllungskosten besikzan dbérwiegend die O
mensan &im? Brotio-Grendfiache” oder £'m* Wahnflache® des Gebzudes und verstzhen sich inkl. Mennwer-
steuss.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1. Abs, 3 ImmoWerty 21)

O Marmashersiellungskasten umfassen u. a. auch dia Baunebenkosten (BMK], walche als Kosten flir Pia-
rung. Bavdurchfuhrung, bebardiiche Prifung und Genehmigungen® definiert sind

Dia Baunebpenkostan sind daher in den hier angesetzten durchschnitiichen Herstellungskasten bergits enthal
1En.

e ——
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Bauvkostenregionalfaktor

Der Regionalfakios (Baukeslenregionalfakie:) beschiibt im Allgemeinen das Verbdinig cor durchschnittichen
drtlichen zu den bundesdurchschnitlichen Baukosten. Durch ihn zalien die durchschritiizhen Herstellungs-
kosten an das drihche Baukostennivead angopasst wesden, Goman § 35 abs. 3 mmoWert 21 isl der Ragi-
onalfaktor gin bai dar Ermitilung des Sachweanfakiars festyeiegter Modellparamater,

Gesaminutzu ngsdauer

Le Gesamtnulzungsdausr (GND) bezeichne! die &nzah! der Jahre, in dznen eing bauliche Anlage bei ard-
rungsgemdtar Bewirtzchaliung vom Baviabhn an gerechnot Ghicherweise wirlschalilich genutzt werden karn

Sie ergiot sich ads der & der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaien zugrence hegenden ho

dell

Restnutzungsdawer (§ 4§. V., m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Dig Resinutzungsdacer bozesshnet dee Anzahl der Jahee 19 denan eine bauliche Arnlage bei srdnungsgemaner
Bawirtschaftung voraussichtich noch wirtschattlich genutzr werden kann, Als festnutzungsdater sLin erater
Maherurg die Differenz aus Gblicher Gesartnutzungsdauer’ abeiglich tatsacklichem Lebensalier am We:-
tarmithungsstichiag' zugrunde gelegt. [iese wird allerdings dann verlangert (d b das Gebaode fikia warjingt)

wenn beim Bewerturgsobiokt wesentliche Medermsierungsmalrabmen-duschgefibel wurden ocder in den
Wertermitfungsansatzen unmittelbar erferdeniche Arbeiter: zur Besgitigung des Unterhaliungsstans aowie 2ur
Medernistarung in cer Warbarmililung als bergits durchgefihet unierste't wardan.

Altersweriminderung (§ 38 lmmoWerly 21)

Die Wertmincerurng oor Gebdude wagan Adlars [Allerswerkninderung] wird i d. B, nach dere linearan Ak-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittalten Restrptzangsdauer (RN des Gapaudes und der jeweils
medesihaft anzuzatzendon Gesamtnuizungsdaver (SN vergiachbarer Gebaude armilisll.

Zuschlag lir nicht efasste werthaltige einzelng Bauteile

Won den Mormalnerstelliungskosten nichl erfassie werlhailyge sinzélne Bautefu wie baispielswaise bosondon:
Bauwimile, bezondere [Batnsbs-iEinrichiungen und sonstige 2esonderhieiten (ua Ausbauzuschlag) konsen
durch markinoliche Zuschiage ber den durchschoilichar Herstelengskasien e doksichigt wenden.

Aufenaniagen

Ries sind aufarnalb der Gebdude befindiche mil dem Grundssk fest verbundene baubche Anlagun (nsbe-
sordero Ver- ung Entsargunasaniagen von der Gebaudeaullenvand bis zur Grenastucksgrenze, Sinfnadun-
gen Wegeoefestigungen) und nichtbatliche Antagen (instesonders Garlenanlagen).

Sachwerfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertW 21)

Das rarsfellungzkastencrienticts Kechanergebnis wordufger Sachwert’ is1 in alier Ragel ncht mit heerfar
dezatiten Marktpressen identbizch. Deshalb russ das Rechenergebnis  worlaufiger Sachwert” (= Substanzwean
des Grundsticks) an-den Marki d, 50an die ficvengleichbare Grundsiicks realisserten Kauforeise angepass:
wesdon, Das eifalat mittels das sog. objskispezifisch angepassien Sachwarfakions.

Cer Sachwertfakiarist das auresschrittiche Werhaltnis aus Kauforeisen und den shnen entsprachesden, nach
den Yarschrifter der ImmeWWerly 21 ermitbalben  voriaufgen Sachwerte' (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
geglizdart nash der Crhjekian (er 50 20 fir Einfamiienbavsgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsii
chel, dorBegon (eist 2.8 in wirlschaltsstarken Regionan mit hebes Bodenwertniveau haber als in wirt-
schaftsschwachen Regicnent una der Objekignile

Cuirch de sachinchtigs Anwendursy des aus Kaulfpresan B vergleichbare Dtyekie aboeleiteten Sachwaertfak-
tors ist das Sachwerverfahren ein echies Wargleichspresverfahnen

Mardibiiche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Laszan sich die allgemeingn Werverhaltnisse bei Versendung der Sachwerifakioren auch durch ine Anpas-
surs] imittels Indoexrechen oder in andarer geaigneter Waise nicht ausmeichend banscksichtigen, ist zur Ermitl-
lung des marktangeprssten varlsufigan Sachwears eing zusatziiche Marktannaasung durch marktnbliche Zu-
adar Abschlige erfordarich

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWerly 21)

Untes den besonserer oblekispasitischen Grundsticksmerksmalen versbeht man alle vom Obchen Zustand
vergleichoarer ODojekte abwaichenden indwidusden Eigenschaftan des Bewertungsohjekts {z. B Abweichun

gen vom focomalen baulichen Zustand, sing wirkchattlicne Ubaralterung, insbesonders Baumange! unad
Bauschaden [siehe nachfalgende Erauterungen) grundsticksbezegene Rechtz und Belastungen oder Ab-
weichungan von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen)
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Bauméngel und Bavschiden (& B Abs, 3 ImmoWerty 21)

Bavmdngal sind Fahier, cie derm Gebaude 1, d. R. bereits ven Anfang an anhafien —z. B, durch mangelnafts
Ausfonrung ader Planung. Sie kinner sich auch als funkticnzie odar st etischa Mangal durch die Weiterant-
wickiung des Standards odar Wandlunger in dar Mads sinstellen

Bauzchaden sind auf unterlassena Unlerhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBare Eimwirkungen oder
auf Falgen van Beumangein zurlickzufihren

Fur behebbare Schadern und BMangel warden die diesbeziglichen Wertmindensnagen auf der Grundiage der
Fosten geschatzt, die zu nrer Beseitigung aufzuwenden sind, e Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzedpositionen bezaganen Kostensrmittlungan arfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i, d. B, die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur Herstallung sines
rammalen Bauzustandes nur Oberschiagy schatean, da

# nur zerstdrangsfrai — augenschsinlich untersucht wird,

# grundsaiziich keine Bauschadensbequtachiung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachwerstandigen
firr Szhaden an Gebawden natwendigh.

Ez wird ausdricklich darauf hingewiesan, dass diz Angaben in digser Yerkehrswertermitthung allein aufanind
der Mitteilung von Auftraggeber, Misler ete. und darauf basieranden inaugenscheinnabma beim Ortstermin
chhe jagliche differenziere Bestandsaufnahme, jechrischen; chemischen o0& - Furktionsprofungen, Yarplas
nung und Kosienschatzung angesetzt sind.
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6.7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung A h=hfamilienhaus

| Mormalerstshu s kostan i Resisjane 20108 o y=r o HeineimBe
Berechnungsbasis : ]

# Brutka-Grundfldche (BGE) ,' ! L3400 m®
Zuschlag filir micht arfasste werthaltige sinzeine Bautsile |+ : g 000 00 &
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagﬂnl =] 0G. 182,00
im Basisjahr 2010 L

Bauprelsindex (BRI 25 06 2025 {2010 = 100) Yo 147,600
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen . = | 180 457 43 %
am Stichtag |

i'-!egh:mslfalrtﬂr " % 1000 |
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am [ & THD 437 43 €
Stichtag ” !

Alerswartminderung .: .

* Muded { inear

= Cesamthutzungadauer (G » B Janrne

* Resinutzungsdauer (RND) | | 44 Janre

= prozentual ? ; 45 00 %

- Fakor @ . gpuay e |
Alterswertgeminderle regionalisierte durchschnittliche Her-), = S2.240.58 €
stellungskosten |

anteilig mit 1 TR 100 e
vorliufiger Sachwert uaﬂ:_yuli:;han Anlzgen Fo | BoZ4rsHE
vorldufiger anteiliger Sachwerlder baulichen Anlagen-(ahne AuBenanlagaen) 93,240 58 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aultemanlagen und sonstigen + 496262 €
Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 104.202,60 £
heitragsireier antelliger Bodenwert {vgl Bodepwertermittiung] +  10E0OOGE
varliufiger anteiliger Sachwerl = 145.002 60 €
Sachwertfaktor (Marktaapassung) x 1,05
Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschlige - 18.112,90 €
markiangepasster vodaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 102.639,82 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale L 2 0D 00 €
{marktangepasster] Sachwert des Wohnungsekgentums = GEEI9EZE

rel. 69.000,00 €
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8.7.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefiachen (Brulto-Grurdiachen (BGF) oder Wohndachen (WF]} wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnunsan waikchen madalibedingt teilweisa van der dosbazlglicher: Varschrift {018 277
— Ausgabe 2005 brw, WoFl) ab sie sinc deshalk nur als Grundlage dieser Wenemmitiung venwendbar, i
Aowesshianzen oesiehen daher insbasondera in wartbazegenen Modifizierungen (val. [Z], Tail 1, Kapital 18
urd 177

bei der BGF 2. B.

& [Michtisnrechnung der Gebaudetaile £ iz, B Balkone) und

e Anrechrung von [ausbavharen aoer nichi ausgebauten) Dachgeschossan;
bei der WF z. B.

¢  Michanmechnung der Terrassanilachen.

Herstellungskosten

Die Mormalherstallungskesten (MHE) werdar nach den Ausfihrungen in descWertarmitlungshiteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhilinisse im Basiajahr angesaizt Der Ansatz
der MHE ist aus [1], Kapiel 3.07.1 eatnommen

Ermittiung der Marmalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb3uds:
Mehrfamilienhauz

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wiagungsaniel Standardstufen
%] 1 2 3 | | &

AuBerwande 23.0% 10 | I

Dach 15,0 % 05 | ]
Fensterund Aderiwen (0N migw o | | es | o7 |
Innerwanda und Aoren. (|- 0% N 1.0 T 5
Deckankonstukiion 11,0 % ' 1.0

Fulthtden L 0% | G | 02 H
Sanitarsinfchtungen ! 9.0 % | 63 ti

Hezung N A 20% | iy .1 O

Sonstge techrische Afséll'tﬂn-;l ] | j__::_'EE- '“';E _ -_ I__h___h_ :_ L A TN _.__ i
L inggesamt | 10,0 %% | 00% 23.7% | 685 % 7.7 % 0 |

Beschreibung derauagewﬁhlten Standardstufen ) —— g .
| Aullenwandes

| Srandardstife 3 | ain-zweischaliges Mauarwark, z.B. aus Lekhiziegeln, Kalksandstai: I'i:'lrl Gasbatonstai-
| ; i nen; Edelputz; Warmedammyerbundsystem oder Wiarmedammouiz (nach ca. 1955)

| Dazh

| Fasarzement-Sc chindaln, _ beschichtate Betondachsteine und TIIII'IdEICI'IIIEgE| Faliarak-
L]
[ PEadakdsiie 2 dizhtung; Da::hn:laﬁmu*'lg fnach ca. 1955)

| Fenster und Aulleniiren

| Zweifachverglasung (nach ca. 12835, Reolldgden (manuelll; Haustir mit zeitgamalem
Warmmaschulz {nach ca, 1595)

Shandardalis 4 | O reffachyerglasung, Snnncnsa‘?utzglas aufwandgere Bahmeh, Rallladen (elektr], his-
I"nr'f..'-Pr'lgP Tirzniager z B, mit Seitenteil bpqnndFrF-r Einbnshschur

| Siandardsfufe 3

|I'I"|EIT'.I.'E|I'IdE- ung - turen

massive tragende Innenwdnde richt tra tragen-:le Wande in Leichtbauweize {z.B. Holz-

[} o=
SRR aEe 2 standersande mit Gipskarton), Gipsdieten; leichie Tiren, Stahlzargen

“Heitm4i won i0



Dreckankanstruklion

 Standardstufe 3

FuEI:IU::Ien

Standard Stdfﬂ z

Betongecken md Trk und Luftachalischulz (7 B schwimmeander Esinch); einfachar
Putz

L|TIE||EIIJT“- Tappich-. Lamimal- und 2WE-Bodon cintacher Al ourd Sustinneg

Standardstufe 3

__E-a_n-.-’r@rein-ri:h_tu}gen

slandandstuio 2

Linaleur-, Teppich-, Laminat- ung PYC-Baden besserer Ar und Ausfibrung Flesen
.'(uns.ts,tempratten

* Bad it 'HC Duar..he UJEF E:Id:l'.l."dI'IHE' ainfacha Wand- ond Bodesfliesen, IH:'I WELD
gefliest

Standardstufe 3

T Bad mit WG je Wohneinheit, Dusche und Badewanne, Wand- vnd Sodenfliessn,
raurmhach gefikest

Hefzurg

Standardstufe 3

elektranisch gestenerte Fern- oder Zantralheizong. Kiedertemperatur- oder Brennwert-
kesse

Sonstigo ochnsche Ausslatiung

Standardsbule 2

| wanlge Steckdosen, Schalter ung Sicherurgen

Bastimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude;

Mehrfamilienhaus
HNutzurgsgruops:
ebadehi

Mehrfamienhduzer
fehrfamiterhdusermic 7 bis 70 WE

EBrLr{:kEil: htigung d'ar Elgenachaftan I:|EE zu bewartendon Gobaudes

|_ '-'Srarl:lards,i Ife
|

s TGO %, T 5 Y

7 om Ve Rl e e

takelisre | relabiver = |-Elrl'.|'E'r
MHE 2013 | Geoacdestans o WHK 210 Anie
L dardanteil

[Em® BGF] , [l | [Cim™ BGF]

G15,00 | aoc : 0,20

57,00 235 | 1458, 4

TEL,00 ' G5B n24, 75

946,00 77 | 70,46
T210G5,00 : 0.0 | 0,00
gewanens, slandardbezogens MHE 2010 = F52 104
gewagener Standard = 2.

e WHE 2010 wurden won Sprengredter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 una 2 arganzt

DepErmitlung Jos-gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen MHE-Werts zwischen die

tanellierten NHK

Berlickstchtigung der erforderichen Korrektur- und Anpagsungsfakioren

gewogene. standardbezageans NiHK 2010

754 14 #/m* BGF

Korreklur- und - Anpassurgsfakionen gemal Anlagse 4 zu 12 Abs b Satz 2 e

maiterty 21
= \erspinner

NHEK 2010 fir das Bowerlungsgebd ude

0,950

716,34 &£/m* BGF

il 573,00 e'm* BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasate werthaltige einzelne Bauteile

For cie von dan Narmatherstelfungskesien nicht arfasstan warhaltigen eirzelnen Bauleile werden pauschale
Herstellungskostan- bzw Zaitwernzuschlage in der Hone geschilzt wie dies dem gewdhrlichen Geschifs-
werkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind ‘nsbesonders die in [1], Kapie! 3.01.2, 301,23
urrd 3.01.4 angegebenaen Erfanmungswerte fur durchschntiche Herstellungskoston baw. Adsbauzdschidae
el dteren undioder schadhaftan undloder nicht zeitgem&ker werthaltigen sinzelner Bauteilen erfolgt die
Zaitwertschatzung urter Barbcksichtigung diesbezigiicher Abschiage.

Gebaude: Mehrfamdisahaus

Bezeichnung | - Burchschrittiichs Harste-
- | iungskosten
Zuscnlage 2u den Horstallungskosten T e .~ 0,00
Besordere Bauteile (Elrzelactstelung) |
Ralkon ' 6 000,00 €
_ Besordere Cinnentungen 000
Summe ! .000,00 €

Baupreisindex

Ber den angesetzten Mormalherstellungskosten [NHE 20100 handel es sich um durchschnittliche Herstel
lungskesien fur das (Basis-JJahr 2090 Ure die von digsem Zeipunkt bis 2um Weriermittiungsstichtag verdn-
derten Bauprelsverhdlinisse £u barlicksichiigen, wird cer vom Statisfischen Bundesamt zum Wertermitthings-
stichtag zuletzt verofentlichte und fr ie jewsiiige At asr baulichen Anlage zutrefiende Baupraisindesx ver-
wendel Da sich der vom Slatistischan Bundesamt veréfentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisiahr der
MHK 2010 bezaht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Sowohl dle vom Statistischen Bun-
cegamt verdfentlichten als auch die auf die far Wertermittiungszwacke noheendigan weiteran Baszisjahre um-
gerechneten Baupraizindizes sind auch in [1]; Kapitel 4 .04.1 aogedrucs

Baukostienregionalakbor

Der Raglanalfaktor (Bavkostenregionalfaktor) ist ging ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrundg der Mo-
deflkanformizat vl & 10 Abs, 1 Imrolety 210 wird bal der Sachwerlberachinung dar Ragionalfaktor angs-
sakt der auch Bai der Ermitbung des Sachwerfakiors zugrunde lag

Baunebenkosten

De Baunebenkosten (BNK) enthalien insbesondere Kasten fir Planung, Baudurchfuhnung, bendrdliche Pro-
fungen und Genshmigungen. Sie sind it den angeseien NHE 2010 beralls enthalter.

Aulenaniagon

Dha wesentlich wenbeeinfussenden Aullenaniagen wurden im Ornstermin getrennt erfass! und einzeln pau-
schal in ihrem vorlEufigen Sachwerl geschatet: Grundiage sind die in [1], Kapite! 3 01.5 angegebenen Erfah-
rungswerta furdurchechaittlicne Herstel'ungskoeten. Die Aulenanlagen sonnen asch hiilzweise sschverstan-
iy geschatzt werdan, Bal dlleren undfoder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichiigung diesbezoglicher Ahschlage.

Aukeranizgen worl&ufiger Sachwert | Anteil varaufigar antedigar
fIkl. BME) Sachwart (inkl BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlau- 4.962 02 £

fgen Gebaudasacihaarte insg. I il _

Summe 486202 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdausr [(GHNOY st entsprecherd der Zuordnung zur &1 der baulizhen Anlage und den in
Anlaga 1 EnmeWerly 21 dargestallten Gesaminuizungsdavarn artromemer und wurde ggf. unter Berlcksich-
figung der kasonderen Objektmerkmals angepasst,

Restnutrungsdauer

&ls Restnutzungsdausr ist in erster hanequng die Differenz aus ‘opicher Gesamtnutzungsdauer abzoglch
'tatsdchlichar Lebansaiter am Warermitilungsstohtay' zegrunde gelegt. These wird allerdings dann verdargart
i, h. das Gebdude fiktiv vesjingt], wenn beim Bewsertungsobjekt weseniliche Modemisiensngsmalinalhmen
durchgetihrt wurden oder ‘n cen Werdermittlungsansatzen unmitte’bar arfordarliche Arbeitar zur Beseitigung
des Instandhatungsstaus sowia zur Modernisierurg in der Werbemriilung als bereifs diurchgefihn unterstel:
wetden

Zur Bestirmung der Resthwyizungsdauer, insbesondere unter Berlicksichigung somrdurchgefithitan ager zeit
fah durshzufibrerden wesaptichen Modamisierungemalnahmen, wird das in [1], Kapdal 302 .4 baschris-
E=ne Modell angawendst.

Yol diesbeziglich die difarerzierte RMND-ABleitung in der Erragewertermittiung.

Allerswertminderung

Die Alzerswertrninderung der Gebaude wird unter Berucksichbgung der Gesaminutzungsdauer und der Resi-
nutzungsdawer der baulichen Anfagen ermittelt. Dabei ist das den Werdermidthungsdaien zugrurdeisgendes
Altarswarirmindarungsmodeil anzuwanden.

Sachwertfaktor

Der angesatzte objektspezifiscn angepasste Sachwartmktor wird auf gar Grundlage

s derverfugbaren Angaben des Grlich zustandigen Gutackizransschusses unter Hinzuzishung

« derverfugbaren A-gaben des Oheren Guracsteraizschissss brw der Zertralan Geachaftastels,

= dasin[1] Kaptel 303 verdffentlichien Gasamt uno BeferenzaystieTa der hundasourcnschnittichen Sach
werllaktoren, in dem die Sachwerfakioennsbosencesa gegledert fach Objekiarl, Wirschaflskiall der Re-
gian, Rocemvertnivead und Cojekigraie (d.h Gesamtgrurdstickswert) angegaben snd. sowie

= pagener Ableitungen des Sacheaisidndigen, insbesordens Zuder egionalen Arpassung der v, g bundes
gurckschnitllichen Sachwertfzktoren undiodar

» des lage- urd chjgktabrangigen Sprengnatter-Sachwertfakions aus dem Sprengreitar-Markidatenportal
Eastimml

Marktibliche Zu- oder Abschlige

Dig allgemenan Wervertainisse lassen sich bel Yerwendung des Sachwertfakiors auch durch ene Anpas-
sung mitels lndexreiben ocdecin-andersr geegnater Wese nichl ausreichand bericksichtioen Aus diesem
Grend istzur BErmittiung des marktangepassten vordufigen Sachwerts ging 2usatzicne Marktanpassung durch
markiubliche fu- ocder Abschilage efordedich.

markiiibicha Zu=oder Abschiage | Zu- adar Abschiag
prozentuzle Schatrung: -15 00 % TR 112 80 €
Summe -1B.112 80 €
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Besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier wardern die warthmaliger Auswirkungan der nicht in den Wertarmitlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens baraits bericksichtigien Besonderheiten des Objekts korrigierend inscweit berdckzichtigh, wie sie offen-
sichilich waren oder vom Aufiraggebesr, Eigantimer gic. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebauaebaschreibung aufgefihran Wertminderungen wegen zusdtzhich zum Kaufpres erforderli-
cher Aufwendungen insbesordere Mr die Besaitigury von Bauschéden urnd dis erforderiichen (bzw. in der
Wigrtarmitiungsansatzen als schon durchgafihrt untersteliten) Modernizierungen werden nach den Erfah-
rungawerten auf der Grundlage O diesberiglich robwendigs Kosten marktangapasst, d. h. der hierdurch [ggf
zusdtziich 'gedempft’ unter Beachtung bescnderer steusrlicher Abschreibungsmaglichkeilen) gintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unvarziglich notwandige Reparaturer warden in valler Hihe angarechnet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftllche Elgontum betreffend
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6.8 Verkehrswert

Grundsticke mii der Mutzbarkeit des Bewsariungsgrundsticks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
del die sich vorrangig am Erbagewert orenbaren

Car Ertragswert wusde zum Wererm fungsstehiag mit rd, 688.000,00 £ ermifiel,
Dar zur StHzung erm tele Vergleichswert bolragl rd. $3.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 7871000 Miteigenfumsantail an dem mit einern Mehdfamiienhaus bebauten Grand-
st0cH in BEVES Diilingen, Merziger Stralfe 200 verbunden it dam Sonderaigentum an der Wohnung im 1. OG
im Aufteilungsplan it Mr, 1,2 bezeichnet Kellerraum K 1.2

Vilah nungegrundbach Blatt

Pachtan 24600

CGemarkung Flu Flursliask
Pachiten 5 LG LR [

wird zum Wenermittiungsstichiag 25 08 2025 mil rd.

68.000.00 €

in Waorten: achtundscchzigtausend Euro
2kt
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Die Sachvarstandige bescheiniol, dass thr keire Abklehnungsgrirde entgegenstahan, aus denan jemand als

Eeweszeuge oder Sachverstandiger nicht Zuldsag ist oder seiren Aussagen keire volla

gemassen werdan sann,

Digse Gutachten wurde vorbereitat und in der Sitzurg des Gutachterausachusses

am 26.07. 2025 vargeiragen von.
Frau Dipl.-ing. Petra Becker-Morhain

GlanmetirdigEeat be-

Cer Gulachterausschuss fur Grurdstuckswers fiur den Lanckreis Saarouis hatoin seiner Sitzung am

2R.07 2025 unter Mibéirkung Tolgendar Mitgissder:

Vorgltz: Frau Dipl-ing. Petra Becker-Morhain

Sachverstindlge fir die Bewerburng van Wiohn- wnd Gewerbeimmabilicn

Zerlifiziart nach WM EN IS0OREC 17024

Gutachber: Dipl.-Ing. Architekt AKS Schiey, Frank
Zortifizart nach DAN EN 1SOAEC 17024

Gutachterin: Vermessungsritin Simon, Verena

yoogenannte Werte emitiet,

A Sitzungstag fand keing Inrenbesichigung stat.

Saarlouwis. den 28 07 2025

E .. LA
"ﬂih =|.|-1 _ i = .
|
4 ﬁ".l" L
5 : | 5
:.-'-‘I

a0
Dipl. Img. Fatra EF'I:kE" Morhain, "."ﬂr‘SI‘IT-"EI'IdF rﬁq E'I':IE{'h'E'EUEEEhI..-‘EEE'E
12 Zehifizied DN ERISOHEDS 17024 jur Wakn- dnd Gessdeimmaaibzn

Dizge Werlermitiiung wurde nach besters Wissen und Gewizzer erstedt

Sutachien sielen wainen Varwalungsakt dar, Sk haben somit keine bindande YWirkurg. soweil nichis andenss

bastimmnt oder versinbart ist
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Himweise zum Urhebersehutz und zur Haltung

Urhebersshuts, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachter ist ror fur den sufiraggeber und der argegebenen
Zwack bestimmt Eine Vervielfaltigung ader Wersenung durch Dritte =21 nur it schrifticher Genermigung ge-
slatr,

Der Auftragnehmar haftet fir die Rizhligked des ermittelten Verkehrawerts, Die senstigen Beschreioungen und
Ergebrisse unterliegen nisht der Hakung.

Der Aufrragnehmer hafiet unbeschrankt, scfem der Auftraggeber cder (m Falie siner verenbarten Dritiver
windung) e:n Dntter Schadenersalzanspruche getend macht, die auf Vorsate odergrobs Fahrlassigseit, 2in-
schijelllich von Vorsalz oder grober Fahridssigkeit der Verreter oder Erfillungsgenhdfen des Auftragnehmers
Beruhen, i Fallen der Lbernahme einer Beschaffenhetsgarantie, bei arglistigem Verschweaigen ven Mangeln
aowie in Fallen der schudhaften Vedelzung des Lebens, des Kdrpers odar der Gesundbeit

In sonstigen Fallen der leichien Fahrldssigeeit hafiet der Auftragrehmer nur, soferm sine Plicht verletzd wird,
daren Erfilllung die ordnungsgemalle Durchfihrung des Varfrages iherfaupt erst apraglicht und auf deren
Einkailung dar Variragspartner regelmalig vertrauen dar {Kardinalpflicht). in einem scichen Fa'l ist die Scha-
densersatzhaftung auf den Wpecherweise vorharsehbarer Schaden begranzt

Oia Haftung naczh dem Produkthaffungsgesetr bizibt unberur.

Ausgeschiossen 2t die peratnliche Haflung des Erfdliungagehifen, gesetzlichen Yerraters und Befriebsan-
gehdngen des Aufragnehrmars fur von ilnen durch leichie FahrlEssiakei! verursachta Schaden

Die Haftung for die Vollstandigkeit, Richligke!t und Aktuzlital von Informationar und Daten, dig vor Dritters im
Fahrnen der Gutachtenbearoseiung bezogen ocder Gbermitielt werdan, st aufdie Hohe des fur den Aufrag-
nehmar maglhichen Ruckgriffs geger den jeweiligen Drittan beschrsnkt.

Eine ébar das Vorsiohenda hinausgehende Halturg st ausgaschossen azwost for jeden Enzelfall auf max-
ma! 1.000 000 00 ELIR begrenzt

Aulerderm ward daracf hingawiesen, dass die in Gutachiten enthalteswr Barten (2 B, Sbailonkaite, Stadlalan
Lageplan, Luthi-d v, &) una Caen urheberachiich geschiatzt sind. Sie corfar nicat aus dem Gutachien sa
panert undfoce: sirer anderen Nulzung sugelobrbwerder. Falls das Gutacshien irm Internsl veréfentiich? wird
wird zucer darauf hingewiesen dass dis Vergfendznung nickt fur kammezielle Zaecke gestaber 31 Im
Rantext von Swangsversiegenengar darf das 3utachien bis maxieral cum Ende des Seanasversteigenings-
verfahrans veroffenticht werdan in andesan Falien maximal for die Dauer voen 4 Monatan
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswerlermittiung
— in der Zurm Zeitpunks der Gutachtanarsiellung gilioen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmaoWerty:

Warordnung Gber die Grundsitze fur die Ermitiung cer Verkehrawerte von Immebitien und der fur de Wester-
mittlung erfierderdichen Daten (mmobillenwertermitlungsvercrdrnung — Immavearty)

BauMuo:
Varondnung dber die bauliche NMutzung der Grundstocke [Baunuizungsverardnung — Baudyvioy

BGE:
Burgerliches Gesebuch

WEG:
Gaselz Gbe! das Wohnungseigentum und das Daveraohnrechi (Waohnungseigenturragesatz - WEG)

ErbbauRG:
Zesetr (iber das Erbbaurecht

ZNG:
Gaselz Ober die Zwangzversteigerung und dis Zwangsversaliung

WaFIv:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfiache (Wohnflachenverordiurg = WoF)

WMR:
Richtiine zur wahnwerabhargigen Wohnfachanberechnong und Mistwertarmittiung Sennfigchen- und
Mistwartrichilinie — VWlR)

DIM 283:

DIM 262 Blatt 2 "Wiohnungen, Berechiung der WhahniEchen und Mutzflachan” (Ausgabe Februar 1862; ob-
wohl im Oktobar 1833 zuruckgeragen fndsat die Varschri® in der Praxis thw, weiter Anwendung)

il BY:

Yerordnung sber wohnungswinschaftiche Berechrungen nach dem Swaiten Wohrungsbaugasetz (Pweite
Barszhnungsversrdnung = [ B

Beatriy
Werordnung dher die Aufsiellung von Betnebekosten

WaolFG:
aEelz iber diesaziale Wohnraumfbrdarang

WoBindG:
Cesetr zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungsn

MHG:

Gaselz zur Regelung der Migthdhe (Miethéhegesetz —MHG; am 01 04 2001 auler Kraft getreten und durch
entzprechende Regelungen im BGE abgeist)

FlandBG:
Ffandbriafgasetz

EelWWerty:

Varondnung Ober die Ermiliung des Baleihungswerte wan Grundstickan nach § 16 &bs 1 und 2 des Bfand-
briefgesetzes (Bleihungawertermitt ungsvercrdnung - Belverty')
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KNG
Gesefz uber das Kraditwesan

GEG:
Geselz 2dr Cinsparung von Erergie und 2ur Nulzung erneuerbarer Znergien zur Warma- und Kalteerzaugung
in Geoduden [Gebaudesnergegesetz — GEG)

EnEWY:
Werordaung bber energicsparandent Wanmaschuz Jnd erargiesparende Antagetechnik bai Gebauden |Foer-
gieeinspardngsverardneng — FrEY: amn 01 41 2020 auler Kratt getreben und durch das GEG abgalést)

Bew(:
Hewerlungsneseiz

Erb5tG:
Erbschaftsteusr- und Schenkungstevergessliz

ErbSitR:
Erbschaftsleus-Fehtlinien

7.2  Varwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[%]  Spresgrester (Hesg ) immabilien bewerfang Markidatan und Praxighilfen 1 eseblattzammiurg
Spreagreiter iImmabilienseweriung, Bad MeagnaheAnresiler 2022

[2]  Spresgreter (Hrea ) Immobilisnbawerturg — Lakirbuch ond Bomientar Loseblatlzaimmlostg, Sorens-
nedres rrilien bowariung, Bad Medenanr-Abreiler 2022

3, Speengrelier (Hrsg ) Spreegoeies Books, Online Wissersdatenbank zur Imreabidienbewarung

[M] Sgrengretter f Kierig. ImminNedy’. Das neus Werermittlurgsracht - Komerantar zun el ies-
mitturgsyesndaung, Sprengnetter lmmabilienkewsariong. Sinzig 2010

[5]  Sorengneter (Hisgi Sachwertnchtlinie und SHE 2010 — Kammentar zu oar reusr Wertarmitilungs-
rchtlinie zum Sackwerbveriahrzn, Sprengnattar Immeblienbewerlurg. Singg 2013

[6] SorengnetteriHierig ! Driefar: Das 1 & 7 der Immobilianbeweriung, 2. Adllage, Sprengnetier lmmaobili-
enbewertung Bad Medenahr-Shrasier 2098

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Dias Gutachten wurdo untes Verwendung des von der Sprengnetter Real Estste Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Shrweiler entwickelien Softwareprogramms "Spremgnetter-ProSa’ (Stand 15.01.2025) erstelt
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8 Anlagen
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Foios

Erundrisse urd Schnitt

Auszug aus der Lizgenschaftssare
Arszug aus dem Bauvlastenverzeichnis
Auszug aus dem Altlasienverzedchnis
Auszug aus der Badeniichtwertkarie
Arggaben der Stad! zum Grundshick
Angaben zu Erschliefungsbaiirages
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Fotos

Gemeinschaftseigentum

Vorderansicht
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Dammung linke Seite

Riickansicht

Treppenhaus
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Wohnungseigentum

Waohnungseingang

Flur
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Grundrisse und Schnitt
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Auszuqg aus dem Baulastenverzeichnis
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Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
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Auszug aus der Bodenrichbwertkarte
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Angaben der Gemeinde zum Grundstiick

Wertgutachten 45 bis 48-15
Cilingen, Merziger Str. 200
Gemarkung: Fachten
Flur: 5, Flurstick: LAB/104 P,
Stichtzag: akiuell
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Wertgutachten 45 his 48-25
Chllimgen, Marnger Str. 2040
Gemarkung : Pachben
Frur: 5, Flurstuck: 148,104
Stichiag; akbuell
Erjertumertin: Erben u
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Wertgutachten 45 bis 48-25
Diltingen, Merziger Str, 2460
Gemarkung: Fachien
Flur: B, Flurstirk: 14B/1D4S
Stichtag; akruell
Eigantumerfin: Erben i
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Angaben zu Erschliefungsheitrigen
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Landkreis Saarlouis

Kasar-Friedrich-Ring 31
BE740 Saarauis

i ki
Amtsgericht Saarlcuis Telefon:  0BB31/444-328

-Wersteigerengegercht- X ;
Pralat-Subtil-Ring 10 Talefax: OB531/4428-515
6740 Saarouis Daturmn: 28,07 2025

A2 0472025

GUTACHTEN
ANONYMISIERT

Uber den Verkehrswert (Marktwart)
I. 8. d. § 194 Baugesetzbuch des

irn Wohnung sgrundbuch von Pachten, Blatl 2669 eingeiragenan 58/1.000 Mitelgentumsantslls ar
dam mii einem Mehrfamilienhaus babauten Grendstick.in 5753 Dilingen, xxx , werbunden mit
dem Sondersigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsptan mit Nr. 1.3 bezeichnet
Hellerraum 1.3,

Geschiftszeichan 4 K 17/23

I der Zvrangsversteigarungssache zum fwacka der Aufhabung der Gemeinachalt

Betreffend den im Woehnungs-und Teilcigentumsgrundbuch von Pachtén, Blatt 2669 unterlgulfendear
Mummaor 1 singetraganen o.a. Mibeigentumsanteile im

Objekt: 86763 Dillingen-Fachtan, xod

Batoiligta: UK

Rilckansicht

Vaorderansicht

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 ermittelt mit rd.

61.000,00 €

Ausfertigung Mr. 1
Cieses Gutachlen besleht aus 86 Seiten ink!. der Anlagen,
Eine Ausfertigung verbleibt beim Guiachterausschuss des Landkreises Saarkouls zur Anchivierung.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

At des Bewetungschjekls 59/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mzahrfamilian-
wonnhaus bebauten Grundstick, verbunden mit dem Son-
dareigentum an der Wohnung im 1. OG und einem Kealler-
raum im Aultellungsplan jeweils mit der Nr. 1.3 und K1.3 be-

zeichnet
Chjektad-esse GETE3 Dillingen

KK
Siundbuchangahen Gemarkung Facaten, Blall 2668
Kalasterangaben: Flur s

Flurst.-Mr. 148104 = 7032 00 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigantiimer

Aifraggeber Amitsgericht Saarloais
ersteigerungsgerichi-
Prafat-Zubt-Ring 10
SETA0 SEaarlouis

Aufragviom 28052025

Eigentimer. zieha Crundbuchangaben

1.3 Beteiligte:

sighe Yarfahren

1.4 Angaben zum Aufitrag und zur Auftragsabwicklung

Gend der Guiachtenerstellung Werkehrswartermittiung laut Auftrag von Amisgericht Saarlouis
Wertermittiungsstichtag, 25.08.2028 (Tay der Ortsbeschtigung)
Qualitatsstichtag: 25.08.2025
Tag der Orisbesichtiguni: 25.08.2025
Teiinehmer am Orstermin Werlak rensbatail gte
die Sachverstandigs XK

mil Milarbertemn der Geschaftsslalle des Gutachierausschuss
|.andkreis Saardouis

Secba 4 wan B



Baugesalzbuch

Weartarmitllungsverordnung

Weartermittlungsrichilinien

Crtliche Feststellurg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarie, Stchiag

01.0%. 2024

Flurkarka

Grundbuchauszug van Pachten, Bl 2655

= Auskunft aus dem Baulasienverzeichnis des Lanckre:-
588 Saarlouis, AZ GI-00532-28 wom 16.05 2025

# Auskunft Ober planungsrechiliche Situatian It Schrei-
ben der Stact Dilliegen vom 20 06,2025

Auskunft Ober Stratenzusbaubeitrage dar Stads Dillin-
gen ger. Schreiberywom 13,08 2025

= Auskunft aus dem Kataster Ober Altlasten und atlast-
Yerdachiige Fl2chen des Saariandes gemn, Schrejban
des Landesamtes fr Umwell- und Arbensschutz, Saar-
bicken, FB 2. 20481 3/GULvom 11.058 2025

= Baugenehmigungsurteriagen, Bauschein Nr, 93375

vorm 140299796 und 29081873

Herangezogene Linterlagen
Erundigungen. Informationan:

5 & & & @&

Gumchtenerstellung unter Mitwirkung von: D‘-JITJ" die Mitarbedter der Geschatsstelle

Einhelung der'eforderlichen Auskonfte bei den zustan-
digen Amtesn
Beschalfung dar erfarderlichan Unterlager:
Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Dilfingen
Suskunt uber Erschlielungs- und Gehwegausbaubes-
trage, bebder Stadt Dillingen-

s Auskunftauz dem Kataster Gber Altlasten und altlasiver-
dachtige Flachen vom 11.06.2025%

¢ Auskunft  aus  dem  Baulastenverzeichnis  wom
15.06.2025

# Prolokellierung der Orsbasichiigung und Enbwurf der
Grundstucks- und Gebiudebeschreibung

= Baugenehmigungsunterlagen, Bauschein Nr. 93375
vam 14051578 und 22,08 1975

1.5 Besonderheiten das Auftrags { Malgaben des Auftraggebers
Beim Bezlchigungstag koennte eine Innenbesichtigung stattfinden. Die Mieterin war anwesend,

Dray geschatzten Koslen for BaumangelBauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsach lichen Kasten,
dig for die Bessiigung entaiehen kénnan.

Dam Auftraggeber bleibi 0berlassen, ob verlisfende Untersushungen durch ginen Bauschadersguiachter be-
auftraghwerden

Dha Kastan berunen nicht auf siner diferenzierten Kastenschatzung ener Bauzuztanssanalyss, sondarm wur-
gan auf Grund van Erfahiungswertan gosehizl Sie warden soweit bericksichtigt, wie dies dem gawahnlichen
Geschdfisverkehr entspricht

Die im Zuge der spateren Buzailigunyg der Baumiingel/BaLschaden entstehanden Kostan kdnnen higmnvon ab-
waichan.

Evantuell vorhandeng Wand- cder Deckenverkleidungen wurden nicht gedffnet. Eventuell dahintar vorhan-
gene Schaden oder Mange! konnten sornit nicht festgestalt und berocksichiigt werden

Das Bawarlungsocbjekt konnte zum Grofteil eingesehen werden Das Bewerungsobjekt sl in der

vy p— T



angefangensn Ronovierungs- und Modernisseningsmaknahman nach nich: ferig gestelr, inshesongers der
Bareich des Gemeinschatzeigenturns waist erpebliche Defzite in der Bautaifersgstaliurg adf.

Das Onjekt worde im Ortstermeon gemessen. Die Messuag unlar Einsate der herkammlichan Hitfsmitlel {Lazer,
folistocs et ist mont mit einer amtichan und versidighen Messung®ermessung gleichzusetzen

Da weder Ioirecht roch unter Mormbedingungen gemessar wurde, ist ein Auf. und Abrunden auf valle Meter
vertratbar, dz eine grobers Genauigket mid angemessenem Aubward neht zu errsichan ist. Make die niche
gemessan werdan sonnten, wurden rechrerisch ermitelt oder stammen aus den Planunterlagen Dies et fur
die Gutachtenarstellung Rinreichend genau. Die Flachonoerechnangen s:nd nur als Grandlage fur disses Gut-
acithen i verwendan,

Zum 1.1.2022 ist die immoWarty' 2021 in Kraft gatretan, Diz im Gutachten angafinren Geseizteatede bozie
hen sich auf die ImmoWerty 2021, Heerfar malgeblich ist der Zeltpunkt der Gutachienarsteliung Es wurden
bisher Weina Faktoren diesbezagich ahgelsitet. die hiar verwendeten Daten (Sachwerlfakion Liegenschafts.
ZiNSSatE, W& M, ) wurden noch auf dor Grundlage des bisherigen Systems der immoWerdy 2070 abgeleitet urd
wearden @ diesem Gutacktan modelkanform dementsprechend venrences

Die Einhaltung von brandschulzrechtlichen Auflagen wurde nicht geprift. Schadstoffprifungen wur-
den ebenfalls nicht durchgefiihet,

Denkmalschutz:
Die Denkmalliste wurde im [nternet eingesehen.

Bitke beachten Sie:

Die Denkmalliste wird stindig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kapn daher vorkommen, dass
Denkmdler noch nicht In der Liste verzelchnet sind, Denkmiler sind aber bersits durch das Saar-
lindische Denkmalschutzgesetz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aufge-
fishrt sind, aber schon alz solche durch das Landesdenkmalami als Fachbehorde arkannt wurden.
Bitte wenden Sie sich im Dweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

Erieqgslastenverzeichnis:

Eing Ausdunft des LPP 145 Gher maghcha Kregslasion oglh menl vor,

kit Rundschralipen dos Minwstaioms e inreses, Baven ond Spord varn 13,05, 2022 teilie das Ministzrium mi
Cass mit Ablauf Junj 2022 keing Auskinfte mehr Goer Lufibilcavswertungen erteilt werdan.

e his dahin kostenneuiale amilicha Saskunf st peht mahr maglizh.

Solllen seitens des Eigentumers Anzeicher auf\erdachtsmomente bestehen muss eine arlsprechands
Fachfinma mit ges Auswerurg dar Dalen beauttragt werden Grund- und Boder beschreioung. Das Gutachten
I5t pur fur den Auffraggeberund den angegebensn Sweck bestiomt. Eine Véerwerung (auch vor onmittelten
Datan] durch Writte undioder 2y andoren Sweckan st nur mit schrifticher Genehmigung der Sachwerstandigen
guslattet. Hafungen geaendber Dritten; dis-nicht Auftraggeber sind, 2ind somil ausgeschiossen

Es wird garauf hingewiesan, dass, im Falle eines Verkaufa, der ermittelta Verkehrswer j& nach inleressenlage
des einzelnen Koufinteressanten mich! dan am Markt erzglbaren Hackel- oder Mindestpreis darstellen muss
iz B baim Verkzu® an Kaufer mit Sondennterassen, qgf Machbam)

Dia Ausstatiung sowe die bestehendan BaumangeliBauschaden am Tage der Oitsbesichiigung snd, gem
Auskonften i Ortstormin, weslestdeband analey zum Wertermittiungsstichizg. Bestehende Abweichungen
wiirden im Dristermin angegeben. (z B im EG Bodenbelag im Schiafzimmer emeverungsbedonty). Dhes
wurde betder Wertsrmitilung berdcksichbigl.

Bezug zu Punkt 2.4, dieses Gutachiens:

Abt. 1l

Zwangaversieigeunyg zum Swecke der Authebuny der Gemmainschal st angeordnet:

At 1

Schubdverhalinisse, dle gal. in Abtedursg NI des Grundbuchs varzeichne: sein kénnen, werdsn in dissem Gut-
gchlen nicht baricksichtig! ©s wird daven ausgegangen, dass ga@ valutierende Schulden beim Verkaut ge-
IGscht oder durch Beduziening des Kaufpreisaes ausgeghchen werden.

Hinweis zur Genauigkeft von Verkehrswertermitilungen:

Praf, Dipl «Ing. Wolfgang leiber (FRICS, Minlsterialral 2 D)) In "WerlR 2005, 9. Auflage 2008
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Bundesanzeiger Verlag':

"Derverkehrawer [(Marktwert) ist ratz einer Wielzah! verfahrenstechnischer Wertarrylilung svarsehriftan

und girer antwickalten Wertermittiungslehra keine mathemaiisch exakt ermitelbare Groka D=
Werkebrawertarmitt'ung kemmt deshalt richt ohne Elemants der Schatung aus, wobel mit ainam
Genauigkallsgrad vor bis zu +- 20 % und dariber hinaus des armittelten Werkehrawsres und mitunier mehr
gerachnet werden muss " und belegt diese mit diversen BGHAUTalan.

D'e bestehendern Unsicherhettan aufgrund noch aussteshender Bavmalnahmen im.lnnenbareich ak auch
energetischa Mannabmen. die zum Tail Uber KFW-Finarzierungen moglich sind bisiben bei dieser Bewertung
aulten vor, Der Markt regiert auf Panurgsunsicharheilen baim Kaul von Immobilien, diesbezoglich hat der
Gutachtenerstoller sinan prozentualen Abzug bei der Bewertung nach BauGB worgenommen, der § 7 der
ImmaWerty’2* gibt hier die entsprechenae Moglichke:t vor.
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2 Grund- und Bodenbeschraibung

21 Lage

211 Grolrdumige Lage

Bendesland
Krais:

Orl und Einwohrerzahl:

uberirtliche Arbindung / Entfarmungsn

21.2 Kleinrdumige Lage

Imnerdrtliche Lage:

At ger Bebauung und Mutzungen in diec
Stralte und im Crlsteil.

Bzeinr&shtigurgen.

Toaografe:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt urgl Forre:

2.3 ~Erschliefung, Baugrund etc.

Slralanart

Slraktanausbhan:

Anschlusse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbessitigung:

Saarland
Soarlouis

Dilingen, Stadtteil dar Stadl Dilinger mit.ca. 7400 Einwohner
atadr Dillingen ca 2310040 E:nwohner

Autobahnanschluss Dillingen i Rchtung Saarbricken, Luxem-
burg, Kaisersnutom und Koblonz

atadirand wen Billingen an Haupiverkehrsstrale Lardstrais
1. Ordrung gelegen

Garmischta Babauung
Wiokin- unid Czeschaftsbelaunng
Verkehrsarm durch Halptverkehrasiralbe

[ertenfuss n Bodanrshiwernt bericksichtigt)

Ebares Gelande

Gesamt-Grundstock = 1032 me
Grundsiockstefe = 30 m
Grundsiucksoreits = 32 m i Mittal
Trapezfarmege Grundstickstarn

Landstraite 1. O 174
Strale = Asphalt

Gehwege = befeafiot mit Beton-Verbundsteinen

Eleklr. Strom, Gas Wasser aus Sffentl. Versorgung, Kanalan-
achluss, Tel=fonanschiuss
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Grenpveridnisse, nashbarliche Semein-
cAmkaiten:

Baugnind, Grindwasser
isoweall augenschainlich ersichtich):

Anmerkung;

2.4 Privatrechiliche Situafion

gruncbuchlich gesichere Befasturgen

Grenzyerhiirisse geregelt. Mehrfamilismvohnhaus
g Einzalgeabaude (offens Bebawung)

Moimal fragfihiger Baugrurd

In dieser Werermittiung 131 eine lagetoliche Baugrendsituation
nswall baricksichliot, wie sie in die Vamglechskaufpreise baw,
Bodennichtwerte eingefiossen ist Darlberhinausgohands vertia-
fende Unfersuchungen urd Machforschungen wurden aufirags-
geral nizht angestellt.

Grundbuch ven Pachien: Blatt 2869, warn 05.06.2025

Waohnungsgrundbuch von Pachien Blatt 2560
Besiandsvarzeichnis

Lfd. Mr. 1

581000 Miseigeniumsantzsil an dem Grundsiick

Gemarkunyg Pachten

Fiur 5 Slurst-Bre. T48M 04 — Hof-and Gebaudaflaches XK 10 32
a

varburden mit Sondersigentum an der Waohnung im 1. Oberge-
achoss und ginem Kellemaum i Aufteilungsplan jewedls mit der
Wr. 1.3 und K 1.2 bezaichnet; das Miteigentum =t durch die Ein-
raumung-der zu den anderen Misgeniumsanteilen deingatragoe:
n Pachien Blalt 2862 b 267Y) gehtrenden Sondereigeniums-
rechite besghranks Die Weraulenng des Wohnungseigentums,
ausgencmmen den Fall der Vardubaning im Wege der Zwangs-
vallstreckung cder durch den Kankursvarwalier, bedar’ der Ju-
stimmung des Verwaiters, |m Ubrigen wird wegen des Gegen-
standes und des Inhalls des Sondereigentums auf die Eintra-
aungsbewilligung vom 22, Hovember 1975 Bazug genommarn.
Eingatragen am 22, Juni 1877,

Abt. |

Eigentormer.

&) xx

1 b

2U je M

aufgrund Auflassung bzw. Teillungserklianing vom

22, Mawember 1976 aingatragen am 22, Juni 15877

AbL Nl

Zwangsversieigerung zum Iwecka der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet, gemal Ersuchen vom 04102023 (Ax: 4
K 17723, Amisgericht Zaarouis) singefragen am 10.10.2023,
Welker

Abt. Il

Schudverhalinisse, die ggf in Abkailung 11l des Grundbuchs var-
zeichnat sein knnen, werden in diesem Gutachten nicht berbck-
sichligt. Ez wind daven auzgegangen, dass gof valutisrende
Schuiden beim Verkauf geloschi ader durch Recuzierung des
Kauforelses ausgeglichen warden.
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2.5 Offentlich-rechtiiche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Ertragungan im daulastenverzaichais

Drenkralashule:

2.59.2 Bauplanungsracht

Darstebiungen im Flachennuteungsplan:

Festastzungen im Bobauungsplan.

Innerbersichssalzung:
Erhalturgs- und Gestaliungssalzung:

Varfigungs- und Yerandorurgsspere

252 Bawordnungsrecht

Es sind keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis varhandes
[Arlage)

Es bestaht ke Denkmalschutz, hier kane die Denkmalschute-
azle des Baarandes digital gingesehan werden,

B {gemischte Baufliche!

Das Anwesen ist nach & 30 BauGE zu keurzilen, Es besteht 2in
BPlan MWr. 20 & Fischerberg® rechisverbindlich  seit
13. 03,1569,

Bestent nicat
Basteht nicht

Baslaht nickt

Crie Wiprtermittiung worda auftragsgemal anf der Grundlags des realis erten Vorhavens durchgelihr

Das Vorliegen siner Baugenchmgung und gal. die Ubereinstmmung des ausgefubren Varhabens =it der
vargelegien Bauzeichnungen urd der Baugenenmigung und dem Bauordnungsrecht une der verbinglicher
Baulestnlanung wurde auftragzgemmall micht geprift

Offensichtlich erkennbare Widerspriche worden jednch nicht festgestallt,

Ben gigser Wertermittiling wird geshalo dig sateriols Lagalitét der baulichen &nfagen und Mutzungen vorays

gesefzs

26 Entwicklungsrustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entarcklungszustard
[2rurdstickequalitzt);

Beitragsrachtlicher Fustand:

Anrmarkung

Erschlossenes, baursifes Land

Erzchlielungsoeitragsaira

LY. Auskurf der Stadt Dillingen vam 13 062025

Die Stadbversaltung gehl derzol davon sus dass fir o0 2
Grundstich keine ErschlieBungsbeit-age hzw Gehwegausoau
beitrage sowie Karalanschlussbailrige ausstehen. ...

LE Auskunft der Stadt Didlingen werden Fir das Grunasiuck keine
Gehwagausbavbeitrage erhoben, da das Grundstick an einar
Landstraile 1. Oradnung lieat (Anlage)
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2.7 Hinweise Zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und tfentich-rechtichen Siuatien baruben auf den Angaben der
schriffichen Auskinfte (siehe Anlagal,

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

At der Nutzung/Bedauung. Mehrizmilienhzus (vgl nachfolgende Gebaudebeschreibung}

At der Mutzung/Bebauung:
Menrfamiferwehnhzus mit 19 Wohneinkeiien, Kellergaschoss mit Sellerraumen, Technik= und Gemen:

schaftlsraumen, 2 Garaganainstelipliize
Bawertungseinhelt:

Wohnungseigentum MNr. 1.3 im 1. 0G bestehend aus 1 Zimmaer, Kochnische, Bad, Balkon und Son-
derglgentum an Kellerraum K 1.3

Zugang zu den Geschossen erfolgt (ber Troppenhausanlage. Eine Personenaufzuganlage ist vorhan-
den. Die Haltestellen sind ausschlieBlich auf den Zwischenpodesten der Geschosstreppe.

Die Wohnung Ist derzeit durch sine Mietpartei gewohnt.
Am Sonder- und Gemeinschafiseigentum basteht Sanierungabedarf.
Gemeinschaftliche AuBenanlagen und PEW-Stellpldtze sind auf dem Grundstiick vorhanden.

Ein Energieausweis flir das Gebiude wurde nicht vorgelagt.
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3 Beschreibung defr/s!/ Gebaudels/ und der AuBenanlagen

31 Vorbemerkungen

Srundlage fir dis Gebiuceseschreibungien) sind dis Ethabungen 'm Rahmen der Ortsbasichiigurg
somwie di vorliegencen Bauzkten und Beschreibungen

e Gebaude und Aulenanlagen werden inur) insowed bescaieben wie es fur diz Nachvaliziehbarkei:
der Daten in der Wertermitlung notwerdig ist, Hierbai werden diz offensichtiichen uad vorberrschen-
dan Ausfihrurgen und Ausstattungen aufgelihit. nemzeinen Beraichen kannen Abwaeichungsn aud-
treten, die dann allerdings nicht wertetheblich sind, Angaben tber nicht sichibare Bautede beruhen auf
Angaban aus den vorliegenden Linterlagen, Hinwe sen wahrend des Ortstarmins bzw: Annahmen auf
Gnndlage der ablichen Ausfuhrung im Baujahr Die Funigionsfahigkeit einzelrer Bavleils und Ankagen
sowie der technizchen Ausstaiturgen Sinsiallationen (Heizung. Elekiro, Wasser eto ) wurds nicht ge-
proft, im Gutackten wird die Funkticnsfahighkeit unteratelit,

Zaumangsl und -schaden wuiden sowel aufganommen, wie sie zarsifrungsfe, d, h offensichtiizh
erkenniar waren o diesem Gutachten sind de Auswitkungen der ggf workandenen Rauschaden und
Baumangel auf den Verkehiswert nur pauschal bericksichligt wordar, E= wird ggf. empfohien. eins
desbaziylch vertisfende Untarsuchung ansfellen zu lassen Unterstchingan auf gflanzlicke und tie
rische Schadlinge sowie dber gesundheisschadigarde Baumalatalisn wurdan sicht durchgafik.

311 Artdes Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Al dey Gebaudes: Mehrfam liervonmhads (15 Wohrembeden)
A-geschassig
Lntarkali=n
Flashdach

Baujakr Ca. 1978

Medern isigrunglen Weairredd mmung der Aullenfassade und Anstrich

Emzsuarunyg der Balkonbealzge und Balkonogaidnder
Renoviersngsarhbeion m Innerauskag nichl abgeschios-
S5EM

Mels Fonskar

Erweitzrangsmagich seite: b

Aulenansicht; fehrfarmilierschnhausanizge:
Betonfaesadenflachen. 2. T Strukturbaton + Ansinch
Flachdach

Eingangsvarbau mit Aufzugantages in Rundform

3.1.2 Ausfithrung und Ausstattung

21.21 Gebidudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konsirukticosart Massivbau
Furdarrenie: Tragfahige Grindung unterstellt, Streiferfundaments
Kelleryanda. Frassiv
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—_—

Urrfassungswande: Passivbauwsise
Vorgehdngte Betonaulenwasdfassada mit Warmeddm-

mung
[nremainde: Mauerwerk + Putz und Beklzidungen
Geschosscecken: Massivbetan
Trepoenihaus).
GESChossirappe/nd Stahlbeton-Mazsivireppenzanlage
Obarfldche = Terrazzobalag, Staklgalandes
Aufzug: Parsonanaufzuganiage mit Baiestalion ausschlietlich auf

Zwiachenpodestan serbeachosstreppenanliage
Micht renovlert

3.4.2.2¢ Kaller und Dach

Keller Trapoenraum, Hausmeistemzsum, Gemeinschaftzkelber-
raum mit Gitterabtrennungen in Maschendrahikonstruk-
ficn (Kellerabstaliraume im Sondersigentum der Eigentn-
mar], GeraterauryTrockencaum, Techrlkraur, Innenflur,
Heizraum

Bodenoefage: Trapoenraum = Terrazzabalag
Hausmeisterraum = Beton + Anatrich
Gemainschafskellerraum = Baton + Ansinch
Techrikraum = Beton + Ansinch
inrrantiur = Baton + Anstrich
GefateraumiTrockenraum = Betan + Ansinch
Haizraur = Batan

Wandbeklzdungan, Treppenraum = Pulz + Anstrick

Cackenbeklaidurgan Hausmeisterraum = 7. T. Bewon 4 Anstrich 2 T. KS-Stain-
Farstar Mauenvark + Ansirch

Trer. Cemeirschafiskellerraum = 2T Belon + Anstiich, 2.1,

KS-Stenddavarvark + Anstrich

Technikraum = Beton + Anstrich

Innerfiur = =T. Beton + Anstrich, =T KS-Stein-
Mauenwerk + Angirich

Cerateraumm Trockantaum = Baton + Anstrich

Heizraur: = Batan

Treppenraum = Betondecke + Anstrich
Hausrmaisterraurm = Betan + Ansfrich
Gemainschafiskelleraum = Beton = Anstrich
Technikrzum = Batan + Anstnch

Inmenflur = Baton + Ansirich
GerateraumiTrockenrgum = Hetan + Ansirich
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Haizraum = Belon

Hauameisterraum = Ausgussbecken + Wasseranschivss

Stahlzargen + Stanl-Thneemenlo

2.1 Slah-Kelleiferslar, 2.7, Batcnrahmen mit fast ver
alasten Scheiben

Drack Flacadacker mit Warmeddmmang uod Fauchbigkeatsab-
dicsiturg
Remerkung:
(Dig Dachkonstruktion wurde van der Sachverstdndigen
nicht begutachred]

3.1.2.2 HKeller im Sondereigentum

Hellerraum 1 Kelleraum im Germainschaliskelerraurn, abgetrennt mit
Maschendrahlzaun urd Thrsinha

Bemerkung:

Ausstatiung des gesamten Raumes siehe Gemein-
schaftskellerraum im Gemeinschaftscigentum Zuvor

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bamondars Hautedle: s Wosdaoh b Eingangsbereich, Flachdacn in 3a-
ion-Massivkonstruktion, Fauchiigkeiisabdichiung
LR Klesaulags [Rundhior)

s Batkaon
+ ' Personenaufruganlzge
Basondars Einrichtungsn: k=ine

3.1.2.5 (Zustand des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentumy)

Belichturg und Besonnung: Gut Bis mittal

HaumaraalBapschdden am Sanierungs- und Renovierungsstau an

gomemnschaitichen Eigenfum: Gebaucetellen, Fertigsiellungsautwand

wirtschaftlicha Werminderunger Innentdralements in Kofder- und Technikrduman

am germeinschaftichen Eigertum. sanieningsbedirftig

Allgemeinoeuricilung des Sebiudes: Maschendrzht-Trenmwénde in den Kaleraumen z T,
schaghaft

R=sa in 2elorbdden im fG sichthar
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Notwandige Sanierungs- und Modernisierungsmali-
nahmen zur nachhakigen Mulzung des Gebiudes
Sanismung der gesamden Hauselekink bis zum Veneiler-
kagten, inkl Glasfazersabel und Dalenkabal, TV, fertig
shallen

Saniening der Balzona, Inkl. Abgichiung der Bodanfia-
chen ferlig stellen

Merdlage neuer Waohnungssingangsturen, Renovierung
des Haustreppanaufgangs, inkl Lichtkonzapt fertig sizllen

Instandhaltungsriicklagen:

Laut Auskunft der Hausvenwaltung am 04,08 2025 wurde
der Geschaftssiele mdgelsil, dass kene InstEndses-
zungsricklagen bestehenund dig-nachste Eigenth-
mervarsammiung am 21,08 2025 slzifndel.

Bel diaser geplantan Exgentimerversammlung sollen Be-
schiiese Ober umfargreicha Sonderumiagen vorgesteit
werden,

Digse finanziele Belasturg istn dieser Gutachtenvarlage
in der Rabktik markiGblche Zu-und Abschlage hericisich-
fiat. Eine exakie Bezifferurg der Hihe dor Sandsrurmiage
ist might méglich,

Dardber hinaus noch eventuell basteherde Rickslande
aus Zahlungsfordarungen bergits existarender Abrech-
nungen blgibaen Rier unberocksssntigh

3.2 Aulenanlagen
irmgemeinschaftlichar Eigentum;

it Sandernutzungsrecht dem Wer- und Entzergungsletungen fur Strom, Wasser und Ab-
zu hawertenden Wohrungs- wassar vom dffentichen Netz bis zum Hausanschluss

oEw Toiaigontum zugesrdnat:

Warplatz und Stelloldtze: Asphaltbelag

Zugang zu Gebgude! 3 Stular in Waschbetonausiihmng
Eingarngsbareich = Waschbetnplaitenbelzg

Aulenpersich: z.T. Rasanfiachen, z T, Kiesstraifen und Waschbetonplal-
tenstreifen entlang Gediudeaulernwandfifckan

3.2 Beurtellung der Gesamtanlage

Bel der Gasamtaniage wurden Modernisizrungs- und Renovierungsarbeiten begonnen, die nicht fortia cestell
wiurder, hier sind Macharbelter rotwandig, insbesondre im Innenbereich des Gemeinschaftseigentums, als
auch im Innenbareick des Waohnungseigentums,
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume
Lage der Wohnung im Gebdude/Orientierung:

= AL WOIN, .

5 ARL O,
APTARY : e

= EL W
i)

1 O0BEREGESCHUSS

Grundnssgestaltung: aweckrialig
BezonnurgiBatichiung: eirfach
BaumdngaliBauschadan =  Uberaherts Innenausstattiing

Frage nach finalen Koslen der ensgetischen Sankerung
steht noch aus,

rechtliche Klarung anatraban

Innenausbay stark modernisierungsbedorfig im Woh
nungssigentum, als auch im Gemenschaltseigentur:

- Eirfache Lage

Instzndhatungsrockliagen: Instandhaltungsriicklagen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung arm 0408 2025 wurde
der Goeschiftsstalle milgatelt, dass keine Instandsat
zungsricklagen bestshen und aie ndchste Egentd-
rrrviarsammiung am 21,08 2025 stattfindet

Bel digser geplanten Cigentimendersammlung sollen Be-
schlissa Uber urrfangreiche Sonderemlagen vorgeskell
warden,
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Diese finanzizlie Belasiung istin dieser Gutachienvoriage
in cer Rubns maskiabliche Zu,-und Abschlage benicksich-
figt. Eine exakte Beziffening der Hthe der Senderumiage
2] nicht miglick.

Dariber hinaus noch aventugll bestehendge Rickstande
aus Zahiungsforderurgen bereils existierender Abrech-
rungen bisioen hier unbericksichiigt

Bodenbalige, Wand- und Deckenbekleidungen
Avdoha- und Schlafraumsre'BOrorduma!La-

desrdumey,
Bodenbelige: Larinat
Wandbekleidungen: Tapeta, Fasertapste, Farbansirch
Deckerbekleidungern Tapeta, Faserapate, Farbansirich

{KichelAufenthaitsrau me’

Sadanbelag: Laminat
Wandbakleidurg: Tapeta. Fasertapete, Farbanstrich zum Tail Fliesensoie-
a0
Deckerbekleidung: Tapetz, Faserapete, Farbanatrich
{Diele/Flur:

Boderbelzg: Laminat

Wandbakleidung Tapete, Faserapate, Farbanstrich

Decken bekleidung: Tapete. Faserapele, Farbanstrich

[ SadiDuscha)

Badenbelay: Micht ginsehbar

Wandbekleidung: Fliggan

Deckenbekledung: Farpanstrich:
{Balkon;

Bodenbalag: Fliesen

Fenster und Tiiran

Fensier:
RolllZden aus Kunststaff

Fensterban4s innen aus einfacher Gualtat

Fensterbdnse aulen aus AlU-Banke
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Tiren

MWichnungs-(Ergargstas Halzior,
ENfEcan Ausstattung

ifimmerntdraninrentiorany  Holzio-
ren einfacher Ausiiarng

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Eiklivinstafation: w Innenbareich der
Wehrung sanierungsbedirfig

Hemung: zentrale Yerscrgung ober Se-
mehschaftseigentum

Warmwassenversorgung:  Unterischge-
rae, und Zeniral ober Heizungsaniags

Sanitire [nstallation
1Bad

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenansstattung im Sondereigentum

Kicherausstattung- Bl richt Gogan stang digser Warermitlung
Besondara Einrichrungsn: keing
Hesondore Bautaile: keine

Baumangel/Bauschiden, wirlschaflliche Wertminderungen ete. am Sonderelgentum

Baumdngel'Bauschaden: ! Uberalterte  Innenausstattung, Uberfrachtung der
Wohnung mit persénlichen Gegenstdnden

Irstandhaltungsnickiagen; Instandhaltungsriicklagen:
Laut Auskunft der Hausverwaliung ar 24 08,2025 wurde
der Geschiftsstelle mitgebsll, dass keine Irstandsat-
zungsricklagen bestshen und die nachste Elgenti
merversammiung am 21.08 2025 slattfindet
Bei dieser gaplanten Eigentimenversammiung sollen Ba.
achlissa Ober umfangreiche Senderamlagen vorgestall
wearden,
Dese finarzielle Balastung st in dicser Guizchtenvorlage
in der Rubrik marktubliche Zu-und Abschlice benickson-
figt. Eine exakte Bezifferung der Héhe des Sondeumiage
sl nichi moglich,
Cariber hinaus noch eventuell beslehends Rickstanoa
aus  Zahlungsforderungen  bereits  existierender

1t Sieke caskarlighch sack Hinesis e den Vorbemerargen
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Abrachnungen Beioen hier unbericksichtigt

wirtzchafiliche Warlminderungan; Frage nach finalen Kosten der energetischen Sanle-
fung steht noch aus,
rechtliche Kldrung anstreben
Innenausbay stark modernisisrungsbeddrftig im

Wohnungseigentum, als auch im Gemeinschaftsei-
gentum

Allgameing Beutailung des Einfache Lage
Sanderemgentums:;
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9 Ermittung des Verkehrswerts

51 Grundsticksdaten

Machlolgend wird der Verkehrswert for den 5901 000 Miteigentumsantar an dem mit airem Mekfamilennaus
e=hauren Grundstick in 88763 Didingen, xxx verbunden mi dem Scondereigentum an der Wahnung im 1. 06
im Auftailungsplan md Mr, 1.3 bezeichnet Bellerraur 1.3 zum Weitermitliungsstchtag 25 .06, 2025 armittelt:

Grurdbuch- und Katasterargaben ces Bewertungsobjekts

Wohnungsarundbuch Blat

Fachten 2554

Gernarkung Flur Flursliick Flaicha
Fachizn o 1468:!104 1 033 m
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2.2  Verfahrenswahl mit Bogriindung

Wohnungs. oder Telleigentum kann mittals Vergleichsweriverfahren bewertet werden. Hierzu benatige man
geaigneta Kaufpreise fir Zweitversaufe von gleichen cder vargleichbaran Waohoungs- oder Teilzigentumen
ader die Ergebnissa van diesoeziglichen Kaulpre'sauswertungen,

Bewartungsverfahren, die cirekt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflnt warden, werdar als | Veargleichskauf-
preisverfahren’ bezelchnet, Warden dia Vergleichskaufpreise zunachat auf eine geesignete Berugseinhet (ba
Wahnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezegen und die Wartermittiung dann auf der Grundiage die-
ser Kaufpresauswetung durchgefihil werden disse Methoden Wergleichsfaktorverfahran” genannt (vgl. &
20 ImmoWerty 21} Die Vergeichskauforeise bew. die Vergleicnsfaktoren sind dann gurch £u- oder Abschlage
an die wer-( und oreis) baslimmanden Faktoren des zu bewertenden Wahnungs- oder Teikeigentums anzu-
passen (55 25 und 26 ImmoWiety 21)

Untersiiizend cder auch allaing {z. B. wann nur eine geringe Anzahl ader keine gesigneien Vergleichskau'
preise cder Vergleichsfaxioren bekannt 2ind) kdinnen zur Bawertung von Webnungs- oder Taileigentum auch
cag Ertrags- undfodar Sachweriverfakren herangezrogen werden

Dia Anwendung des Edragewerverfahrens ist sowah! fr Wohnungseigentam (Wohausgen) als auch for Tei-
lzigantum (Laden, Bores u. &) immer dann geraten, wenn die orfstblichen Misten zutreffend durch Verglelch
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittedt werden kinnan und dar objekispazifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwarlermitiung salite insbesandere dann angewendet wercan, wannzwischan den sinzalnen Woh-
nungs- pder Tellzgigentumen in derselban Eigentumsanlage beine wesantfichen Werinterschiede (bazogen
auf die Flacheneginhedt m? Wohn- oder Nutzfliache) bestehen, wenndar zugehddige anteillge Sodenwert sach-
gemal geschazt werden kann und der objaktspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Markizanpassungsfakior)
bastimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt so kdnnen zur Erkundung des Grundsiocksmarkis [hedingt) auch
Varsaufsangaocte fur Wohnurgs- oder Telleigentumes herangezogen werdan.

Die Kaufprefsforaesungen liegen nach smer Uniersuchung von Sprengneter’Kurpjunn und Smeick) je nach
Vercauflichkelt (baw, Mar<tgangigkei) zwischen 10 % und 20 % Ober den spater alsdchlich reallsierten Var-
kaufspreisen Dies hangt jedoch stk vor der drilichen une Dberddlichen Marktstuafion (Angebat und Mach-
frage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-Teileigentums am Gesamigrundstilck

Der dem Wehnungs-Teilsigantium zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigantum (ME}
entspricht in etwa cer anleligen Wertigkeit des Waohnunas- / Tailsigantums am Gesamtgrundstuck.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrchtwertgrundstiicks

Der Bedenrichtwert beirag: 130,00 €/m* zum Stichtag 01.09.2004. Das Bodenrichmwertgrandslick st wie
falgt definiert

Entwicklirgssiufe =  baurgifes Lard
neifragsrechilicher Zustard = fa
Grundsticksiaszhe 1) = keihg Algabe

Beschreibung des Gesamtgrundslicks

Weriermitlungsstichiag = 25082025
Entwicklingssiufe =  bauraifes Land
Grundsticksflache {f = 1.032 v
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Bodenwertermittiung des Gosambgrundsticks

Machfelgene wird der Bodenrichtwert @&n die allgemenen Werbverndinisse com Weriermiti ungsstichtag
25082025 una i werlbeelrtussendan Grondstucksmerkmale des Gesamtgrundsiices angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfrelen Zustand |  Erauteruryg
bEltﬁlg!’-ﬁEf‘hthchElr Eusta m:l des Bodenrichberarts fre [
breitragsfreier Bodenrichibwert = 130,00 €/m?
[Ausgargeweart fur weitere Anpassing
l. Zeltliche Anpassung des Bodenrichtwerts

. | Riuhl'nerlg!ur'dszucl-i_ Eewerurgsgrundstiick | Arnpassungsiisior Erlsutarang
Stichtag | 04.01.2004 75 06,2025 5 102

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundstilcksmerkmalen

| lageangepasster beitragsfreier BRYW am Werarmitlung sstichiag = 132 B0 €

| Flache (m') I keine Argabe . 1 0az g 1.00

Entwicklungsstyfie baursifes Land mautefes Land (7] = e d.00

vorldufiger ﬂhjahtspazlfsch angapaaEter beitragsfreier Bo- | = 132,60 €'’

denrichbwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwets Erliz utanang
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichiwert = 13280€m*| |

Flache

beitragsfreier Badenwer

b 1032 m*

= 48E.843.20 €
., 13700000 €

Car beitragsfrele Bodenwert bebiEl 2om Wertermilllungsstichtag 26 06 2025 nagesamt 137.000,00 €.

541 Ermittlung des antailigen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Car zntelige Bodeswet wirg entsproechend derr zugehdrigen Miteigentumsanizil (ME

= 5Oyt Q000 aes 20 be

wenendar Wohnungseigantums ermittalt Dieser Miteigentumsanted enlspichl in obwa der snteiligen Warbig-
kgl des 20 bewertanden Wahnuagseigentums am Gesamtoblek: (RE) deshalk kann dieser Bodenwertartail
furdie Errags- und Sachwertarmittiung angehatien werdan

Ermittlung des anteiligen Bodenwerls

Gesamtbacernwear

Erldvtanng

137.000,00 €

Lu-l Abschiage aufgnind Hestehender Sondermulzungs achles 0,00 €
angepassien Gesamtbodanwert 157.000,00€
' Witzigentunisante:l {ME) = Gam.00n0
Vol figes anteiligar Clnrpflweft 8.063,00 € _ |
u-iADschlige aufgrand hestehender Sondemutzungsreche 0,00 €
EHTEHIEI-EF Eodenweart = BOE3O0E
rd. 8.080,00 €

De: anteilige Bodenwert betragt zum Werlernitiungsstichtag 25.05.2025 B.O80
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5.5 Ertragswertermittiung

5.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermitilung des Erragswens ist in den §% 27 - 34 ImmoWWerty 21 baschrieben.

Die Ermitilung des Erragswerts pasier auf den markinblich erzislbaren jahrichen Errdgen {insbesondare
Migten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summa aller Ertraga wird als Rohertrag bezeichnet Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Weart des Grundsiicks ist jedoch der Reinertrag. [rer Reinertrag armiltali sich
als Rohertrag ebzuglhch der Aufwendungen, die der Elgentdmer fir diz Bewirischaftung emschliellich Erhal-
ung des Grundsticks aufwanden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Erragswartverfahren fullt suf der Oberegung, dass des dorm Giundstickseigeotiteer varblsibende Rain-

errag aus dem Grunastick die Verzinsung des Grundstiockswerts {bzw. des dafir gezahlion Kaufpreses)
darstallt. Ceshalh wird der Ertragawert als Rentenbarwert durch Kapitatisierung des Reinedrags bestimmt

Higrbe: ist zu beachlen, dass der Reinarirag fir ein bebauies Grundstiock sawohl die Verginsun g - dan Grund
und Boden als guch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichan'sinsbesonders Gabauds] und sons-
tigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstalt Cer Grund und Boden gilt grurdsatzlich a s unverganglich [baw
unzerstorbar) Dagegen ist die wortschaftiche) Restnutzungsdauer dar baulichen und sorstigen Anlzgen
zeitlich begrenzt,

Der Bodenwert ist getrennt vom VWert der Gebaude und Aullenaniagen i, & B im Yargleichswertverfanren

fvpl § 40 Abs 1 ImemaWearly 21) grundsatrlich so zu ermitieln, wie er sich ergeben wiirde, wenr das Grund-
siuck unbebaut wane

Der auf den Bodenwert antfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation: des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszingsatz bastimmt (Der Bodeneriragsanied stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwarls dar. )

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinerragsantailargibt sich als Diferenz (Gesamt)Reinertrag des
Ginandatilcks” abziglich | Beinertragsanteil des Grund und Badans”,

Der vorlzufigs Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapimalisiening (d. b Zelranisnbarwerthe-
rachnung} des (Rein)Erragsanteils der baulichen und sonstgen &nlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angeoasstan) Lisgenschafiszingsatzes und der Restnutzungsdauer ermittelit

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe var, Bodenwert' und vorlaufigem Edragswert der hau-
lichan Anlagen® zusammer.

5gf. bestehende besonders objektspezifische Grundsticksmarkmale dio bel der Ermittiung des waraufi-
gen Erragswents mchl berbcnsichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Erdragswerts aus dem marktange-
passten voriaufigen Ertragswer sachgemd® zu berficksichligen.

Ciaz Ertragswertvarfahren stellt intbesandere durch Varwendung des aus Kaufareisen abgeleitetan Lisgan-
schaftezinszztzas einen Kaufpreizvergleich im Wesentlichen auf der Giundlaga des marktibiich arzieloarer
Grundsticksmainertrages dan

5.6.2 < Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (531 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Roherrag umfasst alle bei cedoungsgemater Bewlrtzchaliueyg und zuldssiger Mutzung marktoblich erziel
baren Errage aus dem GrundsiGck. Bei der Emmittlung des Rohertrags ist von den Oolichen (nachhallig gesl-
charien) Einmahmemaglichkeiten des Grundstocks (irsbesordens der Gebaude) auszugshen. Als marktabhich
erzigbang Ertréige kinnan auch die fatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marklibhiich
sind.

Wilcht die tatsachliche Mutzung von Grundstucsen oder Grunastucksteien van den Gkfichen, nachhallig ge-
sicharizn Nutrungsmoglichkeiten ab undfoder wardaen fOr dia tatsdchliche Nutzung von Grundstocken oder
zryndstlcksteilen wam Ublichen abweichende Entgelte erziglt, sind fir die Ermittiung des Rohartrags zu-
nachsi di2 fior eing 0bliche Mutzung markinblich erzielbaren Errags sugrunde zu kgen.

Bewlrischaftungskosten (§ 32 ImmoWerty 21)

Die Bewirschaturgskostan sind markiiblch entstehands Aufwandungan, die fur eine ordnungsgemals Be-
wirtschaltung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesonders der Gebaude) laufend erfarderlich sind.
Die Bewirtschafiungskosten umfasson dia Verwaltungskosten. die Instandhaliungskosien, das Mislausfall-
wagnis und diz Batnebskasten,
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Unter dem Mietausfalrwagnis 2t insbesondere das Heko ener Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinrogiche Rocksiande von Misten, Pazhien und sonstigen Eirnahmen ader durch worlibergeberden
Learstand ver Raum, der zur Vernietung, Yerpachiung oder sonstigen Mulzung bastimmi ist, enistehl Es
umfasst auch das Risico var ureinbringlichen Kosten einer Rechtaverfolgung auf Fahlung, Aufhebung sines
Migverhalnisses oder Raumung (% 32 Abs. 4 Immeerty 21 und § 20 Satz 1 und 2 11 BV

Aur Hesbrmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bawinschafungskosteniante lel in Abzug
aeoracht, diz vam Eigentimer 2u ragen sind d. b nicht zusdtelich 2um angasetzien Rohertrag suf de Mietsr
umgeleglt werdan kdnnen

Ertragswert | Rentenbarwert (5 29 und § 34 ImmoWerdV 21}

Dar worlaufae Ertragswert ist cer auf die Wertvernditnisse am Wertarmittungsstichiag bezogens (Enmal jBe-
frag. dar der Summe aller aus dem Dbkt wdhrend sainor Nutzungsdaser erziglbaren (Rein}Errdge ein-
gchliefifich Zinsen und Finseszinsen entspricht, Die Finkinfe aler wanrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Erirage — abgezinst auf dio Werlverbdinisse cum Wertarmittiurgsstizhizgg = sind wertmalbig gleichzu-
selzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis

Els Mutzungsdauer st e die baulichen und senstigen Alagen die Resihutzungsdauer anzusetzen, Far den
nand und Boden urendiich (ewige Rente)

Liegenschaftszinssate (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegunschafiszinssalz ist eine Bechengrile im Ertragewerverfanren, Eciztaul der Grundlage gesigneter
Kauforesa und der ihnen ertsprechenden RKeinetidge 13omibdem Bawertungsgrandstock hinsicelhich M-
Zueng und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grindsatzen des Edragawertverfanrens als Durch

schnittswert ahgakaitet fvgl. § 21 Abs. 2 mmowery 21) Oer Ansate des (markikonformen) abjekispezifisch
angopasstan Liegenschaftszinssatzes far dis Wertarmittung im Erragewertvefanren stellt somit sicher, daszs
das Erfragswariverfabren gin markioonformes Ergabiis liefert, doh, dem Verkshrswert entsprizhi.

Der Liegenschalszinssatz ubemimmt demzufolge die Funidion der Marktanpasaung im Erragswanverfzhran
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverbaltnisse auf dem Grurdsiocksmarnkt erfasst.

Restmutzungsdawar (§ 4 0.V m.§ 12 Abs. 5 immoWerdW 21)

Die Restnuzungadauer bezaicansl de Anzahi derdahee, in denen @i Bauliche Anlage bl ordnungsaermaher
Hawirtschaflung voraussichifich nochowirschaftlich genutrt werden kann Als Resinusrungadaner ist in arster
Maherurg die Dhffareny aus 'Ooliches Gesamridong sdaues anighch lasachichom Lebensalter am Yie-
tarnittlangsstichiag’ zegrunde gelegt. Diese wird allerdings dane verldngert (d. h. das Gebauds filktiv werinagt,
wenn beim Bawertungaohjakt weseatlichaModem sierongsmainahmen durchgelGo surden oder o den
Wertarmitliungsansatzen unmittelbar erfordediche A-beiten zur Baseitigung des Unterhaltungssizus sawis zur
Meodernisiarung in cer WeRsmmitiung als bersits durchgefihn unterstellt werden,

Markifibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lasser sich dia aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Lisgenschattszinastlze auch durch gine
Anpassung mithe's Indexreiban cder in arderer geaigneter Weize nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittiung des mar<angapassten vorlaufigen Erfragswans eine zusazlicha Markianpassung durch markiib-
liche Zu- oder Abschlage esfarderlick:.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale {§ 8 Abs. 3 ImmoWWertV 21)

Linfer den besonderan ohjeklspezilschen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblishen Zustand
wirdleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaflen des Bewertungsoojekts {z. 0. Abwelchun-
gen wom nofdnsen baclicher Zusland, eine wirlschaftliche Uberalferung, insbesondere Baumangel und
Ha_uaicf'ét?er isiehe pachfolgende Edavterungen), grundstisckzberogens Rechie und Sekastungen oder Ab-
WEChLINQEn Yo den markilblich erzielbaren Erbragen)

Baumangel und Baugschiden [§ 8 Abz, 3 ImmoWerty 21)

Baursangel sind Faehler ds dam Gebdudce | . R berails vor Anlang an anhaften — z. B, durch mangelhate
Austihruryg cder Planung. Sie karnen sich zuch als funktisnale oder asthetsche Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder YWandlungan in dar Mode ainstellen

Bauschadan sind auf unterdassene Uintermattungsavfeendungen, auf nachtrighche dultens Einwirkungan ode
auf Felgen von Baumdngeln zurickeufthran.

Fur behabbare Schaden und Mangel wercen die diesbeziglichen Wertmnderungen auf des Grundiage de
Koaten geschalzl die zu iber Beseibgung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale &nsatze
oder auf der Grundlage voo auf Einzelpestionen bezogenen Kosterermidiungen sfalgen.

Dar Beweriungssachverstindige kann L d. B die wirklich erforderlichen &ufwendungen zur Herstellung eines
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nermalen Bauzuslandes nur Gherschlidgg schitzan, da
» MUY 2arstbrungsirei — sugenscheinlich untersucht wing,

« grundsaizlich keing Bauschadensbeguiachiung erfolgt (dazu ist de Beaulzagury eines Sachwarstardigan
for Schaden an Gebduden rotwendig).

Es wird susdruckiich darauf hingewiesan, dass da Angaben in digser Yerkehrswariermittiurg alkein gufgrund
Mittelliung von Auftraggeber. Mister etc. und darauf berubenden Inaugenscheinnahme beim Orgtermin ohne
jegliche differenziere Bestandsaufrahme, echrischen, chamescshen o 8 Funkiionsprifingen, Vorplanung
undg Kastenschiitzung angesatzt sind.

Zale 25 won B3



3.5.3 Ertragswertberechnung

‘ Gehaudmeze:cnr-ung—I " Mieteinheit | Flache | Anzahl | marktGblich erzielbare Nettokaltmiele
]-fd.. Hutzurg/Lage (vl [Sik ) Em monatizh | jEhriich
| Blr bzw, (C) ! k]
] - e |
Woanungsaigantum | &4,00 ?,EI:'i 454 20 b 53040
(Mehrfamilienhaus) | e i i
| Summe = G4, - [ Si4sa2n] 589040

Die tatzachiche Neltokaitmiete entsprich? der marktiolich erziesbaren Nettokatmiets. Die Erragswertamitl-
lureg wird auf der Grundlage des mar<ublich erzigibarnen Nettokalimiets durchgetihrt.

ighrlicher Rohertrag {Summe der marktibhch erziclbaen j@hrlichen Metogaltmis- 5,090, 40 €
ten)

Bewirtschaftungskosten [nur Anteil des Vermistars)

{vgl. Einzelaufstellung} - 143581 €
[dhrllcher Reinertrag = 4.554,59 €

Relnertragsanteil des Bodens {Verzinsungsbeirag nurdes Bodenwerianteds,
der den Erfragen zuzuordnen izt vl Boderwarterrmilllung)
3,50 % von B.OB0,00 € [Luganschatiszinssaiz « antailigar Bodenwert (heitragafrad) ZBZEO €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-&nlagen = 4.271,7T9€
Kapitalisierungsfaktor (gem, § 32 Abs 2 lmmoWierys 21)

bl LZ = 3,50 % Lisgenschaftszinssatz

und BMD = 44 Jahran Bestnotzungsdaisr % 22,283
vorlaufiger Ertragswernt der baulichen und sonstigen Anlagan = 05 188,20 €
anteiliger Bodenweart (v Badanwattenililunig) + 8.080.00 £
varldufiger Ertragswert des YWohnungseigentums = 1UJ.EEE35’E
Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschlige = 15.450,24 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigenturns = ET.??h,ﬂé €

besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale 27.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentiums G0.F 78,06 €
61.000,00 €

n
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5.5.4 Erduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wahn- bzw, Nutzflichon

Dre Barachnungan der Wakn- bow, NutEflachen wurdan vor mie durchgefuhrl S onentigran sch an der
wWohnflachen- und Mistwertncntine zur wohnwertabbdngigen Wohnflachenberechnung und Mistwertermit:.
lang (WAR). in der dia von der Rechisprechung insbescnders fOr Mistwertamytiiungen artwickelten Makga-
Een zur wohnwerabhangiger Anrechrung der Grundfldchen auf die Wohnfidche systematisied sind, sofem
oissbezdgiche Basonderheitan nicht bereits in den Mietanzatzen berbcksichiigt sing (vol. [2], Tail 1, Kapitel
15) bzw. &n der in der regionalen Praxis Obishen Nutzfiachanarmittiung Die Barechnungen kitnnan demzu-
folge teilweise von dan diesbeziglichen Varschriften (WoFIV; 1L BV, CIN 283, DIN 277 abweichen; sie sind
deshall nur als Grundlage diesar Wertermittiung verwendbar,

Rohertrag

Die Baz's fir die Ermiltlvng des Roherirags ist die aus demn Grendstiick markiChlich erzielbare Nettokalimists,
Diesa entspricht dar jakdichen Gesamtmiets ohne z&mtiche auf dan Mieter Zusdiztizh 2ur Grancmiste umia-
gefahigen Bewinschaftungskosten.

Die markiOblich erzielbare Miete wurde suf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmietlan far mil dem Be-
wertungsgrundsitck vergleizhbar genutzte Grundsiiocks

s gus dem Mistspiegal der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeingef,
o aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wehnmisien aus dem Spréngnettsraridatenportal

» aus der laga- und objekiabhangigen Sprengnetier-Vergieicnsmiete fi: e Standardobjekt aus dem Soreng-
netter-Marktdatenportal undfoder

s aus anderen Mislpralsverffentlichungen

als mittelfistiger Durchschnitswert abgeleitet und angesetzt. Dabsl werder wesantiche QuakiEtsunterschisde
des Bewertungschjekles kinsichtlich der miehwaribesinfiussenden Eigenschaften curch entsprechends Ar-
passungen barlcksichtigh,

Bewirtschaflungzkosten

Die vorm Vermieter zu tregenden Bewitschafiungskosteranteile warden auf der Basis von Marktanalysan ves-
gleichoar genutzter GrundsiGcke (insgesarm als prozentualer Antell am Ronertrag, oder auch auf €/'m? Wahn-
oder Mutzfldiche bezogen oderals Absolutoeirag je Nutzungseinhei bzw. Bewitschafungskostenantell) be-
strmmt

Dieger Wertermittiung werden w. a die in[1] Kapitel 3 05 veroffentlichten durchachnittlichen Bewirtschaltungs-
koster zugrunde gelegt Dabe wurce darauf geachtel, dass casselbse Bestimmungsmodsdl verwendet wurde
dasz auch der Ableitung cer Liegenschaftsz nssdtze zugrunde lisgt.

Bewirtschaflungskosten (BWK)
= fur die Misteinheit :

Bivk-Ante Koatenanseil | Kostenantei Kiostenanitail
[%wom Rohertrag) [Efrry WWF] L nsgasamt [€]
Vanvaliunoskoslsn — . i 42D,CIIII_
Instandhaltungsosten —-- 14,00 286,00
o Mistaustalwagn's 2,00 —— 11981
Summe :  1.43551
{ca. 24 % des Roharirags)

Liegenschaftszingsatz

Dwr fir das Bawsriungsohjekt angesetzte ohjektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde aul cer
Grundlage

= der verfigbaren Argaban des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
= o varlipbaran Angaben des Oberen Guiachterausschusses bew. der Zenfralen Geschaftssielle,

# cesin [1], Kapitel 2.04 verdFentlichten Gesamtsysiems der bundesdurchachnitilichen Liegerischaftszins-
satze aks Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssatze geglisdert nach Cbjektart
Rastnutzurgsdaver des Gebauvdes sowie Objektgrofe (d. b des Gesamtgruncstickswerds] angegeben
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gind, sodea

& giganar Ablgiturgen das Sachverstindigen, inshesordere 20 der regionalen Anpassung cer v, g. bunces-
durzhschnittlichaen Liegenschafszinssaze undfoder

s des lagoe- und obekrabhangigen Sprengneter Liggenachaftazinssatzes avs dem Sorengnatler-Markida-
tenparial

Destimml

Marktibliche Zu- oder Abschlige

[hz allgemenen Wartverhaltnisse lassen sich bei Yerwendung des Liegenschafiszingsalzes auch durch uine
Anpassung mitels indexrehen oder in anderar gosignetar Weise nicht ausreichend bericksichiigen. Aus dis-
gam Grand &1 zur Ermittlung des markfanoepassten vorlfufigen Friragewerts ene zusdtziche Markdanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Moschlage erforceslich,

marktibliche 7u- oder Abschlage | Zu-bder Abschlag

progentyaie Schdtzung: -15,00 % von (103 268,30 €) . 15,480,249 €

Sumrme l -15.480,24 €
Gesaminutzungsdauer

Me Gesarminutzungsdaves (GO engibt sich aus der Art der Baclichen Angage Ond dem den Werter= 1 uangs-
datan zugrunde liegenden Modell Dabel wurde daraul geachlal dass dassetbe Bestmmungsmodsall verwen-
delwurde, dags agch der Ableitung der Liegenzchafiszipssdize zagrunde [agt.

Die GMND 5t aus [1], Kapite! 301 .7 entnomeen,

Resthutzungsdauer

Ale Restnulzungsdaver 31 0 ersied Naberdng di Differere aus Dblicher Sesarmtruizungsdaver sbziglch
‘tatadichlickom Lebensalbar am Wertermittiungsstichtag zugrinde gelegt Disse wird allerdings dann voel@nger
(. hodas Genzude fikte veringt, wenn Beim Deweriiogsol skt weseatliche Modernigisrungsmalnahmen
durchgefihrl wurden eder in der Wertermiiiunasansgizen wnmitelbar edforderliche Arbeiren zur Besaitigun g
dos Unterhaltungssiaus sawie zur Maogrhisicneng drder Weiermittiueng as beredts durchgefont unterstali
werden

Zur Bestimmung dar Restautzongadaies, insbesondere antiz Berickerchligung von durckgefubten cder zait-
nah durzhzufihrenden wesentchen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1], Zazital 202 4 seschne
bBeane Modell angswendst,
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaudea: Mehrfamiliemhaus

Das igemal Bauakte) 1978 emchials Gebiude wurde rmodarmisiedt.

Zur Ermittlung der modfiziarten Restnuzungsdauer wercen dig wesentlichen Modemisisrungen zundcnst in
£in Puniiraster (Punkirastermethods nach Anlage 2 ImmoWarly 217 engsordnet.

Hieraus ergeben sich 3,7 Modernisizrungspunkie (van max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittbelt:

Tatzachliche Punkis

MedernizierungsmaBnzhman Maximale |
(vomrangig 'n den lezten 15 Jahnen) Purikia Durchgefuhrte | Unterstelits | Begrindung
Malknahmen | Malirahmen
‘Dachemeuerung inklusive Verbesserung der P 5 N
YWarmedammung - : :
Modarnlslening der Fanster und sulentinen 2 0 0,0
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, 7 1 0.0
Gas, Wassar, Abwasser) ] !
Maocernisierung der Heizungsanlage 2 5 0.0
Warmecimmung der Audenwande 4 4,0 0.0
Madamisiarung von Bddern 2 0z | K1)
Modernisierung des innenausbaus, £.B. Da- 5 50 : oo
chan, Fullotden, Treppan ; {
Wesentliche Yerbesserung der Grundrissga- 4 an o
elaltung & : | ¥
Summe 87 | 0.0 T

Ausgehand von den 9,7 Medernsierungspurkben, ist dem Gebdude der Modemisierungsgrad | mittizrer Ma-

demisierungsgrad” zuzucninen
In Anhangigked ven:

o dar Oblichan Gasambnutzunosdaver (20 Jahre] und

¢ dem [vorfaufigen rechrerischen’) Gebaudealier (2025 — 1974 = 48 Jahre) ergibt sich ging (varaufige
rezhnerschel Restnutzungsdauer van {80 Jahre - 4% Jahre =) 31 Jahren

= urdd aufgruad ces Modemisiemungegrads "rmittlesar Modernisiemningsgrad” ergiol 2ich fir das Gebiduda ge-
il cer Punkirastanmathode “Anlage 2 ImmoWert 21" eine (modifiziene) Resmutzungsdauer von 44

Janren und somit ein fiktives Baojahr von 1930,

Besondere objekispezrifische Grundsticksmerkmale

Hier warden dis werimaligen Auswirsungen der nicht in den Wersrmiitiungsarsatzen des Edragawerlverfah-
rens bereits bericksichbigten Besondeshaiten des Chjekls insowsit komigiarend bariicksichtgl, wie sie offer-
sichtiich waren ader vom Auftraggeber, Eigertimer ete. mitgetzilt worden sind,

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

pesonders chjekispezifischa GrundsiGcksmerkmaia

Unterhalturgsbesonderhaiten

=  Ferigstelung des Sanierungsprojestes insgasamt

=12.000. 00 €

antalige Wertbasinfluszung
insg,

1200000

Summe

-12.900,00 €
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Besonden: objekispazifische Grundstiicks merkmale das Sondereigentum betreffend

bescndare obeklspezifsche Grurdsticksmarsmale

Untzraltungsoezonderheitan

# ertheblicher Renavienings- und Modermisierungs
SEaud

= Had- und Kichensanierang

¢ Innenausbau moderniserungsbedorfig

Sumime

HEeRnIURsg ineg,
-15.000,00 €
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5.6 Vergleichswartarmittiung

4.6.1 Das Yergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir cie 2mitiung des Vergleichawarls ist in dar $§ 24 — 25 ImmoWWerty 27 beschrsben

¥e Ermittiung des varaufigen Verglechewerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausral-
chanden Aneanl von Verg'eichspraisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multip!lkation sinas an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergheichsfaktors mit dee artsprachancen Bazugsgroks
(Vergleichsfaktorverfahren) basieran.

Zur Ermittlung von Vergleichspraisan sird Kaufareise von Grundsiuckesn heranzuzighen, die mit dem zu be

wernendan Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmate (2. B Lage, Enbwickiungszu-
stand. Art und MaG der baulichen Mutzung, Gridke, beltragsrechtlicher Zustand, Gebgudeart, baulicher Zu-
stand. Wahnflache eic) aufwezen und deran Verirags2eitpunkie in hinraichend zeitlicher Mabe zum Werter-
mittlungsstichtag sienhen. Ene hinreichends Ubsreinstimmung der Grundstiicksmerkmale =inss Yer-
gizichsgrundsticks mit darn das Wertarmittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichagnindstick hinaichtlich
seiner wertbeairfluszenden Grundsticksmerkrale =eing. nur unerhaebliche oder solche Abwaichungen auf-
weist, geran Auswirkunger auf die Kauforeise in sachgerschier Weaise durch Wmregnnungskoefizienten oder
Zu- und Abschlage berfcesichtigh werdan kinnen. Eine hinreichends Ubereinstimmung des Vertragszelt-
punktes mit dem Werlermittiungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszsiiourkt nur eine unerheblich wuze
Zellapanne ooor nur o weit vor dam \Wertermitlungsstichtag |egt. desa Auswirkungen auf de allgemeinen
Wortverhglinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Incexrsinen, berlicksichtigh werdar kinnen.

Vergleichsfaktoren sind durchachnitd che, aufeine gaelgreie Bezugzairheit bezogana Werte fur Grurdsto-
cke mit bestimmien werlbeeinflusssndan Grundsticksmarkmalen {Mormebjektz). Sie werden auf der Grurd-
lage van geeignaten Kaulpreisan und derdieson Kaufpreizan entsprechenden Flachen- oder Raumzinheit
(Gendudefadonen], dan ciesen Kaufpreisen entsprechenden markiiblich erzielbaren jabrichen Erragean (Er-
tragsfakioren) cder einar sonstigen geeigreien Bezugseinheil ermittelt. Zur Anwerndung des Vergleichsfaklar-
werfahrens ist der Vergleichsfakior bej wertrelevanton Abwelchungen der Grundstlcksmerkmale und der all-
gemeinen Werverhd thisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geesigne-
ter Weise an die Merkmale des Waerenmidilungschjekles anzipassen (=* objektspezifisch angepasster Var.
gleichsfakior)

3gf. bestehonde besanders objekispazifische Grundsticksmerkmale, die et der Ermittiung des vorlaufiger
Vargleichswarls nicht berucksichligl wurden, sind-bei der Ableitung des Verglelchswens aus derm marktange-
passten voraufigen Vergleichswens sachgemal zu berdcksichiigen.

Das Vergleichawerveranren stelll insbasondara durch dre Verwandung von Verglerchspraisen (direks) hzw
Wergleichsfaktoren (indinekly ainen Kaufpreisvergleich dar,

5.6.2° Erlauterungen der bei der Vergleichsweartberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise ¢§ 25 ImmoWearty 21)

Verglechspraise werder auf Grundlage von Kauforeisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsticka) ermit-
telt /die mit dem zu bewerenden Grundstock hinrelshend Gberemstimrmande Grundsiicksmaorkmale aufweaisen
und die zu Zeitpunkten versauft worden sind (VMertragszedtourkta), die in hinreichander zeitlichen Nabe zum
Wertermittlungsstcntag stehen. Die Kaufprasa sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bai etwaigen Abwei-
chungan an die Gegabenheitzn des Werermitfupgschjektes anrzupassen

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Wergleichsfaktoren sind durchschnitlfiche Werte fur Grundsticke mit bestimmter warbeeinflugzenden Grund-
sticksmerkmalen (Mormebjektel, die sich auf gine geeignete Bezugseinheit bezichen Sie wesden auf der
Grundlage von gesigneten Kaufpreisen und der gdiesen Kaufpreisen entsorechendean Flachen- oder Raumein-
heit {Gebaudefakioren), den diesen Kaufprelsen entsprachenden marktiblich arzialbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfakioren] odor pine sonstigan gesigneten Bezagsainheit ermittelt. Lim den obiekraperifach angepass-
tan Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vierglechsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei elwaigar Ab-
weichungen an dig Gegebenhaiten des Wertermitiungsobjekles anzupassan.
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Indexreihen (5 18 ImmoWerty 21)

Indexraiben dienon der Arpassung van Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die allgemoinen Wart-
verhaltnisss zum Wertarmittlurgssiichtag.

Umrechnungskoaffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Urrechnungskoaffimienten dienan der Anpassung van Vesgleichspraisen und Vargleichsfaktaren ar die wan-
terinflussendan Eiganschaften des Wertarmitiungsobjekts iz B | age, Entwicklungszustand, At und Marl
der bavlichen Nutzung, Grtle, beitragsrechiicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Woh-flache ete )

Zu-Abschliage

Hier werden Zu-iAbschlage zum varaufgen (relatven) Vargleichswer: berucksichtigh Diese [egen inshesan-
dere in einer ggl. vorhandenan abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Dowertungsab-
Jekl und dar dem vorldufigen {rel ) Vergleichewerl zugrundeliegendar Vergleichsabjekts begrindet

Markblibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWerfy 21)

Lassan sich die allgermeinen Wertverh&lnisse be Versendung der Vargleichsfasioren/Vergleichspreise auch
durch gine Anpassung mittels Indexrsiben ader in anderer geegneter Weise nicht awsrechena bericksichti-
gen. it zur Ermitiung des marktangepassten vordufgen Vesglaichswerts sira zusitzliche Marktanoassung
durch marktiblicha Zu- oder &bschlage efordedich

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21}

Unfer den besonderen objeklepesfischen Grundstucksmerkmalen verstaht man alle vam oblichen Zustand
wergle chbarer Objakte abweichendar individuelen Cigerschialien des Bewarungsobjekts (2. B &bwaichurn-
gen vom nomtalen baulichen Zustand, aine wirtschatliche Uberalening inshesondere Baumidrgel und
Bauschaden (siehe nachiclgende Eddulerungen), grundsiicksbezbogana Rechte urd Belastungen cder Ab-
waichungen vorr den marktiblich ereelbaren Edragen).

Baumingel und Bauschiden (§ & Abs. 3 Immoverty 21)

Baumange and Febler, dio dom Gebavded d. R bereits van Anfang an anhaften - 7. B dunch mangelha’tes
Austihrung ader Planung Sie kannen sch aush als funkbonale oder asthatische Mangel dursh dre Weitarant-
wickiung das Stancards cde Wand ungon indes Maoce einstellan.

Bauschaden sind auf unterlasaene Instandhalurg acknachirdylche dulere Einwirkungen oder auf Faigen
von Baumdngeln surckeuionren.

Fur pehebbare Schaden und Mangal werden die diesbeziighchan Werlmindarungen aul ger Grundlage der
rosten geschatzl, die v ihrer Busaitigunyg aufzuwenden sind. Die Schatzung kznn durch pauschale Ansatze
oder aul dor Grundlage van auf Enzelpositicnen bezogenan Kostenenmitbungen erfolgaern.

Dor Bawertungssachverstand ge kane 1L d R diswirklich erforderlichen Aufwendungsn zur Harstellung einas
narmalen Saurustandes nur Uberschiagig schatren; da

nur Zerstarangsfrel = augenschenich untarseehl wird,

grundsatzlich -keire Bauschadensbegutachiing erfalgt (dazu ist die Beaufiragung encs Sachverstandigen
fir Schaden an Geoduden actwendig).

Es wim ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein autgruand
Mitteslu~g van Auftraggeber. Mieter etc. und daraul berukenden Inavgenschairnahme baim Ortstermin ohne
jeghiche diferenzierte Bestandzaufnahme, technischern, chemischen o 4. Funktionsprufungen, Vorplanung
und-Kostenschaizung angeselzl sind.
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5.6.2 Vergleichswartermitiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Machfoigend wird ger Vargleichswert das Wohnungseigentums auf der Bazis mehrarer, vom Sachverstandi-
gen aus dem rlichen Grungsticksmarkt bestimmien Vargleiche (Vergleichskadlpreisie), Richhwertja), Erfab-

rungawertie} fir Wohnungzaigantum ermittalt.

I Ausgangsdaten der Verglelchzwertermitilung (Berelnigung um evil, Steliplatzanteil)
Berechrungagrundlagen | Bewariungsobjakt Vergleichskaufpraisie iV Richtaeriie)
{Kurzhezeichnungen) (B i 2 3: ' 4
Lags  Quelie {FuBnotenbezeichnung) Eve E158 E3d3 | Eass

il

£oitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittiungsstichtag 25.06.2025

Vergleichskaufpre:s am Wertermittlungsstich 0,00 0,00 o.Cd 0,00

tag [f]

il Anpassungen wegen Abweichungen in don wertheeinflussenden Zustandsmerkmalen

Aulzug nicht varharden | nicht vorhan- | niche varhan- | night warkan- | nicht vorhan-
den den gen den

Anpassungsfakior w 1.000 w1000 2 4,000 w 1.000

Wammrisbung urvariniatat iy ermiestat unwermistat unvarmietet | unvermistet

Anpassungsfaktor w1000 0 s 1,000 = 1,000 = 1,000

Teilimarkt Weiterverkauf | Wedernverkauf | Weitemnverkauf | Weiterversauf | Weitenverkauf

Anpassungsfakbor »1.000 %1000 = 1,000 w 1,040

angepasstor rel. YVargleichskaufpreis 1A50,00 1240 00 109000 1.AB0,00

[E/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1.00

angepasster rel. Vergieichskaufprels » Ge-f 1150000 | 1.240,00 1.080,00 1 380,00

wicht |

[&/m?] |

5.6.4 Erlduterungen zur Anpassung der ¥ergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e) (1-4)
RKD = Restnutzungsdabies, GND = Gesaminutzungsdausr

ETS
Lage: keing Angabe
{uealla: keing Angaoe

E158
Lage: keing Angabe

Qusalia: keire Bngabe

E248
Lage" keing Angabe

Quala: keina Angabe

E358
Lage: keine Angabe

Clualle: keing Angabe
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzantsil}
Bergchnungsgrundlzgen | Bawertungaobijes: Vergieichskautfpreisie Y Rich ertio)
{Kurzbareichnungen) (B 8 ! !
Laga ¢ Duelle (Fullnotenbezesichnung) E47a E255 ' E1eg . 454
IL. Zeitliche Anpassunyg der Vorgleichskaufpreise an den Wertermittlungsslichtag 25.06.2025
Vergleichakaulpreis am Wertermittlungsstcn-| 1 190,00
tag [EmT] |
Iil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Zustandsmerkmalon
Aufzug nicht varbanden | nichl vorhan-

d=an
Anpassungsfakbar « 1,000 " { . "
Warmietung L nvErmIate UnvEnmaiet ,
Anpassungsfakbar = 1000 % ® =
Teilmarldt Weaiterverskaul | W darverkauf | )
Anpassungsfaktor % 1,000 % x .
arqgepasster rel. Varglechskaulprais 1.190,00 l‘
[E'm]
Ciawicnt 1,00} '
argepasstar rel Vergleichs<aufpres x Ge-|  1.190,00 |
wicht
[Efm?] | : |

5.6.5 Erlduterungen zur Anpassung der Yergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e) [ 5)
RN = Restnuizungsdauer, GME = Gesaminskzungsda der
E17%
aga kemiz Arglabc
Ltclla: kaine Angabe

Surnme der gewichtelen angepassien '-Ierglethsweﬁe."—preise G.050,00 &fm*
tabne Ausreilker)

Surfme der Gevl.!.'ichfe [_n."une_.-ﬂ_'.usreil'.'aﬂr:l 5.00
vorldufiger gemittalter relativer Vergleichsweart

5.6.6 Vargleichswert

Ermittiung des Vergleichswerts Erlgutenang
vorlaufiger gewichlel gem tedar ralatver Vergleichswert -__ | 1. 240,00 £fmd

| Zu-lhoschlage reativ L+ aa000am

virl2ufiger bereinigtar relatvar Vergleichawear I = 1.530,00 €’

Wiahnlldche E I'ie fd O m2

Fwischenwer: __ __ | = SF42000e

Zu-lAbschiage absolut -|— ~ Co0E

| vorlauager Vergleichswer | = S7.820.00€

Markiabliche Zu- cder Abschigge (gem § ¥ Abs, 2 ImmoWerly| - 0.782,00€

21 ua)
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| markiangepasster vorlaufiger Vergleichswert = B3A28,00€
besoncers chjekispazifischan Grundsticksmerkmale . 27.00000€
Vergleichswert - = §1.12200¢€

£1.000,00 €

Der Vergleichsweart wurde zum Wenermitlungsstichtag 25.06.2025 mit rd 61.000,00 € ermitted

6.6.7 Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung

E2
Marktarpassung durch markiibliche Zu- oder Abschiage nach § 7 Abs 2 Immoiverty 21

Zu-Abschlége vom vorl, absoluten Verglelchswert
arozantual

Besondere cbjektapezifische Grundstiicksmerkmale

Higr werden die wermabigan Auswirkungen der nichi in der Wersrmittlungsansatzer des Vesgleichswanver-
fahrens bereits berGcksichtigten Besardarheiten des Objekls inzoweit korigierend bericksichtig, wie sia af-
fenslchtlich waran adar vom Auffraggeber. Eigentimer etc. mitgatei't worden sind .

Eesondere objekispezifische Grundzstlicksmerkmale das gemelnschaftliche Elgentum betreffend
Sighe Bewearung 2uvar
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5.7 Sachwertermittiung

5.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Cras Mode!| der Merkehrswerternttiung im Sachwerverdahrer (st in den §8§ 35 — 38 ImmoWerfy 21 beachrie-
ber.

Der Sacowet wird demnach aus der Summe des Hodenwers, doen vorlaufigen Sachwerten der auf cem
Grundstlck vorhandenca baulchen Anlagen (wie Gebaude und baulche Aulenaniagen) sowie dar sonstigan
tnicht baulichan) Anlagen fval, § 35 Abs. 2 ImmoWery 21) und ggl cen Auswirkungar der zum \Weranmitt:
lungsstichtag vornandenen besendaren objerispezifischen Gruanstickamerkmale abgeeiel

Der Boderwaert ist getrennt vom Sachweart der baulichen und sonsligen Anlagen-gemat & 40 Abs 1 Im-
moWerty 21 i d R, im Yergleshswartverfabren nach den 85 24 — 26 Immobiarty’ 21 grundsatelich so zu armit-
feln, woe or sich ergeben wirde, wern das Grengstick unbebaut ware,

Dervorlaufige Sachwarider baulchen Anlagen (nkl. besondarer Bauteile, besodorer {BobiebsEinrichtungan
und sonstiger Vomichturgen) ist auf der Grundlage durchschnitilichar Herstallungskosten unter Bericksichii-
gung der jeweils individueden Meromala, wie z.B. Objextart, Gebaudastandard und Restauzungsdauar (Al-
ferawertminderung) abzulaiten.

Der voraufige Sachwert dor Auleranlagen wird, sofern dieser nicht bereils anderweitg milerfasst worden ist,
emtsprecnend der Vorgehensweise fir die Gapaude L4 R, aul ger Grundlaga von derchschntilichen Harstel
lungshkosten, Erfahrungssazen odar hifsweise durch sachverstandige Schatzung (vol. § 37 ImmoiNariy 21)
enmitiell.

Dte Surmme aus Bodenwert, vorl@uligern Sachwert der baulichen Arfagén und voddufigem Sachwer! des bau-
lichen Aulienaniagen und sanstigen Anlagen ergibt den verauligen Sachwert des Grundstucks

U g0 rachnerisch ammdielbe varaulge Sacnwertist anzohliebzrd hinsichilchseines Reaisierbane | aul dam
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurtsilen Zur Berbcksichfigury dor Markdage (algemene Werteerhaltnis=e)
137 Ld. K. gine Mar<anpassung mittels Sachwertfaktor edfordariich Diess gind durch Machbewerungen. d.h.
aur den Marhdiinissan von realisierten Verglaichskaufpraisen und 100 diese Vergleichsobjekle berechnate vor
lBuige Sachwerte = Substanzwerte) cuganitleln. D Marktanpassing’ des varlacfigen Sachwents an die
Lage auf dem drliicien Grundsticksmarkt fohrt im Ergennis esst zor marktangepassten voraufigan Sachwert
tas Grurdstocks und stellt damil don Jwick bgstest Rechenschn! innerhalb der Sachwerlenmalilung aar

Das Sachwerveriahron st insbesonders durch die Varwendung des Sachwartfaktors gin Preisvergizicn, bal
dem venangig der Peitwert der Substanz (Doden + Gebdude + Aulerarlzgen + sonstige Anlager) den Ve
gleichsmafisiab bildel

Der Sachwert ergibt sch aus dem masklangepasslen voraufigen Sachwer rach Bericksichtigung gl wor-
handerer besonderr objektispeziiischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Iimmoviety 21)

5.7.2 Erldutarungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWWerty 21)

Lz durchscanittlichen Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipikation der Gebaude-
fiache (mfldes (Norm|Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbara Gebdude armittelt
Len-se ermittelten duschschnidtlicken Herstellurgskosten sind noch die Werts von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosien

Die Mormalhersteliungskosten (MHE) basieren auf Auswertungen van semnen Saukosten fir Gebauda mit an-
carernd-gleschem Ausbau- und Gebdudestandard (" Mormobjekt'). Sie werden fir die Wettermittiung aut ain
einneitliches Index-Basisjahr zurackgerechnet, Die Mormalnerstellungskosten besitzen oberwiegend de Di-
manzaon Lim® Brutto-Grunafache” cder Em® Wahnfldche' des Gebaudes und wverstebean sich inkl Mehravert-
sleer

Baunebenkosten {(Anlage 4 Nr, 1.1, Abs, 3 ImmoWertV 21)
Die Monmalhersiollungskosten umfassen u a auch die Raunebenxoslen (BNK). walche als <osten fir Pla-
nung. Baudurchfuhrung. heharahichs Prifung und Genehmigungsn” defnier sind

Die Baunebenkosten sind daher in aen hier angesetzien durchschaittichen Herstellungskasten bersits enthal
tar.
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Baukogtenregionalfaktor

Der Regionalfaktcr (Baukosienregionalfakior) beschreibtin Allgemeinan das Verhalinls der durchsshnitchen
arfichen zu den bundescurchschniltichen Baukostan. Durch ikn salien die durchschnittlichen Herstallungs
kaster an das artliche Baukeatenniveauy angepasst werden. Gemal § 24 Abs. 3 ImmoWeity' 21 ist der Regi-
analfasior ein bei der Evmittiung doas Sachwerifakioss festgeleqter Madzalioarameter

Gesaminutzungsdauer

Cie Gesarmtautzungsdaver (GND) bezaichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauche Anlage bei ard-
nungsaemater Bewirtschaitung vom Baujahr an gerechnat Dklicherwvelse wirtscnafilich genutzt werden kann.
Sie engibt sicn aus der Art der baulichan Anlaga und dem den VWertermittiungsdaten zugrunde liegendan Ma-
datl.

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

Dra Restiulzungsdaver bezeichnet die Arzahl der Jakhre, in denen eine baulcheAniage bel orenungsgematar
Bewirschafung woraussichilich noch wirtschafilich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maheming die Differenz aus Oblicher Gesamtnuizungsdaver abziglich ‘tatsdchlicham: Lebensalter am Wer-
wermittlungsstichtag’ zugrunda gelegt. Ciese wird allerdings dann veranged (d. h. das Gebdude fiktiv verjongt),
wenn bem Bewertungscojekt wesanidche Modemisierungsmalnahmen-durchgefGhn wurden oder in den
Wernermitiungsansitzen unmittelbar arforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungssataus sowie Zur
Moderrisierung in der Werermittiunag als bereds durchgefihn uatarstellt wargan.

Alterswertminderung (% 38 ImmoWerty 21)

dia Wertmindarung der Gebaude wegen Alters (Alterswertiminderung) wird | < K. nach dem linearen Ab-
schreioungamodell auf der Basis der armittalten Restnutrungsdauer (RND) des Gabaudes und der jewsita
modellnat anzusetzenden Gesamtnutzungsdaver (GHNDY vergleichbarer Gebdude ammilielt.

Zuschiag fir nicht erfasste warthaltige sinzelne Bauteile

Von dan Mormalhersiellungskostien nicht erfasste werthallige enzeine Bauzile, wis beisplelswaise basondars
Bautgile, besondere (Betriebs-|Einrchtungen und sonsfige Beschderhaiien {u.a. Ausbauzuschiag) kbnnan
durch marktibliche Zuschlgge bei der durchachntilichen Herstellungskesten berdcksichiigt werdan.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebdude oefind'iche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insba-
sondere Ver- und Entsorgungsantagen von der GebaudeayBarmwand bis zur Grupdsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wengebafestigungan) urd nicht badliche Anlagen (insbesondene Gartenanlagen)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWertV 21)

Das nerstellungskostenariantents Rechanargebnis worldufiger Sachwert” ist in aller Regal nicht mit hierfir
gezanlter Markipreisen identisch Deshalb rmuss das Rechenergebnis vorldufiger Sachweart’ [= Substanzweart
des Grundstocks) an den Markt, d. h.an die fiir verglaichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angapasst
werden. Dazs erfolgt mitels des sog objextspezifisch argepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwenfakionist das duchschnitliche Memainis aus Kaufpreisen und den iknen antsorechenden; nach
den Varschrifien dar Immolierty’ 21 ermittelien vorddufigen Sachwearte” {= Substanzwerte). Erwird vorrangig
geqhedert nach der Objelcart (er st 2 8. fir Einfamillanhausgrundstiicke anders als fur Geschaftagnindsto-
ckej, dar Ragion (erist.z B in wingshafisstarken Regionen mit hobem Sodemwertniveau noher als in wirk-
schaftsschwachen Begonan) und der Objsktgrane.

Durch die sachrichtige Anwandung des aus Kaufpreisen for vergleichbars Cbjekte aogeleteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwearverahren en echlos Vargleichspraisverfannen

Marktiibliche Zu- oder Abechlige (§ T Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lzzzen sich diz allgemeinen Wertverhiitnisze bei Verwendung der Sachwerifaktoren auch durzh eine Anpas-
surg mittels Indexreihan oder in anderer geegneter Weise nicht ausreichend berdcksichigen, it 2ur Emiti-
lung des marktangepasstan vordaufigen Sachwerts aine zusdtzliche Marktanpassung durch marstihliche Zu-
coer Abschlage srfordeslich,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWarty' 21)

Unter den basonderen cojektspezfischen Grundsticksmerkmalen versteht man al'e vomn Ublichen Zustand
vergleichbarar Objekte abwaichenden individuslien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B Abweichun-
gen vom nomalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberaltarung, insbesenders Baumange! und
Bauschaozn (slehe nachiclgende Erduterungan), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Ab-
waichungen van den manktiblich erzalbaren Ertragen)
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Baumangel und Bauschaden (§ § Abs. 3 ImmoWerty 21)

Baumangel sind Fehler, die derm Gebaude ' d R bereits von Anfang an anmaften — 2. B, durch mangalhafie
Ausfinrung ocder Planung. Sic kimnen sich auch als funktionale oder &stheiische Mangsl durch die Weiteren!-
winklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien

Bauschaden sind auf unterlassens Urlarhallungsaufwendungen, aaf nachiragiche Sulers Emairkutgen ocor
auf Folgen von Baumangaln zurtickzufthran,

Fir benebhare Schaden und Mange! werden die diesbaziglichen Wertmindesungen auf der Grunalage dei
Kosten geschaiet, die zu ihrer Basedigung avfruwenden sind. Dee Senatzung kann durch pauschale Ansatze
oder aut der Gryndlage von aul Einzelpostionen bezogenen Kastenermittiungen erfolgen.

Der Bewenungssachvarstandige kann i d R, cie wirklich erforderichen Aufvendunger zar Herstellung eines
narrzler Bauzustandes nur ibarschildgic schitzen, da

= Mur zaersitrungstrai — augenscheinlich uniersucht wind

= gruncsdizlich keine Bauschadensbegutachtung edolgl (dazu sl die Beautragunyg eines Sacrwerstandigen
fir Schaden an Gebduder notwandig)

Es wird ausdricklich darauf hingewesen dass die Angaben ir dieser Verkohswerlesmitllung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieler ete. und darauf basisrenden Inaugenacheinrahme beim Crtstemrin
anne jegliche difieranzierts Bestandsaufnahme, technischen, chémischen o 8, Furkbonsprifungen, Yarols-
ning und ®eslenschiizung angesaetzt sind.
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5.7.3 Sachwertherachnung

Ge bﬂudm:cichnung Mahrfamilienhaus
Nomalherstellungskoaten (Bazisjahr 2010) = 673 00 €lm” BGF
Berechnungsbasis
& Brutto-Drundflache (BGF) o 102,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige elnzeine Bautsile + 5.000,00 €
Durchschniftliche Herstellungskeosten der baulichen Anlagon | = T4 B4G6,00 €
im Basksjahr 2010 X
Bauprelsindex (BFI) 25 0& 2025 [EIZ-*IE; 100 X 127 6100
Durchzachnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 140.035,90 €
am 3tichtag
Regionalfaktor R 1,000
Reglonalislerts Horstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 140,035,890 €
Stichiag
Alterswertminderung
= Modell linzar
« Gesamthulzungsdauer [SHDY B0 Jahre
= Resmutzurgsdauer (RN} 44 Jahre
s prozentual | 4500 4
s Fakior x| 065
Alerswerigeminderte regionalisierte durchschnitiliche Her-| = TR TS E
stallungshustan
anteilig mit x| 100 %
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen N 701975 €
vorliufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) Yr.019,76 €
des Wohnungseigentums Insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichon Aufenaniagen und sonstigen + 31.85098 €
Anlagen
vorldufiger antelliger Sachwert der baulichen Anlagen = BO.8TO.TE
beltragsfreier anteiliger Bodenwart {vgl. Bodanwarterritiung) i B.0OB0,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert = B8.950,T4 €
Sachwertfaktor {Marktanpassung} E; 1,05
Marktanpassung durch markbibliche Zu- oder Abschlige - 8.33082€
marktangepasster vorldufiger antelllger Sachwert des Wohnungseigentums = 3_4:11_53-,1;1 £
besondere cbjekispezifizche Grundsticksmerkmale 27.000.00 €
imarktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = ST.058 44 €
57.0040,00 €
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57.4 Erlauterung zur Sachwertberaschnung

Bergchnungsbasis

Die Berachnung der Gebdugefdchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfachen ONF)) wurde von mir
durchgefuiil. Die Berechnurgen weicher madellbeding tehwe:se von der dwsbeziglicrer Vorschn® (DIM 277
— Ausgabe 2005 brw, Wiok V) ab, sie sind deshalb nur als Grundlage diesar Werermitiung verwendbar De
Apwezichurgen bestehen dahar inshesondars in werthezagenan Maodifzlerungen (el [2]. Teil 1, Kapital 16

und 175

pe der B3F = B

¢ MichtjAnrechnung ders Gebdudatele o (2. B. Balkone) und

# Anrachnuag von (ausbaubaren abes nicht ausgebauten) Dachgaschossen;

bei der WiIF z. B,

s Behlanrecnnung der Terrazaenfschan

Herstellungskoston

(e Mormalherstallungskosten (MHE) werden nach cen Ausfihrungen in der Werlermittiungsl teratur und der
Erfahrungen des Sachve standigon auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjanr angasetzl Der Ansatz
e MK st ads [1] Kapitel 3 011 entnomimen

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen aul das Basisjalir 2010 [NHK 2010) fiir das Gebiude:

Mehrfamilienhaus
Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wagungsantei Slandadsisfen =1
S | =2 2 3 A 5
| Aulerwiade 23 0% 5 1.0 — !
| Dach 156 W X 19
!_Fer-s'rer und A enlinen 3 TG N : __-3,3 07
| Innenvande und -Hiren MEC | 1.0
Deckenkonstruktion 1.0 % 5 1,4
Fulbdden 5.0 G | 08 0,2
Sanimemnchlungan o 8.0% | 03 0,7
.Heiz:.-ng ¢ g0 % N 1.4
Ennstiiieg:h niscag Ausstaiung £.0% n _ e |
-"IEgEIEEInI'I‘I‘ 00,0 % 0,0 % 23,7 % _ G365 ¥ T N

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

,ﬁ.uﬂen'.'.'ande

Slancardstufz 3

-:Iar:h

Standardstufe 3

| gin“rwelschaliges Mauaraars, 2.6 aus Laicrtura_g-alr, Walksardsteinen, Cashatonstsi-
| nen; Edelputz; Warmadammyerbundsystem oder Wammedammpulz {nach ca. 1995)

Fasorzement-Schindaln, baschichlate Batondachstemne und Tondachriege!, Folisnan.
E-c,hturg' Cachdammung (nach ca, 1995)

Fenster und Auitonturen

Standarcstufe 3

EZweilachwenglasung (nach E:E-t. 19801 Rolladen (manualll; Haustir mit Zeitgemdiam
Warmesshuiz (nach co. 1958)

Standarcistula 4

| nne twande und Stren

Slandardstufe 2

Dreifachverglasung, Sonnenschutzalas, aufwendigene Rahmen, Rolladen (el |, ha-
herseitige Toranlzgen z.B. mit Seitarteil. besonderar Eirbruchschutz

massve tragendes nnemwande, nichl agende Wance in Leichtbauweise z.B. Hok-
standerwanda mit Gipskarton) Gipsdielen; lsichte Toren, Stanlzargen
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Dackankanstrukian

Standardsiufe 3
Fullbaden
Standardsiufe 2

Betondecwen mil Trt- und Luftschalischulz z.B schwimmander Estrich); einfacher
Pz

Standardsiufe 3

| Lingzu m-, Teppich-, Laminat- und PYV5-Baden einfacher Art und Ausfohung

Lingiaum- Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Flesen,
Kunststeinplatten

Sanitarainrichtungen

o

e

standardsiuta 2

1 Bad mit WG, Dusche oder Badewanne, einfache Wandound Bodenfliesan, !&Fh'i'f::;i:‘l
gefiost =

StEandardstufe 3

1 Bad mit WG ja Wohnainhail, Dusche und Badewanne, Wand- and E:-dE-."lﬂiEE-E'T,
raumhach geflest

Haizung

Standardsiufe 3

| Sorstige t&*@_i_EEEie_ﬁ.?E;;taHung )
atandardstufe 2 |wani£E'.E£ﬁdr..Een, Schalter und Sichecungen

elektrorlsch gasteusrta Fern- oder EEE&rEi'.nHJ‘:uﬁﬂ Ni‘E-'dE'.Ilerl‘lﬂgl'atu.'- oder Brannwert- Ll
kassel

1

Bastimmung der standardbezogenen MHK 2010 filr das Gebdude:

Mehrfamilienhaus
Hutzungagruppe:
Gebdudeyp:

Meh-familienhdusar
Mah-famifienhausar mil 7 bis 20 WE

Bariicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

=andardstufe

M L £d 3 -

tab=lliere relativer ralativer |
NHE 2013 Getdudestans MHK 201 0-Anteil
! dardanteai
[emiBGF} b ] (€t BGF)
615,00 . 0,0 0,00
870,00 | 937 | 158,70
765 00 | 586 524,79
81500 77 ! 70 45
1,105 01 X 0,00

devragens, slandam becogers NHI 2010 = ?54,|:I:f|-
gewogener Standard = 2.8

Die NHK 2010 wurden wan Sprengnetier um Kostanzennwerts fir die Gebdudestandards 1 und 2 arganzt.
DigErmitiung des gewogenen Standares erfalgt durch Interpalation das gewogaran NHE-Wsars zwischen die

tabelliertan NHK,

Berdckslchtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoran

gewagane, standardbezogens NHE 2010

734,04 €im® BGF

Korrektur- und Anpassungsfzktoren germal Anlzge 4 zu § 12 Abs. § Szl 3 Im-

rmakarhy 24
= \ierspannar

WHK 2010 fiir das Bawertungsgebiude

E 0,850

T14.34 £im* BGF
G73.00 &im? BGF
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Zuschlag Nir nichit erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von der Marralherstellungskosten nicht erfasstan werthaltigen enzenen Sauteile werden pauschaies
Herstellung skosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlicken Geschaits-
verkahr enfspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1]. Kapitel 3.01.2, 3,01 3
und 3.01.4 angegebensn Efshrungswerte for durchschnitiliche Herstedlungskosten bew. Ausbaususchiaga.
Bei ltaren undioder schadhafien undioder nical zeilgemEkar werthaltigen einzalnen Bautkilen arfalgt die
Zetrertschdlzung unter Berdcksichtigung diezbeziiglicher Abschiags.

Geasude: Mehrfamilienhaus

Eazechnung gurchsshrittiche Harstel-
- - N — hungskosten
ZLuzcnlage zu den Herstellungskesten £, COE
EBescndere Bayteds (Einzelaufstelung)
Balkon G000 00 €
Besundere Finrichtungen o] I}lﬂE_
SUMMmeE = [ HAE

Baupraisindex

Be: den angesetrten Nommalnersteliungskostan (MHE 20105 handelt es sich-um durchschnittiche Herstal-
lungskosien fir das (Basis-)Janr 2050 Um die von digsem Seitpun=d bis i Wortermtilungsslichiag veran-
derten Baupreisverhalinisse zu bericksichliges, wird der vors Stalistischan Bundesamt zum Wertsrmittiungs-
stichlag zuletz! veraffentichte und fir die jeweilige Art der baolizhen Anlage zutreffends Bauprelsindoes var-
wandet Da sich der vom Siatabschen Bundesaml verdfenlichie Baupraisindes nicht zuf das Basisjakbr der
MWHE 2010 beziett, ist diesar auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowchl die vom Statisbzchan Bun-
dasamt vereffentlichten als avch die adf die o Welarmitlunaszwecka nobwanrdigen weiteren Basisjghne um-
gerechneton Baupreisindizas sind auch in 1], Kapitel 4 0 1 hgedruckt

Baukostenregionalfakior

Ner Ranioralfastor (Haukostan regionalfaktorn =t ane Maosigroile im Sachwertverfahran. Autgrund der Mo-
celkonformizgt (vgl 517 &bz 1 ImmedWe 0 27) wing ben der Sechwerlberechnung der Regiocnalfakior ange-
6171 der auch kel der Ermidtlung des Sacrwerffakiars zugnindefag

Baunghenkosien

Die Baunsbenkoslen {OHK} grboalten insbesondere Kgster fur Planung, Baudurchfithneng, nehantiiche Pril
fungen und Genehmigunges-Sie sind in'aen angesetzien NHK 2010 bereis anlhaller,

Aulenanlagen

Die weserdlich warbsenflussendan - Aulenanlsgen wusden im Orlstermin getrennt eifasst und sinzeln pau-
schal in ihrem vodduhinen Sachwert geschatzt Grundlage sind die in [1], Kapitel 3 01,6 angegebenan Erfah-
rungswerte fur durchschnitiiiche Herstellungskoster, Die Aultenanlagen kanaea auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werdon. Gecdlteren undioder schadhaften Aulenanlagen erokgt die Sachwertschatz Jng unter
Baricksichigung diesbeziglicher Abschlage

Aulenaniagen | vorigufiger Sachwert | Anted vorlaufiger anteiliger
Ao . {inkl. BNK) | Sachwert {inkl. SNK)

Dloegnbeats Schatzung; & OO0 % der varlau- . 3.850,89€ |

figer Gebdudesachweerio insy. (F7.019.75

E] |

Surrme 3B50,99€ |
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Gesamtnutzungsdauser

Cia Gesamtaumungsdauer {GHND) i3t entsprachend der Zuordnung zur Art der baulichan Anlags und dert in
Ancage 1 ImmoWWerty' 21 dargesteliten Gassminuizungsdauern entnommen und wurds gaf. unter Barlicksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Raestnutzungsdauer

Als Restnutzungsdausr ist in erster Naherung dle Dfferens aus "dblicher Gesamitnutzungsdauar abzuglicn
'Talsdchlichem Labensalter am Wertermittungsstichiag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldnger
vd. b, das Gebaude fiktiv werflngt), wena boim Bowariungsobies! wesentliche Modemisigrengsmaltnahmen
durchgeflbet wurden oder in den Werermittlungsansatzen unmittelbar erferdediche Arbeten zur Besaitigunyg
des insiandhaliurgsstaus sowie zur Modemisierung 0 dar Warsrmiitlung 2% beraits durshgeflibrt uniestellt
wiaidan.

Zur Bestimmung der Resinutzurgsdauer. insbesondera unter Berlcksichigung yordurchiefihrten oder zait-
rat: durchzufihrenden weasentlichens Modernisierungsmalnenmen. wird das in [1], Kapisl 302 4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Wyl diasbazigleh die diferenzierts RMD-Abletung in der Erragsweriermifiivng.

Alterswertminderung

Dia Altarswerminderung der Gebiude wird unter Berlicksichiigung der Gesaminuizungsdaudsr ung der Kesi-
rutzungsdaver der baulichen Anlzgen ermittell. Dabei st das des Wersrmidtiungsdaien zugrundseliagends
Allarswearirmindarungsmadall anzuwenden

Sachwertfakior

Dar argeseirte ohjekispezifisch angepasste Sachwertfakdor wird auf der Grundlage
+ derverflgbaren Angaben des drlich zustandigen Gutachlerausachuzzes unter Hinguzighurg
« derverfugbaren Angaben des Dberen Guiachterausschissas bzw. der Zentralen Geschafsstalle

= ga2sin[1], Kaptel 3 03 verdffentichter Gesamt- und Seferanzsyslams des bundesdurchschritbichan Sach-
wartlakioran, in dem die Sachwertfaktoran insbesonders gecliedert nach Chjektart Wirschaftskra®t der
Regian, Badenwertniveau und Ohjektgrate (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeber snd sawa

= gigener Ableitungen des Sachveistandigen, mebesondans zu-dar fagionalen Anpassunyg der v. g. bundes-
gurchschnittlichan Sachwarfakiorar undiodar

+ das lage- urd objektabhangigen Sprengrefter-Sachwertfaktors aus dem Sprencnetter-Marktdatenportal
bestimmt

Marktiibliche Zu- odar Abschlige

Die zgligameinan Wenverhaltnisse assen sich be Versandung des Sachwertfakion auch durch eng Anpas-
sung mithels Indaxraiben oder in anderes geaigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, Aus diesem
Grund ist zur Ermitthing ces marktangepassten vorldufigen Sachwens eine zusatzliche Marsanpassung duich
markiloliche Zo- oder Abschiage erforderlich.

Eesondere ohjekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier warden die wertmaitgen Avswirkungen der nicht in den Warlermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereiis berocksichtigten Besonderhaiten des Objakis komglerand insowei berdckslchtgl, wie sa offen-
sichtlich waren cder vom Aufraggeber, Eigentimer etc. mitgetaitt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreiburg aufgefubnen Wertmindersngen wegen zusatzlich zum Kaufprels erordarli-
cher Aufwandungan insbesondere fur die Beseifigung von Bauschaden und die erforderichen (brw in den
WertermitlungsansdEen a's schon durchgefahrl unterstelten) Modermnierungen werden rach dan Erfah-
rungswiartan auf der Grundlage fUr diesoezuglich notwendige Kostar marktangepasst, d b, der hierdurch (ggf
rusalich 'gedampfl unter Beachivung pesonderer steuoricher Abschraibungsmaslichkaiter) eintretender
Wariminderungen guanfifizierdt Unverzoglich notwendige Reparaturan wenden in voller Hone angenechnet,

Besondere objektisperifische Grundsticksmerkmale das gameainschaftliche Elgeantum betreffand

Siehe Bawarlung zuvar
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58 Verkchrswert

Grundsticke mit der Mutzbarasit des Bawertungsgnindstucks werden Gblicherweise zu Kauforeisen gehar
dell, die sich worrangig am Edragswert anenfiersn.

Car Ertragswert wurde zum Weartermidthe ngssticttag mit rd 64.000,00 € ermitt=le
Car zur Stutzung ammmelts Vergleichswert betrdgt re. §1.000,00 €

Ler Verkehrswer fir den 5901.000 Miteigentumsanteil an derm mit einer Mehrfamilizhhaus tebauten Grung
sluck in BTG Dilingen XXX verbuncen mit dem Sondercegenturm an dec Wohnungim-L, 03 | im Aufeilungs-
plan mis Mr 1.3 bezeichnei Kellerraum 1.2

Wannungsgrundbuck Blatt fd. Mr.
Pachten 255

Gemarkung Flur Flurstiask
Fachtar 5 jasHind

wird Zumn Wetermiti ungsstichiag 25 06 2025 mit rd.

61.000,00 €

in Worten: einundsechzigtausend Euro

ermitta’i
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Die Sachverstindige bescneinigl, dass hr kaine Ablehnungsgrince entgegancstzhan, aus densn jemand als

Beweszeuge oder Sachverstandiger nicht zul4ssig ist oder seinen Aussagen keine valie Glaubwrdigksit bai-
gemessen werdan kanr.

Diese Gutachten wurde varberaitet und in der Sikzung des Gutachterausschusses
am 2807 2025 vorgetragen von:

WX

QN
Ceer Gutachterausschuss fur Grundstickswerz fur den Landkreis Saﬂrln;:mﬁ hgb\m seiner Sitzurg am
28.07 2025 urter Mitwirkung felgendear Bitgleder

Vorsitz: XK = N

Sachverstindige {Ur die Bewerlung von Wahn- und ﬁ%ﬂqﬁ:mmmnﬁﬁ%
Zartifziart nach DIN EN ISONEC 17024 N NG
\_\v\\\\‘\-\ - \
:,‘»: \\ e =
Gutachter: HEX AN, \\\\
Zertifiziert nach DIN EN ISONEE 17024 N RS
%) I
NN e JLE o
Gutachterin: Xxx A AN
N L'L.'\\ ) N
AN ),
Yy NN
N Tn®
AN ' 2.\
7 ‘\\\\ h &4 )
vorgenannie Werte emmitislt ) v :;l,\\ SN
A Sizungstag fand Kalra Ine mnbasln;hhgung stslli\ \>\xﬁ; P)
NS
s \V '\f‘\ NN
Saarous, den 28.07.2025 \\ "

- Eeﬁzi&{"ﬂd BN N |5C5‘|§§ ﬁﬂd "llr\"fk'qm- url Cewarermmonilen

\.J,
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Hinweise zum Wrheberschutz und zur Haftung

Litheberschutz, alle Rechie vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Aufrraggeber und den angegebenan
Swack bestmmt. Eine Venielfditgung acer Yerwertung durch Dritte &t nur mit schriftlickar Genehmigang ge-
statiet

Lrar Auftragrebhmer haftzt for die Fizhtgkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die scnstigen Beschreibungen und
Ergeknisse uniermagan nisht der Haftung.

Uer Muliragnenmear hafiet unbeschrank:, sofem der Auftraggebar cder (im Falle iner vereinbartan Drittwer-
wenaung] ein Critter Schadenmsalzansoriche geitend macht, die auf Vorsatz oder grabe Fahriassighelt, ein-
gchlieflich ven Vorsatz cder grober Fahriassigkel der Yaratar oder Edfollungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen in Falles cer Ubermabme siner Beschaffenneitsgarantie be' arglistigem Verschweigen von Mangein
sowie in Fallen der schuldhaften Veretzung des Lebens. des Kdipers oder der Gesundhet

In sonstigen Fallen der leichlen Fahiddssig=eit hafiet der Autragrehmer nur, safermn aine Pichtvereszt wird
geren Erflllung die ordnungsgamalie Durchfihrung des Verrages Gberhaupt erst ermaglickbund auf derer
Einhaliung cer VMerlragspaitner regelmakig verraven darf (Kardinalpflichty In sinem scichen Fall 15t éie Scha-
denzersatzhaftung auf den fypischenveise vorhersehibaren Schadan bagrensl

Die Haftung nack derm Predukthafiungsgesatz bleibt unberlhrt.

Ausgeschiossen ist die parsanliche Hafiung des Ediilungsgenilfen, gesetzlichen Yertreters und Betnebsan-
gehingen des Autiragauhimers Fir von innen durch leishte Fahrigssighksait verursachte Schaden

Die Haftunyg fur die Vollstandigkeit, Rizhtigksit und Aklualtat von Informationen une Daten. die vor Dritten im
Ranmen der Gutachbenbearboitung sezogen ader ubhermittalt werden st auf die Hishe des fur den Aufirag-
nehrmar moglichar Ruckgrfs geger den jeweilgen Dritken Beschiankt,

Eine Gher das Varsiehorde hirausgarande Haftung ist ausgeschlossen bew, ist fivf jeden Einzelfall aul maxi-
ik 1.0C00.000.00 EUR hegranzt

AuBerdem wird daraut ningéwleser, dass dicim Gutackten anthaleapen Katen (7. B Stralenkarte. Sadiplan,
Lagcplan, Luftoild, u. &} und Daten urheherrechtlich geschitt siod s dinien nichl aus dem Gutechten se-
pariert unciodar eirer andaren Mulaury sugehine werdenoFails des Gutachtan im Internet versfestichi wird,
wind cudurn daraui hingewiesan, dass die VertFentlicaung micht e kommerzelo Iwecke gestallet st b
Kontest von Swangsverstaigerungen derl das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversiogorungs
surTahrans wvercfentlicst werder, noandsren FA s maxima iorde Dacer von 6 Moenztsn,
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6 Rechtsgrundlagen, verwandeta Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Varkehrswertermittlung

— in der zum Zeifpunkt der Guiachtanarsiellung gitbgen Fassung —

BauBB:
Baugeselzbuch

ImroVWerty:
Verandnung Gher dee Grundsstze Wr dis Ermittlung cer Verkshrswerte von Immabilien und der fir die Wertar-
mittlung erferdarlichen Daten {(Immabilienwertermitiingsvenord nung — Immaiilariys

BauhNVO:
Werordnung dber die bauliche Mutzung der Srundstucks [Baunuizungsverordanng — Baupyo!

BGEE:
Blirgeriichas Gesetzbuch

WEG:
Geeelz uber das Wohnungseigentur und dae Davanvohnrach: (Wohnungseigentumsgesesz - WEG)

ErbbauRG:
{zeselr Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Geselz dher die Zwangsvarsiggerung und die Zwangsversaltung

WoFh:
Verrdrung zur Berechnung dar Wohnflashe (Wohnfischenverordnygng — Wof W)

WR:
Richilinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberachnung und Migbsartermittiung [Wohnfachan- und
Mistwertnchtlinie - WWR)

DM 283:

OIM 283 Blatt 2 "Wohnurgen; Berachnuhg der Wehnflichen und Nutzfiachen” (Ausgabe Februar 19682 ob-
wiohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findel die Warschrift in der Praxis flw. weiter Anwandurg)

il. BY:
YWarardnung 0oer wohnungswirtschafliche Berechnungen nach dem Zweiten Wehnungsbaugasetz (Fwaite
Berechnungsverordnung — I BY)

Beiriy:
Werardniung tber de Aufstellung von Belriebskosten

WoFG:
Gesatz Uber'die soziake Wohnraumfirdarung

YWoBind&:
Gaesgalz 2ur Sicharung der Zweckbestmmung von Sozialwohnungsn

MHG:
Gaszetz zur Regelung der Miethohe (Miethéhegesetz —-MHG; am 01.02.2001 auler Kraft gesreten und durch
entsprecherds Hegelungan im BGE abgeldst)

PfandBG:
Ffandbriefgeseaty

BelWertV:
Warordnung Uber die Ermittiung der Baleihungswene von Grundsticken nach § 18 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Balethungeswertarmitiungsverordrung — Belfiedy]
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KWiGE,;
Gasalr uoer aas Krocibvesen

GEG:
Gaselz zu Eingparung van Energie und zur Natzung emeesrbanes Energen zor Wirme- und Kélleerzeugung
in Gebauden [Gesdudaonerpegoselz - GZ0)

EnEY:
Wercrdnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energesparonde Anlagetachnik bei Geb&uden {Enar-
giee nsparingsverondnung — EnEV. am 01.11.2020 aukar Kraft getreten und durch d8s GEG abaelbst)

Bews:
Bewerungsoesats

ErpSts:
Erbechafistaver- und Schenmungsteuargeseatz

ErbStR:
Erbzchaltstauar-Richtinen

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur { Marktdaten

[1]  Sprengreter (Hrsg.): Immobiierbewertung - Maikidaten unc Praxizhilfen.  Loseblatsammiung
aprengreter mmobider bewertung. Bad Neusnahr-ARreiler 2024

[2]  Sprerngreter (Hisg): immobilienbaweriung — Lehrbuch und Kerrmentar Losehlattsammiung, Spreng
rietter rrymobiler bewertung, Bed MeuenahrAbmweler 2024

{31 Sprangreter (Hrsg 1 Sprengneter Books (Orfive Wissensdaton bank zur Immotsliensewsrtung
A7 Sprargrettcr f Kiedg: lmrootedd' . Das neue Wertermibiongsrachi — Kommentar zur Ivmobliemyvertar
mAliungsvercrdrung, Sprangnetier Immshilierbewethng, Simeg 2010

Sprangnetler (Hrsg b Sachwerdasting und NHE 2010 - Kommentas 20 der nouen Westermittungs-
rchilinie zum Sachwevertahran, Sprenapetter Immobilianbewertung, Sinzig 2013

.
i

6] Sprengrettert Kigrig ¢ Drieliorn Das 1«1 der Immobilienbewertung. 3 Aufage Snrengnettar Imanokili-
enbawearung, Bad Meusnzhr-Anrmsiler 2023

6.3 “Verwendete fachspezifische Software

as Gutachtan wurde urter Verwendung des von der Sprengnetter Real Eslate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahnweiler enbwickelton Selwareprogramms *Sprengnetbar-Pro5za" [Sand 03 02 2025) erstelr,
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7 Anlagen 4K17-23, Wohnung 106G, Nr 1.3 u Kellerraum 1.3

- & & & &

Foics

Cthctoto

Grundrsza und Schitt

Ausszug aus der Liegenschaftskare
Ausrug aus dem Baulzstenverzeichnis
Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Auszug sus der Bodennchhwertkarte
Angaben der Stadt zum Srundstick
Anazben zu Erschliefurgsbaitragen
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Vorderansicht
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Dammung linke Seite

Riickansicht
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Wohnungseiganium
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Wohneimmaear
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Schlafzimmer Sicherungskasten (Flur)

Bad
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Grundrisse und Schnitt
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Auzzug aus dem Baulastenverzeichnis
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Auszug aus dem Altlastenverzeichnis

D G wam Gk



Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
filr den Landkreis Saarlouis

Kaisar-Friedrick-Ring 21

Amtsgericht Saarlouis EG740 Saarouis
-Verﬁ?eig:emngsgeric:ht_ Telefon: DE.E.31_-'M.1-|:|
Pralat-Subti-Ring 10 Telefax:  0G831/444-516
58740 Saarlouis Datum:  28.07.2025

=k QAEr2025

GUTACHTEN
ANONYMISIERT

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im YWohnungsgrundbuch von Pachten, Blait 2670 eingetragensn 791,000 Mitelgentumsanteils an
dem mit einem Mehfamilienhaus bebautan Grundstick in 66763 Dillingen. XXX verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG 1.4, Im Aufteliungsplan mit Nr. 1.4 bezeichnet
Kellerraum K 1.4.

esch ichen 4

In der Zvmngsversteigarungssache zum Svwecke dar Aufhebung der Gemeinschaft
Betreffend den im Woehnungs-und Teileigentumegrundbuch von Pachien Blatt 2670
untar [aufandar Nummer 1 singetragenan Miteigentumsanteile

Erstallung von Verhehrewertgutachten nach 51854 BauGE
Cthiekt: 66763 Dillingan-Pachten, X0

Bebeilighe: xix

Worderansicht S Rockansicht

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittiungs-
stichtag 25.08.2025 ermittelt mit rd.

68.000,00 €
Ausfertigung Mr. 1

Digscs Gutachten bestoht aus 77 Seiten inkl. Anlagen
Eine Ausfertigung verbleiot beim Gutachterausschuss des Landkraises Saarouis zur Archiviening
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewsrtungsohjskts

Obektadresss;

Grondbuchangaken.

Katasierangaben.

79M.000 Miteigentumeantails an darr it airem Mahrkamilien-
wohnnaus bebauten Grurdsthck werbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 1. OG und einem Keller-

Faum Im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr., 1.4 und K1.4 be-
zeichnet

6763 Dillirgen
XXX

Zemarkung Pachiten, Blak 2670

Flur 5
Flurst -Mr. 148104 = 1032, 00 m2

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimmer

Auftraggabear

Eigenttmer;

1.3 Bateiligte

Amtsgercht Saarlows
Meqstaigerungsgenants
Pralat-Subtil-Ring 16

B AL Saartauis

Aurtrag sodl 03004

sizheErurdbuchangaben

sieheyenznren

1.4 Angabon zum Auftrag und zur Aoftragsabwickiung

Grund det Gutachienarsieliung,
Wenermiitlunosstichiag:
Dualtatasichlag.

Tag asrOnsbaschtigung:

Teilnehmer am Celsienmin,

Werkehrswertarmitiung laut Aufirag von Amisgerichit Saarois
25.06.2025 (Tag der Critsnesicntigung)

2505, 2025

2.0 240

Werfabrensheatail gee
die Gachverstandigae XXX

mit Metarsernem der Geschdfsstele des Gurachierauzachuss
Landkre = Saarlouis

T T B



Baugesstzbuch

Wertermitungsvesardnung

Yierlarmillungsnckhtiinian

COrtlicha Feststallung

= Auszug aus der Bodenrchtwerkants Stichiag
01.01.2024

s Flurkarts

s  Grundbuchauszug von Pachien, Bl 2870

»  Auskurfi aus dem Baulastenverzeichnis des Landkrei-
ses Saaricuis, AZ 83-00632-25vam 15.08.2025

o Auskunfi bar planungsrechtiche Situation t Schrei
ben der Ztadt Dillingen vom 20062025

o Auskunft Ober Stralfenavsbaubeiirige der Stadt Tillin-
gen gam, Schreiben vom 13.06. 2025

o Auskunfi aus dem Kataster Gber Altlasten und alllast-
varddchtige Fibchen des Saarlandes gam. Schreiben
des Landesamies far Umwelt- und Arbeitsschulz, Saar-
bGcken, FB 220 3G U vam 11.08. 2025

&«  Baugenehmigungsunierlagen, Bauschein Mr, 53375

varm 1405576 und 29.08 1975

Herangezogens Unterlagen,
Erkundigungen, informationen:

1.5 Besonderheiten des Auftrags | MaRgaben des Auftraggebers

Die geschatztan Kostan fiir BaumangelBauschaden sind nicht gleishzusetzen mit den tatsachichen Kosten,
dia fir die Beseitigung entsteher xnnen.

Dem Aufraggeber bleibt Gberlassen, ob vertiefende Untersuchungen durch sinen Bauschadensgutachtor bo-
auftragt warden

Die Kosten beruhen nicht auf singr diferenziertan Kostenschatzung einer Bavzustandsanalyse, sonderm wur-
den auf Grund von Efannimoswerten geschatzt Sie werden soweit bericksichugt wis dies dem gewohnlichan
Geschatsverkehr entsprical,

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehendan Kasten kinnen hierven ab-
weichen.

Eventueall vorhanders Wand- gder Dockenverklaidungen wurdan nicht geéfinat. Eventuell dahirter vorhan-
dena Schaden oder Mangel kapnten somitnicht festgestellt und berockschtigt werden

Das Bewenungsobjekt konnte zum Groklall singesahan werden. Das Bawartungsobiakt =t in den angefange-
nan Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen noch nicht fertig gestellt, insbesondere der Beraich des
Gemeinschafizeigentums weist srhablichs Defizita in der Bauteifartigstellung auf;

Das Obpakbwurde im Oristermin gemessen. Die Messung unter Einsalz der herkdmmilichen Hilfsmittel {Lasar
Zollstock et ) ist nicht mit elnar armtlichar und vereidighen Messung™ermessung gleichzuseizen.,

Da wader lofrechi roch untar Harmbedingungen gemessen wurde, ist ein Auf- und Abrunden aul valis Meter
vertrethar, da eine grilfers Ganauigkesit rmi angeamessenen Aufwand nicht zu emeichan ish. Make die nicht
gemessan werden xonnten, wurden rechnerisch ermittelt oder stammen aus den Planuntedagen. Dies ist fur
die Gutachtenerstellung kinteschend ganau. Dia Flachenbareshnungen sind nur als Grundlage fir dieses Gul-
achtan zu verwerden.

Zum 1.1.2022 ist die ImmaWerty 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefihrten Geselztestexts bezie-
han sich auf die ImmoWerly 2021. Hiarfur malgeblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Es wurden
bigher keinge Faktoren diesbeziglich abgeleitst; die hier verwendeten  Daten  (Sachwerfaktor,
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Liegenschaflszinszatz, u.a m b wurden noch auf der Grundlage des bisbangen Systems o ImmoWaerty' 2010
aboaite! urnd werden in diese Gutackten modall=onform dementsprechend varwvendet

Die Einhaltung won brandschutzrechtlichen Auflagen wurde nicht geprift. Schadstoffprisfungen wur-
den ehenfalls nicht durchgefilihr.

Denkmalschulz:
e Denkmalliste wurde im Internat eingesthen.

Bitte beachten Sie:

Die Denkmalliste wird stindig fortgeschrieben und aktualisicrt. Es kann daher vorkommen, dass
Denkmdler noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saar-
indische Denkmalschutzgesetz geschitzt, wenn sie zwar noch nicht in der-Benkmalliste aulfge-
fithrt sind, aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehdrde erkannt wurden.
Bitte wanden Sie sich im Zweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

Kriegslastenverzeichnis:

Eing Auskunf des LPP 125 ober magliche Kiegslasten legt richt yor

Mit Rundschreiben des Ministeiums o Inneres. Baver und Sporteom 13062022 tailte das hMinistenum mit,
dass mit Ablaul Juri 2022 keine Auskinfle mehr Jber Luftbildausweriungen edailt weardan.

e bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mear maglich.

Sollban saeitens des Eigenidmers Arzeichen auf Yerdachizmements bestehen, muss eine entsprechends
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werdan Gnind- und Socenbaschraibung. Das Gulachlan
iet nur far den Acfiraggeber und dart angagebenan Zweck beskmmt Ene Verweriung [zuch von ermittzltas
Mraten) durch Dritte urd'eder 70 andaren Dwecsen ist nur mift schriftlicher Genshmigung der Sachyersiandgen
geslatiet. Mallungen gegendber Drten, die nichl Aufiraggebser sind, sind somit zusgeschicssan,

Es wind darauf hirgewiesan, dass, im Faille gires Verkau™s, derermiltzlie Verkenrswert jg nach Interessaniage
des eirzelnen Kaufinteressenten nicht den am Markt erzielbaren Hochst-oder Mindestprsis darsialien soss
(2.6, beim Werkauf an KEuien mil Sondendnieressen, gal Machbarn}

L Ausstatiung sowe die bestohanden BaumdngeiBauschadensam Tage der Onsbesichiigung sind, gem
Ausklnfien im Orizterm n, weitesigehend analog o zum Wertermililungsstichtag, Bostohande Sbaechungen
wurden im Colslermin angegeberoges B, n LG, Bedenbetagam Schiafzrmer erppusrungsbedifig). Diss
wurde Dei der Wiertzrmitlurg Bericksichiigl.

Bezug zu Punkt 2.4. dieses Gutachtens:

Abt Il

Swangsversteigendng 2um Seecke der Aufhelung der Gemeinschafl ist angeordnet;

Abt. [l

achuldverhdlinisse die gal in Aoteilung hdes Grurdbuchs verzeichnes sein karnen. werden in diezem Gul-
achitan nicht bericksichtiat. Es wird daven ausgegangen, dass gaf. valuterande Schulden berm Yerkauf ge-
Idacht aderdurch Reduzierunsg des Kauforeses ausgegichen werdean

Hinweis zur Genauigkeit von Verkehrswertermitilungen:

Praf, Tipl -Ing. Wohoang Kletber (FRICS, Ministerialrat & [1) in "WertR 2006, 9. Auflage 2006,
Bundesanzeigar Werlag':

"Oar Merkahrsaed (Marksbwert) ist iroke einer Vielzahl verfanrenstechnizcher Wertenritilungsvorschriften

und einerentwickelten Wertermittiungslehre keine mathematisch exakt ermittelbare Grilke .. Die
Varkehrswertermittiung kommt deshalb richt shne Eloments der Schatzung aus, wobel mit inem
Genavigkeitsgrad von bis zu - 200% und darliber hinaus ces ermittelten Verkehrawerles und milunter mehr
garechnat warden muss " und beleat diese mit divarsen BEH-Ubesden,

Die besteherden Unsicherheiten aufgrund nock awsstehonder Baumalknahmen im Innenberech as auch
energetische Maknahmen. die zum Teil ober KPW-Fnanzierungen madglich sind Blaiben bei deser Bewerturig
aulien vor. Der Markt regiert auf Planungsunsicherhaiten beimn Kauf von Immobilien, dissbeziglich hat der
Gutachtenersteller ginen prozentualen Abzug bei der Bewertung nach BaulGB vorgenommen, der § 7 der
Immolferty" 21 gibt hisr die entsprachande Maglichkeit var
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofirdumige Lage

Bundaslznd:
Kreis,

Ot urd Einwohnezahl:

aberstliche Anbimdurg § Ertfernungen:

21.2 Kleinrdaumige Lage
imnartrtlicha Lage,

A der Bebauung und Mufzungen in der
Blrale und im Oristeil:

Beelnirachtigungan:

Topografie:

2.2 f(aestalt und Form

Gestalt unc Farm;

2.3 ' Erschliefung, Baugrund etc.
Strallanart;

Elralanausnad

Anschlisse an Versomgurigsizitungen und
Ahwasserbeseinigung:

Grenzverhaltnisse, nachbariche Gemgin-
samkeiten:

Saarlznd
Saarlouis

Dillingen, Stadtzil aer Stadt Dillinges mitea, 7400 Enwohner
Sladt Diflinges ca. 21000 Einwahrar

Autobannanzshluss Dillingan o Richtung Saarbrlicken. Luxam-
burg, Kaiserslautern und Kabiarz

Stadtrand ver Gilknoen an Haupbverkehrsstrale Landsiralka
1. Ordnung gelagen

aermischia Bebauung
Wahn- und Geschafisbenauung

Werkehrstdrm durch Hauptvarkehrasiralie (Wereinfluss in Bo-
denfichtwert berickslchbgrt

Ebares Gelande

Gesarmt-Grurdstlick = 1032 m2
Grundstocksiiefe = 30 m
Grundstocksbreite = 32 m @ Mite=l
Trapezfirmige Grundsticksform

Landstrala 1. O 174
Sirafle = Aszphali

Gabwege = befestigl mi Beton-Verbundstaingr

Elekir. Strom, Gaz. Wasser aus Sffentl. Wersorgung, Kanalan-
schiuss. Telefonanschiuss

Granzvarhdithisse geregelt. Maehrfamiliemachnhaus
als Einzelgehaude (offene Bebauung)
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Baugrurd, Grundwasssr
{soweil augerscheinlich ersichiich):

BnrraEras ng;

2.4  Privatrechiiche Situation

arsndbuchich gesichere Belasturgen:

Marmal tragfahiger Baugrund

n-dieser Wertermittllung a1 eine lagedbiiche Baugrundsiiuation
imsaweit berucksichiigt, wie sie in dis Verglechskaulprass bzw
Bodenrichtwerts eingefiossen st Dariberhinausgehande vertie-
‘ende Untersuchungen und MNachforschungen swurcen autrags-
garral ncht angestellt,

Grindbuch von Pachien, Blab 2670 wor 16.03.2021

Wohnungsgrundbuch von Pachien, Blat 2667
Bestandsvurzeiching

Lfd Nr 1

791000 Milsigemumsantail an dem Grendsiock

Germarkung Pachien

Flur S Flurst-Nr. 148004 - Hofuno Gebaudafianhe XXX
10,32a

verburiden metsanderelgenium an-cer Wohnuag im 1. Oberae
sehmss und 2inem Kallarraumeim Aafteiivngsplan feweails mil de
W4 und ¥ 1.2 berehnets; daz Mitsigentum ist durch da Ein
aurnung der zu den andsren Miteiganiumsarbailon [eingeira-
Jen in-Pachter Blat 2662 bis 2679 gendranden Sardersigern-
humsrechte beschrankt. e Vergulerng dos Wabno ngsongen-
Ldms, ausgencmmen den Fal der Versulernng im Weas dar
Zwargsvollzireckunyg cder durch den Korkursversalier, badar
der Zustienmung des WVensaltars T Dhrigen wird wagen des
Gagenstandes urd des Inhalls des Sondercigentams auf die
Eintragungshewilligung vom 22 Movember 1876 Bezug ganam-
MEr.

Eingetragen am 22, Juni 1977,

Abt. |

Eigentidemr.

[&) KX

1 b XXX

U je

aulgrand Auflassung brw, TeilyngserkiErung vom
2%, Movember 1976 aingatragan am 22 Jun: 1877,

AL ||

Eintragung Zur Swangsversiexiening swecks Aufaebung der
CGemeinschaf

Akt (1

Schuidverhalinisze, die ggf. ia Abteilung I des Grundbuchs ver
Feizhnet sein kannen wearden in dasem Guiachien nicht berlck-
sichtgt. Es wird daver ausgegangen, dass gaf walutierande
Schuden beim Yerkauf geloscht oder durch Reduzisrurdy des
Kaulpreises ausgaglichen werden
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulzstenvarzeichnis:

Derkmalschuls:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Carsielungen im Flachennutzingsplan.

Fastseizungen im Bebauungsplan;

Innenkereichesatzurg.
Erraitengs- urd Gestalungssatzung:

Verflgungs- und Veranderungaspesre,

Es sind k=ine Eintregung=n im Baulastarverzeichnia varnanden

Es bestahi ke n Dernkmalschutz: hier kann die Denkmalzchutz-
liste des Saarlandes diglital eingesehen werden.

M {gemischte Bau'ldche)

Cag Arvwesen sl nack § 30-BaulB aubaurizilen. Es bestent ein

B-Plan Mr. 20 Am - Fischerberg' o rechisverbinglich  seit
13.03 1964,

Bestahi nicht
Bestaht nasht

Bestehl nicht

26 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwickiungszustand
{Grundsiocksqualitat):

Betragsrechtlicher Zustand:

AnrErkung.

\Wassarschutzgeniet:

AnNmerELng

Erechlossanes. baursifes Land

Erschisiungsbetragsfre
LL Ausxuni dar Siadt Cdlingan sl das Grundstock derzsit in kein
Bodenordnungsverfairen einbezogen [Anlage).

Li Aussunft ger Stadi Cillingzn werden for das Grundsidck kene
Gobwagausbaubeirage erboben, da das Grundstick an sirer
Landstralte 1. Ordnung liegt (Anlage}

Das Giundsiocx lieqt im Wasserachuizgabet (geplant Zora ).
(M Lage blaibt bal der Warlfesistellung unbaracssichtigt )

Das Verllegon einar Baugenehmigung und gaf. die Uberzinstim-
mung des ausgefithren Verhabens mid der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauloltiplanung wurde auftragsgemaR
nicht oberprift, Bel dieser Werermiiilung wird deshalb d for-
melle und matadells Legalitat der baulichen Aflagen vosausge-
sefzk
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2.7  Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

ke Infarmatiomen zur arvatrecktlichan und afenllich-rechbichen Situatien besuhen auf den Angaben der
sehrfthichen Auskinfla (siehe Amagea)

2.8 Derzeitige Nutzung und VYermietungssituation

Art der Mutzung/Bebauwng: Mehrfamilienhaus {vgl. nachfolgends Gebaudebeschrabumng)

Art der Mutzung/Bebauung’

Merifarslienwohphaus mit 16 Wohneinheitzn, Kellergeschoss mit Kellerrdumen, Technik- und Semen-
sphafisraumean 2 Garagensinstelnldts

Bewertungseinheit:
Wohnungseigentum Nr. 1.4im 1. 0G bestehend aus 1 Zimmer, Kochnische, Bad, Balkon und Sondergi-
gentum an Kellerraum K 1.4,

Fugang zu den Geschossean erfolgl iber Treppenhausaniage. Eine Personenaufzuganiage ist verhan-
den. Die Haltestellen sind ausschlieblich auf den Zwischonpodesten der Geschosstreppe.

Die Wohnung ist derzeit durch keine Mietpartei gewohnt. Der Zugang war méglich gewesen am statt-
gefundenen Ortstermin, Der derzeilige Wohnungszustand ermiglicht keine direkta Vormiatung; s be-
steht Renovierungs- und Sanierungsbedart.

Am Sonder- und Gemeinschaftseigentum besteht Sanierungsbedard.

Goemenschaltliche AuBenantagen und PEKW-5tellplatze sind auf dem Grundstiick vorhanden,

Ein Encrgicanswaeis fir das Gebdude worde nicht vorgelegt.
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3 Beschreibung del/rs/ Gebidudel/s! und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundiage for die Gebaudebaschnebungian) sind die Erraburgen im Rahmen dar Crisbesichtgung
sowie die voregenden Bauakten und Beschreibungen

Cee Gebdude und Aulanankagen warden (nur) inscwe beschraben, wis as for dia Nachwollzighbarkeit
dar Daten in dar Wertemmitlung notwendig ist. Hierbei werden die affensichtichan und vernorrschen-
den Austihrungan und Ausstattungen aurgefihrt. In einzelnen Bereichen kannen Abweichungen auf-
tretan, die dann sllerdings nicht werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichitxars Bautede baruhan aus
Angapen aus den vorliegenden Unlerlagen, Hinweisan wahrend des Oristermins ozw. Annahmen auf
Grenclage der ublicher Ausfohrung im Baujahr, Die Funkionsfthigkell einzelrsr Bauteile und Anlagen
sowie der techmischan Ausstatturgen ! Installationen (Heizung, Elektra, Wasser eto.) wurde hicht ge-
proft, im Gutachten wird die Funkticnsfanigheit unterstelt.

Bauvmangel ung -schaden wurden soweit aufgenommen, wie s2 zerstarungsfrai, d b afensichtlch
erkennbar waran. In desem Gutachter sind die Auswirkurgen der ggf- warhandanen Bauschadan ung
Baumdngal auf cen Verkahrswert nur pauschal barlicksichtigt warden, Es wird gof. empfohien, eine
digsbeziglich verdiefende Untersuchung anstellen zu lassen, Urtarauchungen auf pflanziiche and He-
nzache Schadlinge sowie Jber gesundraeiisschadigends Baumataralian wurden nich! durchoefihn

3.1.1 Art des Gebéudes, Baujahr und Auflenansicht

At des Gebaudes; Mehrfamiligrmeohrhaus (18 Wohneinhaiten)
A-gaschassig
Unterseller
Flachdach

Baujahr Ca.a88

Medemisierunglen! Warmmaedammung der sulanfassade und Anstrich

Emeuerung derBalkonbeage und Balkongelander

Benovienngsarbaiten im Innenausbau nlcnt abgeschlos-
3en

Meus Fanstor

Erweiterungsmiglichkeitern: kgins

Aulenznsichit; fehfamilienwahnhauzaniags
Balonfassadenfiachar, £.T. Strukturbaton + Anstrich
Flachdach

Eingangsvorbzu mit Aufzuganlage in Rundform

+.1.2 Ausfihrung und Ausstatiung

31.21 Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstrukticnsart: Massivihay
Furdamente: Tragfahige Grondung untersielt, Strefenfundamanta
Kellereande; MASSNY
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Umfassungswande: hlassivbalwe:sa
Worgehangte Setonaubsnwancfazsade mit Warmadam-

mng
Innenwande: Mauareert + Putz und Beklosdungar
Geschossdeckan: Massivbelon
Treppen{haus}:
Gieschosstreppen: Stahlbeion-Massivireppenanlage
Doerfache = Terazzobelag, Stahlneldncer
Aarzug: Personenaufzuganlage mit Haltestellen ausschliellich auf

Zwischanpodesten der Geschossirapoenanlage
Micht renoviert

3.1.2.2 Keller und Dach

Haller Trepparraum  Haosrwisteraem,  Bemeinschalskelisr-
ralfre mit Giterabtrennungen in Maschardrahtkonstrk-
ticr  Kellerabslal raume im Sordereigenlum oer Eigenti-
mer) GerdteraurdTrockenraum Tecanikraum, IRreniur,
Hesizraurs

Bodenhel2ge: Trepoenraum = Terrzezzabelbag
Hausmeisterraem = Beton + Anstrich
SGemanschallskelomadm = Beton + Anstne
Teshrikraum = Beator + &nstrich
Inrantiur = Betan + Anstick
LerateraumiTrockenraum = Belon + Anstich
Hezraum = Belan

Wandbeklaigungan: Troppesmudr = Pute + Anslich

Meckenbekleidungen: Hausmeisterraum = z.T. Baton = Anstpeh, 2T, K5-5em-
Fanste: Mauenaark + Ansirich

Threm Cemeinschafiskellerraun = z T. Batan + Asstnch, 2T,

KS-Stear-Maveraers + Anstrich
Technikrzum = Betan + Anstrich

Inmenflus = z.T. Beton + Anstrich, z7T K5-5iein-
Mausrmers + Ansirich

GesdteraumTiockenrawm = Beton « Anstrich
Heizraum = Betor

Treppenraum = Batondecke + Ansinch
Hausmeisterraum = Betan + Anstrich
Gemeinschaftskellerraum = Belon + Anstick
Machnikrauss = Beton + Anstrich

Innenflur = B=ton + Ansinch
Gerdleraum!Trockenraum = Beton + Anstrich
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Heizraum = Beton

Hausmeislarraum = Ausgusshackan + Wasseranschluss

Stahlzargan + Stahl-Toralemeante

z.T. StahlKellerfenster, . T, Betanranmen mit fest ver
guastan Scheiban

Crach Fachdache: mit Warmedammung uns Fauchbakeitsab-
dichiung
Bemarxung:
fDie Dachkanstruktion wurde van der Sachverstandigan
nicht bagutachtat)

3.1.2.3 Keller im Sondereigentum

Kellerraum 1 Kellerraurm im Gemeinschatiskelleraum, abgatrennt mit
Maschendrahtzaun und Tureirkau

Bemerkung:
Ausstatiung des gesamtéen Faumes siehs Gemein-
schaftzskellerraum im Gemelnschafiseigentum zuvor

3.1.2.4 Nubzungseinheiten, Raumaufteilung

Besondere Baulaila: #  Mordsch uber Eingangsbeseich, Flachaach in Be-
fon-Massivikonsruktion, Feuchtigkeifsabdichiung
i Klasauflage (Rundforre)

a - Baikon
= Personengufzuganlage
Besondere Einrichiungen; keine

3.1.25 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftiiches Eigentum)

Belichiung und Besonnung Gut bis milte!

BaumdngelBauschadern am Sanigrungs- und Rerovierungsstau an

gemeinschaftichen Eigentum: Gendudetsien, Fertigstelungsaufaard

wirtschaftizhe Wertmirdeningen Inrmentirelements in Keler- vng Technikré&uman

am gamainscnafitichen Eigantum: sanierungshedirtig

Allgemainbaurtaiiung des Geodudes; Maschendrahi-Trennwande in den Kelermdumen =T
schadhalt

Fissa in Belonboden im KiG sichtbar

e e
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Motwendige Sanierungs- und Modernisierungsmal-
nahmen zur nachivaltigen Nutzung des Gebludes

Sankerung der gesamten Hauselexirik bis zum Warlbilar-
kasien. Inkl Glasfaserkabel und Datenkabel, TV fertig
stellen

Sanmiarung der SBatkona, inkl Abdichtung der Bodenfa-
chen fertq stellen

Montage neusr Wohnungseingangstiren, Fencwiarung
des Hausireppenaulgangs, insi Lichtkonzept ferte stelen

Instandhaltungsriicklagen:

Laut Auzkunt der Hausverwaltung am 08082025 wurde
dar Geschaftsstelle mitgelaill dass keline-Instandset-
Fungsrocklagen bestehenouend die nachste  Eigenti-
marversarmmiung am 29.08.2025 statthinget.

Bei dieser geplanten Eigentimerversammiung solkan Be-
schiissa Ober umfangreche Sonderumlagen vorgesie/
WETCEM

Diase fnarsele Balasteng slin disser Gutachtervorage
in der Rubrkomarktobliche 2u-urd Abschidge berdcksich-
tigl Eine exzkle Beziffenng des Habe der Sonderumlage
i1 Nzt maglich.

Cariber hinaus nach eventusl bestehence Rockstande
alug Jahlungsforderungan bersiis existierendar Abicch-
ruagan blawoen her unbertcksichiigl

3.2 huBenaniagen
im gemenschattlichen Eigentum;
mit Sondernutzungsicohl Sden 207 Ver- und Entsarqungsieitungen fikr Strom, Wasser und Ab-

kewartender Wobnungs: bew Tels wassersom &fentlichen Matz bis zum Hausanschluss
leigentum zugeordnst:

Waormlatz ung SteliplEtze: Asohaltbelag

Figang zu Gehiude 3 Stufen in Waschbstorausiihrung
Engargsbereich = Waschbetonplatienbelag

Aultenbeseich, 2. T. Raserfachen, z T, Kigsstrafen und Waschbetonplat-
tarstreifen entlaryg Gebdudeautenwandfiichen

3.3 Beurteilung der Gesamianlage

Bei der Gesamianlage wurden Modermisieruegs- und Rencvierungsarbeiten begannen, die nichi farig gestali
wurden hier sing Macharbeiten nobwardig inskesondre im Innenbessich des Gameinschatiselgentums, als
auch irm nnenberaich ges Wohnungseigeniums.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Grundrissgastaliung: Lweckmalig
i . ¥ # - " :,u-— s
=43
5 OELWOIN, . _
- -3.{*?.'1;
")
i
td
k! 8 ELWOIE,
APFPAKRT. | - 5 | & 15
H ! 5 i
.-|'. : 2
3 : — 4
: _E. " 2 EsLH r:rl i
& ELWOIN, BEg. A r8
el & J A0

~ 4. OBERGESCHOSS
Grundrissgestaliung: Zwackmalkiy

Besconung/Belichiung:  gut

Baumangel/Bauvschiden = [beralterts Innenausstatung,

Frage nach finalen Kostan der epergetischen Sanianung
steht noch aus.

rechiliche Kiarung anstreoen

Innenausbau stark modernisierungsbedintig im  \Wah-
nungsegentum, als acch im Garanschaftseigantum

= Einfache Lage

Instandhaltungsruckiagen: Instandhaliungsriicklagen:
Laut sauzkuntt der Hausvanyaltiing am 04082025 wurde

der Geschafisstele mitgeteilt, dass keine [nstandsst-
zungsrockiagan kaestahery und dig nachste
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Eigentumenersammiung am 27 .08 2025 staltfinded

Ben dieser geplantar Egentimaniersammiung sollen B
szhiisse nber umfangreiche Sonderumlagen vorgasteit
warden

Diese finanzielle Beiasturg ist in dizser Sutachienvorlage
in deer Rubvik marsiobiche Zu,-und Abachlige bariicksizh-
Lat. Eire exakie Bezifferurg dar Hake der Sonderumlage
ist micht mdglici.

Marliber hinaus nockh eventuell bestehende Ruockstande
aus Janlungslordardngisn Bonails axistierender Aorech
nunger bleikan hier unoerocksizhtigl

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

fWzhn- wund Schiafraume’Blrer-aumeLa-

denraumes’

Hodenbelage: Lamiraie

VYanahekle dungar: Zum Tail Tapeba, zum Te:l Rokbad

Deckenbek!sidurgen: Zum Tail Faserlapele, Anstich. Rohkbau
KishedAufanthatsraurmal: Slarker Renovierungsbedart,

bzw, Rohbauzustand
Bocenbeliag.
Wandbakl=idung:

Nackerbakleidung:

DelefFlur:
Bodenbalag

WiandaaklZicung:

Decxenbekleidung:

LctBadf D uschetzdste
ANCYSantamanme

Badanbe ag: Starker Renavierungsbedarf,
bew. Rahbauzustand

Badsanerung notaendig
Yandbekledung

Deckanbes eidung

‘Balkon:

Bodonbelag:
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Fenstor und Tiiren

Fanster Alumiriurm-Fenstar- urd Tarelamente, 3-fach verglast

Taren Halz-Thralement, Cbherfléche beschichiet
Bad = Stahlzarge it Holz-Torblatt beschichtet

Mahinungs-Emgangstin Aluminiurm-Fenster- und Turelemenie, 3-fach verglast

Zimmestiran/innentiran’ Halz-Threlement, Obarfiiche besshichiet

Bad = Stahlzarge mit Halz-Torhblstt, beschichist

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwassarversorgung

Elesirainstaltation: Funkficnele Aussiattang {saniet, 2.T. rich: fartig gestelt)
Heizung: Gas-Hezungsanlage, Standor im Machbargehaude
BAX,

Versorgungsiemung &ls Erdleitung von Nachhargebdude
bis Kallarraum in Bawertungegeba ude

Wanrwassenersorgung: Der Helzraum und die Helzungsanlage in Gebdude
XXX wurde von der Sachverstindigen nicht besich-

thgt,

Besondere Einrdchtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Kichenausstattung: Ist nicht Gegenstand dieser Werlermitiung, steht laar
Basondere Einrichingen; k=ine
Basondere Saltaite: Balkane

Baumingel/Bauschiden, winschaflliche Wertminderungen ebc. am Sondersigentum
BaurmangelBauschaden:™ *  Senigrungs-und Renovierungsstaw-an Teilsn wan Ge-
naudeteiten

= tdaschandrabt-Trennwande in den Kellerraumer 2.7,
achadhaft

Hizze in Betanbdden im ¥ sichthar

Notwendige Sanierungs- und Modemisierungsmafi-

nahmen zur nachhaltigen Nutzung des Gebiudes

- Sanlerung der gasamten Hausalektrik bis zum Vertsi-
lerkasten, inki. Glesfaserkabel und Datenkabel, TV
fartig ztellen

1} Siehe digsbacoglon wach Miraes 0 cen Workemekunger
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& Zustand des Gebiudes [gemeinschaftiiches Eigentum)

Belichtung und BEezonnunig: Uk, I Banovienngszustand
BaumangelBauschaden am »  Sarierungs- und Renovierungsstau an Teilen van Ge-
germe nschalllichen Egentury baudebeiian

. Maschandrabhi-Trannwdnade in don Bellerduman 2.1
schashaft

. Risze in Betonoooen n KG sichlioar

Hotwendige Sanlerungs- und Modernisierungsmal-
nahmen zur nachialtigen Nutzung des Gebaudes

Saniening cer gesamisn Hauselekirik bis zum Vere-
lerkasten, ikl Glasfaserkabel und Dztenkabal, T
fertig stellen

Instandhaltungzricklagan: Instandhaltungsricklagen:

Laut ALskunfl der Hausverdyaltung am 04,08 2025 wunds
der Geschaftsstele ingetelt, dass keine Instandsat-
zungerscklagen, basteban urid die nachste Eigonli-
rrerversammiurg am 21 082025 stattfindst

Becdieser geplantan Egentiimernersammiung sotlen He-
aehilisse Nber umfargraiche Sonderumlagen vorgastallt
wardar,

[Wesefinanriele Belasturg istin dieser Gutachtenvorlage
indesRabik marsiobliche Zu -und Abschiige bemcksich
byt Eine exakie Beziffering der Hake cer Sanderumlage
ist risht mdgich:

Dariker hinzus acch aveniusll basiehends Rlckstande

aus Zanlungslarderungen bareits existierender Abrech-
nungen bleiben hier unbericksichtigt
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& Ermittlung des Yerkehrswerts

6.1 Grundstickadaten

Machiolgend wird car WVerkehrawert f2r den VEM.000 Mikeentumsants] an dem mil einen Mehfamilier baus
besgutes Grundstack in S57G3 Dillingsr, 26X verbunden mit derm Sonderegantunt an ser Wehoung i 1.
23 1.4 im Aufteilungsplan mit Neo 1.2 bereichnel Keiierauvm 1.4 zum Wertermitturgsstickiag 31.03.2024
crrnitiali:

Grandbuch- und Katasterangazen des Bawerhingsobjedls

Vanhnungagrundsech Bz

Hachlan 267D

Giemarkung =lur Flursies Fdche
Hacht=n 5 128104 1.032 m®
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6.2 Verfahrenswahl mit Begrimdung

Wohnungs- oder Teleigertum karn millels Vergleichswertverfahren bawere: werden Hierzu benthgt marn
gesgnate Kaufpreise fur Twsitverkaufe von gieichar oder vergleichbaran Wohnungs- cder Teleigentumen
coder gie Ergebissse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungsn

Rewertungaverfahren, die dirskt mit Vergleichskauforeisen durchgefihrt werden, werdan als Mesglaichskaul-
presvodainen’ borpcnhnet, Waersen die Vergiaichskaufpreise zundchst auf eine gesignete Bezugsenheit {bei
Wohnungseigenium z. B, auf €/m* Wohnflache) bezoger und die Werterrmillung dann auf der Grendlage die-
sor Kaulfprelsauswertung durchgefihrt, werden diesa Methoden Mergleichsfaktorverfanren” genanet (wgl. %
20 mmatiierty 210 DieYerglechskaufpraiss baw, dis Vergleichsfakloren sind danm durch Zu- oder stechldge
an dig warl-{ und preis) bestimmendan Faxtoren des zu bewerendan Wohnungs- ader Teikigentums anzu-
passen (5% 25 und 2B immoWertV 215

Ustarstitzend oder auch allegine (2. B, wenn nur eing geringe Anzah| nder kefne geegneten Verglexhskauf-
preize ager Vergleichsfakioren bekannt sind) karnen zur Bewertung van Wabnungs- oder Tedogentium auch
cas Errags- undicder Sachwertvertahran herangozegen werden,

Tka Arwendung des Erragswertverfabrens ist sowohi W Wehnungsesgeaturm ONohnongen) als aveh fir Te-
Ieigantem (Lader, Biros u ) mmes dann geraten, wenn dig ortsikichen Misten zuireffens durch Vergleion
mit gleichartigen vermeeieten Raumen ermitteit werden konnen g der shjektspozibsch angepassta Liogar-
schaflszinssalz bastimmbar ist

Fine Sachwertermitlung sallte insbesonders dann angawendatwerden wean 2wischaen dor cmealtan Wok-
rurrgs- eder [ellaigenismen in derselben Eigentemsanlage kene wesentlichen Wenunterachiade (bezegen
auf diz Flacheneinhait m™ Wahn- oder Mutzflache) bestabon, wenrcder zugehdnge antzlige Sodemwart sach-

gerdl geschdlzl wersen kann ung der chjektspezifisch argepasste Sachwertfaktar (Mansanpassungsfaktor)
bestimmhar ist.

Sind Verglechskauforgise nicht bekannt, s0 kdpnen zur Ersgndung des Grandsticksmarkes [Badingty auzn
“erkaufsangebote fur Wohnungs- cder Taieigenturme hefangaogen wirdey

Dig Kaulprelsforgerungen hegen nach emer Uniersuchung vor Sprengnetter®urpjuhn urd Streich; je naon
WerkauFichkeil fbaw. Mariganaigkeil} edaschen 10 % ound 20 % Goerden spater tatzachlich realisiertan Ver
kaufspresen. Dies hangt eooch siarkvar der arllchen und uberestiichen Markizituation (Angebot und Nack-
fraga) ah

6.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-Teileigentums am Gesamtgrundstick
Der dem Wohnungs-Teileigenium zugoondnete Mitsigentimsantell am gemeinschaftichen Eigentusy (ME)
entspricht in etwa deranteiliger, Werigkeit des Wahniings- / Teleigenturms am Gesambgnundstick

6.4 Bodenwerlenmittiung

Bodendchiwert mit Detinition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betagt isu,uu £im® cum Stichtag 01.01.2024, Das Badennchtwertgrundstdck st wie
falgt eafiniet

Entwicalingsstufe = baureifzs Land
betragarechticher Zusiand = frai
Grupasticksfldsns () = keine Angabe

Boeschrelbung des Gesamtgrundstiicks

Wiestermifilungsstichtag = 25.04 2025
Ernteisklungasivfe = baurzifas Land
Grurdsticksflache of] = 1.032 m?
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Eodemrartermittiung des Gesamigrundsilicks

Mazhfolgend wird der Bodennchbwert an die allgerainen WerverhZitnisse zum Wertarmiitlungssiichiag
25062028 und die werbeeinflussenden Grundsiicksmerkmale des Gesamigrundsiicss angepasst.

I Umrechnung des Bodenrlchiwerts auf den beitragsfreion Zustand Erlguterung
| beitragsrachtlicher Zustand des Bodenrlchtwerts - frei =
beltragsfreier Bodenrichiwert = 130,00 €im*
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwaerts il
pa Richtwergrundstick | Bewerdungsgruncailck | Anpassungafakior Erlduterurg
Stichlag 01.01 2004 | 2506 2025 b 02
lll. Anpassungen wagen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasater kaitragsireier BREW am Weartermittlungssticntag = 132,60 enr|
| Flache {m®) keine Angabe 1.032 ¥ 1,00
Ertwicklungsstita baureifes Land ] bauretes Land | « 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreier Bo-| = 132 B0 €/m?®
denrichtwert
I¥. EmmitHung des Gesamtbodenwerts - Erifutensng
objekispezifisch angepasster hnitragsfraiar\ﬂ_&&"alriri:hhwé;t" [ = m?:!‘::éu Eime |
Flache |« o me -
beitragsireier Bodenwert . = 136.843,20€ |

‘rd. 137.000,00€ |

Car beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermitlungsstantag 25 05 2025 insgesamt 137.000,00 €.

6.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Car anteilige Bodemwert wird anisprecnend cem zugehtrigen Miteigeniumsartail (ME = 781, 0040} des zu be-
wertenden \Wohnungseigertums ermiteit Dieser Milglgentumsartel entspricht in atwa der antedigen Wartig-
ket das ziu bewertanden Waohnungsaigentums am Gesamiobjekt {REY; desnalb kann dieser Bodenweartanteil

fir die Ertrags- und Sachwernermittiung angehaften werden.

Ermiitlugg dl!'ﬂ Elnfai_ligen Bodenwerts

Esldutarung

Gesamtbodernaeart 137 00,00 €

Zu=' Abschldge aufgrund bestehender Sondarnulzungsrachie 0,00 €

angepasster Gesambodenwert 137 000,00 € "

| Mile igentumsartail (ME) « 791000

varlacfigerantaliger Bodamwert 10.823,00€

Zu-Abacnlage aufgrund hestehender Sondemutzungsrechta DO0 €

anteiliger Bodenwert = 1082300€ | N
rdl. 10.800.00 €

Car anteilige Bodenwert betragt zum Werermitilungsstichtag 25.08.2025 10.800 .00 €
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6.5 Ertragswertermittiung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermistlung des Edragswerls istin dan §4% 27 — 34 ImmoWerty' 21 beschieben,

Die Errittfung des Criragswerts basiert auf aen markttiblicn erzielbaren jahrlichen Erragan (inshesonders
Mieten und Pachsen) aus dem Grundstick. De Summe ghier Ertrdge wird als Rehertrag bezelchnel, Malgoeb-
lich fir den vorldufigen (ErdragsiWert des Grandsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinarirag ermithelt sich
alz Roherrag abzlgich der Aufwendungen, die der Eigantdme: 10r die Bawi-tschafturg enschizilich Erhal
fung des Grandsticks avfwerden muss (Bewirschaftungskosten)

Das Erbragewertvarfanren fullt auf der Uberlegunyg, dass der dem Grundstickseigentimer verblebonde Bein-
erfrag aus derr Grundstick dig Merzinsung des Grundsmoxswers (hzw, des dafir gerahlien Kaufpraises)
darstalit Deshalk wird der Efdragswert als Rentenbarwert durch Kaptaliserung des Rairarirags sestimimi

Hierbei st 2u beachten, dass dor Reinertrag 107 ein benautes Grundstlick sowohl die Verzinsaung fur den Grund
urdl Boden als awch fir die auf dem Grundstlck vorbandenen baulichen (msbesonaders Gebaude) ung sons-
tigen Anlagen (2, B, Anpllanzungen) darstelt. Der Grond und Baden gil grindsaiziich als urwearganglich (baw
Lurzerstorbar). Dagegen ist die wirtschafliche) Restnulzungsdauer der baulichan und senstigen Anlagen
zeithch begranzt.

Der Bodenwert ist getrenat vom Wert der Gebdude und Auvllanandagen « R, im Verglechswearlverlabnen
vl & A0 Abs. T Immotety 21) grundsdlzlich o 2u armittaln, we er sich emgabar wirde, wann das Grund-
stick urbabaut wire

Der auf den Bodenwer! entfallende Reinertragsanteil wird durch Multipiikation des Bodenwerts mit dem {cb-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssate oestimml. (Der Bodenerragsartail stellt zamit die cwige
Rentenrats des Bodenwerrs dar,)

Der auf dia baalichen Anlagen ertfaliende Reinerlragsantail engibl sich als ifferare (FesambBasinest-ag des
Grundsticks” abelglich | Reinetragsanteil des Grene und Bodens’

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen s durch Kapitaiserung od. b Zeftrentenoarsenbs
rachruemgl des (ReinjErt-agsantsils der Badlichen und sanstigen Arlzgen unter Yarsendung des johyjekispa-
Zifisch angepassten) Liegenschalssinssatzes und dor Restnuiangsdaues ammlielt,

Der varlaufige Eriragswert setrlsichuaus der Sumvme von Bodepwert” und jvoraufigerm Erragswert der oau-
Fzhen Anlagen’ susammen.

Ggf bestehence besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale, die bed der Ermilliong des vonl2ofi-
gen Erragswerts nichtbernickskehigt windsn sind Beider Ableitung des Erragawerts aus dem markiange-
passien vorlaufigen Edragswert sachgemal zu becucksickigen

[ras Ertragswertverfabiren stell insbesonders durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgaleiteter Liegen-
schatszinssatzes ginen Kaulpreisvergleich im Wesenllichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grandsticksneinerirages dar

6.5.2 Erlduterungen der beil der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (5 31 Abs: 2 ImmoWertW 21)

Dar Rohertrag umfasst ale bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssger Mutzung marktiblich arziel-
bavan Erlrage aus dam Grundstlck. Bal ger Ermittlung des Rohartrags ist von den gblizhen (nachhatiq gesi-
chertan) Einnahmemaglichkziter des Grundstucks jinsbesoncere der Gebauda) auszugenen. Als marklolich
greslbare Erirdoe karnon auch die tatsdchlichen Efrdge zugrunds gelegt werden, wenn diese marktablich
SIna

Wileicht due fatsgchhche Nulzung von Grundsiocken oder Grundsiicksteilen von der Oblichen, nasnhaltqg ge
sicherten Mutzungsmbglichkeiten an urdioder werzen fir die fatsachliche Nutzung von Grundsticsen oder
Grurdstickstelen vom Ublishen abweichende Entgelte ezielt, sind fir die Ermittlung das Rahertrags zu-
nachst die fur sine Ubliche Mutzung marktiblch erzielbaran Ertrdge zugrunde zu legen.

Bowirtschaftungskosten [§ 32 ImmoWerty 21)

Die Bewirschaftungskesten sind markiuhich ertsiehende Aufwendurgen, die fir eine cidnungsgemalka Bo-
wirtschafturyg und zuldssige Muteung des Grundsiiess (instesondere ces Gebaude) laufend efardericn sng
Die Bewirtachaftungskosten urfassen die Verwallungskosien, die Insiandhalturgskosten, das Metausfall-
wagnis dnd die Betriebskoslan
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Untar dem Mietausfallwagnis ist insbesonders cas Ris ko elner Erragsmindaning zu verslehen die durch
uneinbringliche Riackstande von Mietan, Pachten und sonstigen Einnahmer oder durch vonihergehenden
Learstand won Raum, der zur Yemistung, Verpachiung oder sonstigen MNutzung bestimmt ist entsteht. Es
umfasst auch das Rislko von unainbringlichen Kosten siner Rechtsveroigung auf Zahlung, Aufhebung aines
Wigwerhalinisses ader Raumung (% 32 Abs. 4 ImmoWWerty 21 und § 25 Satz 1 und 2 0. BY).

Zur Bestimmung des Reinertrags wearden vom Rohertrag nur die Sewrttschafungskostanianteile) in Abzug
cebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum argesatztan Rohertrag auf die Mieler
umgelegt wesden kinnen,

Ertragswert ! Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertY 21)

Dwer vorldulige Erragewert ist der auf die Wertverhaltnisse am Werermittlungsafichtag berooens (EinmaBe-
trag. der der Summe aller aus dem Objext wahrend sainor Nulzungsdaver erziglbaren (Rain)Errage ein-
schliedlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht Oie Einkunfte aller wahrend der Notzungsdaver noch anfal-
lenden Ertrace - abgezins: auf die Wertverhdltnisse zum Wartermitilungsstichtag = sind werlralig gleichzu-
zezan mit dam Yorldufigen Edragswert des Objexis

Als Nutzungsdauer ist i dig baulichen und sonstigen Anlagen die Besthatzungsdaver anzusstzen, fur den
Grang Jnd Badan unendlich {ewige Rente)

Liegenschafizzinssalz (§ 21 Abs. 2 immoWertV 21)

Dar Liegenschaftezinssatr ist aina Rechangrdle im Ertragewertverfahrer. Existauf der Grund lage gesignater
Kauforeize und ger ihnen enfsprechenden Reinerrige fir mitdem Bewerlungsgrurdsiies hinsichfich Mut-
zung und Bebavung gleichartiiger Grundstucke nach den Grundsaizen des Efragewertvarfatrens als Durch-
schnittzwart abgeleitar (vagl § 21 Abs. 2 ImmeoWWerty 213, Der Ansalz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzas fur die Wertermittlung im Erragswariverfahren stellt somit sicher, dass
oas Erragswertvarfzhren ein marstkonfarmes Ergabnis lefert, dF dem Yerkahiswert entspricht,

Der Liegenschaftszinssatz Ghemimmt dermzufoige die Funktion der Marklanpassung im Erfragswernverfahren
Durch ihn werden die algemeinen YWertvarhaltnisse auf dern Grundsticksmarnkt erfasst

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWarty 21)

Dia Restnutzungsdauer bezaichnet die Anzahl derdabre indeneneing bauliche Anlage bei ordnunasgeméier
Bewirtachafiung voraussiechilich noshowirlecnatlich genutet warden kann. Als Restnutbzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnuizungsdauer’ abzlglich 'tatsschlichem Lebensalter am Wer-
termittiungastichtag” zugninde gelegt. Diese wird allardings dann verlangart (d. h. dag Gebiude fiktiv veringt),
wanr Belim Bewsrtungsobjekt wesentiche Modemisieningsmalknahmen durchgefihr wurden oder in den
Werermittiungsansatzen unemittelbar erforderiiche Arbaiien zur Besetgung des Unterbaliingsstaus sawis zur
Modemisierung In dor Wertermittiung 2ls bereds durchgefihr unterstellt werden,

Marktibliche Zu- oder Abschifige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Lassen sich die allgemainen Wearlverhaltnisse bei Verwendung cer Lizsgerechafiszinssatze auch durch eine
Anpassung mitiels Indexreihen-ader in andersr geeigreter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marklangepasstan vorldufigen Etragewerts aine zusatzliche Markianpassung durch marktih-
liche Zu- oder-Abschiage erforderlich

Besonders objekbspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21}

Urnter den besanderen objektapezifischen Grundsticksmeskmasen verstenl man alle vam Ublichen Zustand
vergleichbarer Ghjskie abweichendan individuellen Eigenschaften des Bewerlungsobjekts (2. B, Abwejcihun-
gen wvorm narralen baulichen Zustand, eine wirnschaftiche Oberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (sleha nachfolgende Erduterurgen), grundsticksbezogere Rechte und Belastungen oder Ab-
weichunganvon den markidolich erzislparen Eriragen).

Baurmsinge| und Bauschaden {§ 8 Abs. 3 ImmoWerty' 21)

Baumargel sind Fahler, die dem Gebaude i d. R bereits von Anfang an anhaften - 2. B, durch mangelhafe
Ausfuhming oder Plarung. Se kdnnen sich auch a's funktionale oder dsthelische Mangsl durch die Weitarent-
wicklung des Stancards cder Wandlungen in der Mode einstellen

Bauschiden sind auf unterdassene Unierhaliungsaufwanduncen, auf nacht-agliche ullars E mairkungen adar
auf Falgen van Baumingeln zurkskzufihren

Fur behebbare Schdden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderunger auf der Grundlage der
Kosten geschatzl, die zu ihrer Beseiligung aufzuwendean sind. Die Schalkzung kann durch pauschale Arsatze
oder auf dar Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenan Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversdncige kann | d. R die wirklich arfordartichesn Aufwendungen zur Hersteliung eines
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narmalen Bauzustandes rnur Qbarscnl@gig schalzen, da
= nur zerstorungsfrei — augenschainlich uniersuckd word,

o grundsdtzich keine Bauschadensbegutachtung erfoigh (dazu ist die Beauftragung eiras SachversiEdndigen
ldr Schdden an Gebauden nobsendigl.

Ez wird ausdmcklich darauf hingewiesen dass die Angaben in dieser Verkehrawarbarrmittlung aliein aufgrund
Mittailurg von Auftragoeber, RBieter eto, und darauf bershenden Inaugenscheinnahme beim Orstermin ohne
jegliche diferenzierts Bastandsauinabme, iechnischen, chemischen o, a. Funsiionspribingan, Morplanung
urd Maostenschatzung angaselz! sind.
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6.5.3 Ertragswertberechnung

MEm

G,80

Zebaudebezaichnung Miotainheit | Flache shl | ma
I, | Mutzung/Laga () (Sik. )
Mr baw
1| iESk)
Wohnungseigentum BE,00
(Mehrfamilienhaus) _
Sumrme BE,00

il ]

CAnzahl | marktisblich erzielbare Nettokalimiete

manallich jahrich
(€ it
[ 5E4s0] 701760
584,80 7037 60

Die tatsiichliche Mattokaltmieds entsprichi der markilblich erzielbaren Natlokaltmieta. Die Edragswertemif-
lung wird suf der Grundiage der marktikiich erzielbaren Metickalimists durchgefihrt

jahrlicher Rohertrag (Summe der markiiblich erzlefbare:s [ahrlichen Mothokaitria-

)

Bewirtschaftungshosten (nur Antsil des Vemizters)
wgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinartrag

Reinertragsanteil des Bodens [Verzinsungsbetrag nur des Bocenwertartails,

der den Erragen zuzucrdnen ist; vaol, Bodenwermesmittling

3,80 % van 10.800,00 € (Liegenschallszinssalz = anteiliger Bodanwartl (beitrags-

freail}

Reinertragsantail der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungstaktor {gem. § 34 Abs, 2 ImmeWWerty 21

bei LZ= 3450 % Liegenschafiszinssalz

und RMD =44 fahren Restnuizungsdauer

varliufiger Ertragswaert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vl Bodenwertermitiiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentuma
Marktanpassung durch marktibliche Zu- cder Abschlige
marktangepasster vorlaufiger Erfragswert des Wohnungzelgentums
besondere objekizpezifische Grundstlcksmerkmale
Ertragswerl des Wohnungseigontums

7.017,60 €

1.764,34 €

5.252,66 €

3T300€

4,874 66 €

22,283

108.622,04 €
10.800,00 €

11942204 €
17.913,30 €
10%.508.73 €
S4.000,00 €

67.508,73 £
68.000,00 €
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6.5.4 Erliuterungen zu den Wertanséizen in der Erfragswertberechnung

Wiohn- bew. MutefEachen

Die Berechnungen dar Wonn- bzw. Mutzfdchen wurder van mir durchgefihr, Se arentiaren sich an der
Wiohnfiachan- und Mieteennchilinie zur wohnwertabhanggen Wohrfdchenberachnuryg ured Miebeertarmist
lung {WMRY, in der die von ger Rechtsprachung insbescndere flr Mietsenermitiungen entwickeftzn Makga-
ben zur wohnweraohangigen Ancechnung der Grundflachen auf die Wohnfiache systermabizierd sind. sofein
dizsbezugliche Besanderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berickschtigt sind {val [7], Teil 1, Kapitel
1501 bew. an der in der reglonalen Praxis ubiizhen Nutzflachenarmittiung. Die Barechnungan KEangn demzi-
falge feibweise won den diesbezlglichen Yorschrifben (WoFIY; L BY; DIM 283; DIN 277) abweicnen; sie sind
dashalt riur als Grurdiage dieser Westermittiurg verwendnar

Rohertrag

Die Bass iy die Ermittiung des Roherrags (51 die aus dem Grendstuck markioblich erziglbanes Netiokaitriole,
Diese enispricht dar jahrichen Gesamtmiets ohne sarmdche auf den Micter zusitzlich zur Grundmiste umia-
cafahigan Bewiltsshalungskosten,

Dia marktablich erzieibare Mete wurde aul der Grundlage von verfigbaren Wergleichsmieten fur mi dem Be-
werturgsorundsiiok vemglershbar genuizte Grandshicke

®  aus demn Mistspiegel der Gomeinde ader vergleichbarer Gemeinden,

s aus dem Sprengnsther Preisspiegel Wohnmicten aus demSprergnetier-Marstdatenportal

= ausder lage- und abjektabhangicen Sprergratler-Yerg leschsimeete e gin Standardcojesiaus dem Spreng-
raztter-Marktdaten portal undéoder

= ziug andoren MatproseenBienthichungar

als mittetfristiger Durchschnittswert abgeleilet und angaeselzl, Dabedwerden wesaentiche Qualifstsunierschiede
des Baweringsobjesies Mrsichtich der mistwertbesinfiussenden Egenschaften durch entsprechonde An-
pasaungan bemcksichtigt

Bewirtsc haftungskosten

Die vom Vermieter zu raganden Bewinschailugskestenanislewerden auf der Hasis ven Marktanalysen var-
gleichbar genulzier Grundsticke (insgesamt als prozentuales Anleil am Fonertrag. oder auch aut € Wehn-
cdar Mufzfdache bezogen oder gl Absolutbelray jo Muliuugsainhet b2y Bewinschafungakosterante:l) be-
stirmmt.

Diesar Weartarrnithung werdan ua. diein [1), Kapitzl 305 verdfentlizhier durchschnittlichan Bewirtschafiu ngs-
kosten zugrunoe gelegt: akesi wurde darauf geachiet, dass dasseloe Bestimmungsmaoell vensendet wuroe
das auch der Ableitung der Lizgenschallssnssdlze zugrunde begt

Bowirtschaftungaskosten [BWH)
e [ir die MoteEinhet |

BYWE-Ani=il HKostenantsil | Kostenanie Kostenznial |
% vam Roharrag) [EmT W] insgesamt [£)

Werwalturgskasten = | - 22004 |

[nstandhalingskosten - 14,00 1.204 ¥ |

Migtauslallwagnis &b . 14034 |

Summe 176434 |

. {ca. 28 % des Rohertrags) |
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Liegenschaftszinssatz

Dier f0r das Bewerlungsobijext angasetzte objektspezifisch angepasse Liegenachaftszinssatz wurde auf der
Grundiage

= der verdfligharen Angaben das dllich zustandigen Guiashterausschusses unter Hinzuziehung

= der verligbares: Argaben des Obaren Guiachierausschusses bzw. der Zentralan Geschafsstells,

# desin [1] Kapite! 3.04 vardfientlichten Gasamtsvstems der bundesdurchschnittlichen Tiegenschaftzzins-
saize als Referenz- und Erganzungzsystem, In dom de Lisgenscnallszinssatze gogliedent nach Objektart
Rastrutzungsdauer des Gebaudes sawia Chjektgriie [d. h. des Gesartgrundsitckswerts) angageken sind
SOwie

« aggener Ableitungen des Sachverstandiger, msbesondare zu der regionalen Anpassung der v 9. bundes-
durchzchnitthchen Usganschaftiszinasatze undoder

= des lage- und abektabhangigen Sprargneter-Liegenschaflszinssalzes aus dam Sprengnatier-Markida-
lenportal
bestrmms

Marktiibliche Zu- odar Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse ‘assen sich bei Verwendung des Liegenschallzzinssatzes auch durch gine
Anpassung mittels indexrainen ader in anderar gasignetar Weisa nicht 2usraichand bericksichtigen, Aus de-
sam Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten varaufigen Erragswerts eine zusdiziche Marklanpas-
sung durch marktibliche Zu- odes Abschlage erfordarlich.

_marktobliche Ju- pder Abschlige Zu- eder Abschlag
prozentuals Schatzung: -15,00 % von 119422 04 £ 7 (& ' -17. 91330 €
Surmime -17.873 20 &

Gesaminutzungsdauer

Cie Gesaminutzungsdaver (GHNDergibt sich ausder Art der baulichen Arlage urd dem den Wertermitilungs-
daten zugrunde liegenden Modell, Dasel wurde darauf geachiet dass dasselbe Bestmmungsmodell verwan-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatzs zugrunde liegt

Die GNO ist aus [1), Kapite: 3.01.1 entnommen,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st in erster Maherung die Differenz aus Ulicher Gesamtnutzungsdausr abziglich
tatzachlichaem Lebensatar am Wartermittlangsstichtag' zugrunde geleot. Diese wird allerdings dann verd#ngar
[d. h. da= Gebzude fiktv werjongt}, wenn beim Bewertungsobjekt wesentiche Modemisisrungsmalknahmen
durchgefibrt worden cdésin den Werlarmittlungsansatzen unmitteloar erforderiche Arbeitan zur Besedigung
des Unterhaltungssiaus sowie zur Moderniserung in der Werermitlung als beraits durchgefihet unterstalt
werden:

Zur Besimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtgung von durchgefnten oder zeit-
nan-durchzufibrenden wesentiichen Modemisierungsmalknahman, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie
bene Modell argewendat,
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir dasz Gebdude: Mehrfamilienhaus

Cas (gemalk Bauaxts) 1975 erichlete Gebduda wurde madamisiarnt,

Zur Ermiltiung der medifizierten Restnutzungsdausr werden die wesenilichan Modemsigrungen sundchskin
gin Punktrasier [Punkirasiermethode nach  Anlage 2 Immovarty 277 angaoidnet

Hicraus ergeben sich 8 7 Mocernisigrangspunkie (van max. 20 Funkten). Diese wurder wie tolgt ermithalt:

Tat=achliche Punkte

Maodemisienangsmatnahimen aximale
(werrangig in den letzten 15 Jahien) Purkhe Curchgeflhrts
flalinahmen
Cachemauerung inklusive VWerbesserung der 4 - 201
WarTRGAmmURG
Mademisisrung der Fenster und Aulantimen 2 a0
Maodarnisiarung der Leitungssysterne (Strom, 5 10
Gas, Wesser, Abwasser) :
Maodernisierung der Heizungsanlages B
Warmeddmmurng der Autanwande 4 2
Mocarnisieng von Gadern 2 o
Mooernisianumg das Innenausbads, £8. Go- 2 0.0
ckan, Fubbsden, Treppean ;
Wiesaniliche Veroessarung der Grundngsoo- 9 o
slalturng -
ST W

fdalfnabhmen

Linterstel e

;0
0
0,0

0,0
0,0
0,0

a,0
0,0

0,Q

Begrindung

Ausgenend wvon den 8 7 Medemisierungspunkien st dem Gebaude der Modormserongsgrac  mitherer Mo-

cemisierneng=grad” zuzaardman
In AkRdag ket von

« ger Obiichen Gesamtnutrungsdausr (50 Jahre) und
dem | wodlaufigen rechnerischen”) Gebaudealier (2025 — 1576 = 40 Janre) ardibl sich aine (varlaufigo

rechnersche] Restnulzengsdauer vor (80 Jahre - 449 Jahre =} 31 Jahren

« und aufgreng des Modearnisisrengsgrads "mittlerer Modemisierungsgrad” ergibs sich fir das Gebaude ge-
Al dar Punktrastermethinde "Anlage 2 Immaoierty 21" aine (modiflitiens) Restnutzungedausn von 44

Jahrary und sort ain fikiives Baujahr won 1289

Sana M von o




Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale

Hier werdan diz wettmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertenmitl ungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheten des Objekts ineoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Aufiraggeber, EigentOmer ate. milgetait worden sind,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschafiliche Eigentum betreffend

besorders objaktsperifischa Grundsticksmearkmals | anteilige Wertoesnflussung '
N nsg.

Unierhaltungsoesanderheiten 200000 €

s Fertigstellung des Sanerungspeojektas insgesamt 1200000 €

Summe { 12 000,00

Besondere objekispeziflache Grundsticksmerkmale das Sonderaigentum batraffand

besandere objektzpezifische Grundsticksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Untehaltur gsbesonderheitan 22 000,00 €
»  erngblicher Repovierungs- und Medemisiequngs-
stau (35 m* x ca, 240,00 € je m” = 20.640.00 €]

¢  Bad- uno Kizhensanerang

s Imnenzusnay modemisierungskad Deltig
Bumme 22 000,00 €
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6.6 Vergleichswertermittiung

6.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immaobilianwertermittiungsverordnung
Dias Made!| fur die Ermitiung des Vergieichawets st in den §§ 24 - 26 ImmoWMer’y' 21 beschrieken

Die Ermittlung des vodldufigen Vergleichswerts kann entweder aul ger statsischen Auswening giner gus -
chanden Areahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf dor Multplikation @ines an die
Merkmale des zu newertendan Objeslos angepasstan Vergleichsfakiors mit cer enlsorechenden Bezug sgriibe
Vergleichsfaktorverfahren] basieren

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranz uzighen, die mit dem zu be-
wartendar Grundstick hinreicherd Ghersinstimmends Grendsticksmerkmaie (2 B, Lage Enmwicslungszu-
stand, Art und Malk cer baulichen Mutzung, Gralde, oeitragsrechtlicher Zustand, SGebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wahnfidcha eto ) avfwe san und derer Verlragszetpunsie in hinreichend zeitlicher Nake zum Werter-
mitt ungssichtag siehen, Eine hinreichende Ubsreinstimmung der Grundsticksmerkmale einss Ver-
gleichsgnindsticks mit dem des Werdermittiungsobjakts tagt vor, wenndas Vergleichsgrundstick hinsichilich
sainar werbesnflussanden Grundstickamerkmale keine nur unerhiebliche oder enlche Abwechungen au’
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpraise in sachgerechier Wese durch Umregnnungskoeffizierten odor
Zu- und Ahschiace bericksichtigt werden kinnen. Ene hinrelehende Ubereinatimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermitlungsstichtag liegh var, wenn det Yenragszetpunkt nur sine unerhabicn kurze
Zoidsparne ader nuf 0 weit vor dem Wedermttlungsstichisg liegl, dass Auswitkungen auf die allgemeinan
Wertverhdllnisse in sschgorechter Weise, insbesondera durch Indexraihen, berlcksichbgh werden kinnen

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche aut aing geaignete Bezugseinhaib bezogens Warla My Grandslil-
cke mit bestimmten wertber nfluzsenden Grundsticksmerkialen (Nomobjekte]: Sie werden auf dar Grund-
lage van gesignaten Kaufpreizen und derd esen Kaufpreises entsprechenden Fldchen- oder Raumeinneit
{Geoiudefasieren) den dizsen Kauforeisen eatsprechanden marktiblich erzielbanen @bdchen Erragen (Er-
tragsfacioren) oder vingr sorsbaen geanneten Berugssinheit emitet. Zur Anwencung des Verglzichsfaktor
verfahrens i1 oer Vergleichsfakion bei worrelevanben-nbswechiyagan der GrundsiGcksmarkmea'a wund dor all-
pemeiren Wetvarhd tnisse mittels' Umrechnungskosffizienten und Indexreihen aoer m scnstiger gesigne-
fer Weise an die Merkmale des Weremmittlungsobekies anzupasson <> chjekisperifisch angepasstar War-
glizichslaslon).

Gof bestehande besondedirdbjexspazifische Grundstocksmarkmale, die bai der Ermitlung ces vorldufigen
Wergeichawerts nicht berucksichiigt wurden, sind bei der Ableitung das Vergeichawarts aus dem marklange-
passten vordufigen Vesgleich swerts sachgemdl cu-bericksichilgean,

Das vergleichswertverfahren stelll insbesonders durch die Verwandung von Vergleichspreisen {disekt) bzw
Werg leichsfakicren [indirekt ginen Kanfpreisveraleich oar.

6.6.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberec hnung verwendeten Begriffe

Vergleichspredse [§ 25 ImmoWertV 21)

Wergleichsoreise werden auf Grundlage von Kauvfpreisen solcher Grundsttcke {Warglaichsgrundsticke) armit-
relt) dis it dem 7 bewertenden Grund=tack hiseichend dberenstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und digzu Zatpunsen verkauft worden sind (Vertragszeitpunkle], diein hinrgichender zedtichen Nahe zum
wartsrritlengsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an da Gegebanheilan des Wertesmittiungsobekies anzupassan

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWerdV 21)

Verglalchstaktoren sind durchschnitfiche Werte fur Grundstucke mit bestmmten wertbes nflussenden Grund-
sllcksmerkmalen [Normoojekte), die sich auf sine geesignete Bazugseinheit beziohen, Sie wergen aut der
Grundlage von geeigneter Kaufpraisen und der diesen Kaufpraisen entaorechendan Flachen- oder RBaumen-
heit (Gebaudefakioren), dan diesen Kaulpramen enisprechendsn rrarkroblich arrislbaren jahricher Errager:
(Ertragsfakicran) oder einer sonstigen geeignetan Bezugsembait ermitte 't Lim den objektsperifisch angspass-
ten Wergleichsfaktor zu armittelr, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichunger an die Gegebenhaiter des Wertermittiu ngschjektes anzupassan.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertl" 21}

Indexreinen disnen der Anpassung von Vergleichspreisen und Verglechsfakicran an die allgemenean Wart-
verhalinissa zum Wertermittlungssiichtag

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWearty 21)

Umrachnungskoefizienten diensn ger Anpassung von Vergieichaareisen und Vergleichsfakiorzn an die wert-
beginflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (2. B, Lage, Entwicklungszustand, Arl und Man
dar baulichen Mutzung, Griéle, baifragsrechtiicher Zustand Gebaudeart baulicher Zustand, Wohnilache et}

2u-Abschlige

Hier werdan Zu-'Abschiage zum varaufigen (relativen) Vergleichswert bemckschigt Diese liegen insheson-
dere n ener ggt vorhandener abweichenden Zuerdnung van Sondarmutzungsreshian beim Bewarlungsob-
jekt und der dem vordaufigen (rel ) Verglechswen zugrundzliegenden Vergieichsohjekte begrindet.

Marktibliche Zu- oder Abschliga (§ 7 Abs. 2 ImmoWaertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Werverhalinsse bei Verwendung der VergleichsfaktorenNergle chapreize auch
durch eine Anpassung mittels Indexraifen oder in anderaer geaigneter Waise nicht adsrelchend bericksicht-
gen, ist zur Ermittlung des markiangepassten vorldufigen Verglechgwers eine zusatzlicha Marktanpassung
durch marktibliche Zu- cder Abschidge erfordarlich.

Berondere ohjektapezifiache Grundstlcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaoWertV 21)

Lnter den besonderan objakispazifischan Grunasticksmearkmalen varstehl man alle vom Ghlicher Zustand
vergleichbarer Chhjekte abweichenden indwidue!len Eigenschaiten des Bewertungsobjekis [z B, Abweichun-
gen vorn nomalen baullchen Zustand, eine winschafichs Uberafterong, Insbesonders BauméEngel und
Bauschdden {siehe nachfoigende Erauterungen], grundsticksbezogene Rechie wund Belastungen oder Ab-
weichungen von den markliblich ersialbaran Edrdgean),

Baumingel| und Bauschiden (& B Abs. 3 lmmoWerty 21)

Baumidngal sind Fehter, cie dem Gebaude .. B, berets vorAnfang an aphaflen -z, B, durch mangelate
Ausfubiring oder Planung. Sie kénnan sich auch als funkliionale cder 3sthetsche Mange! durch dve Weiterent-
wickiung des Siandards odar Wandlungern.in der Mode einstetien,

Bauschdden sind auf urtarassene Instendhaltung-auf nachiragliche aulers Einwirsungen ocdar auf Folgen
von Baumangein zurGzkzuftbhnen

Fir behebbare Schadern und Kangal werden dis dasbeziglichen Wartmingerungen aul der Grundlage der
Kaosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung auzuweanden sind Die Schatzung kann durch pavachale Ansitze
oder aul der Grundlage von auf Einzelpasitionzn bezegenan Kastanarmitiurgen erfolgen.

Der Bewerurgssachverstandige kanr |-d. R, diewitklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung einss
rarmaten Bauzusiandas nur Gberschiagig schdtzen: 'da

‘nur zersiorungsirei— augenscheinlich Gnierswcht wird,

grandsazlich keine Bauschadensbeguiachiung efolgh (dazu igt die Beauflraguryg elnes Sachvarstindigen fur
Zchaden an Gebauden natwendig).

Es wirchavsdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben o dieser Verkehrawertemuilung allein aufgrund
Mitteilungwan Auftraggeber, Mister gfc und darauf beruhencen Inguganschennahme beim Orsiermin chre
jegliche differénzierns Bestandsaufmahme, tachnischen, chemischen oo & Funkbonsordfungen, Verplanung
und Kostenschiizung angesetzt sind,
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6.6.3 Vergleichswertermitiung auf der Basis mehrerer Vergleicha

Machfolgend wird der Vergleizhswer des Wennungseigentuins aul der Basis mehrerar, Yom Sachverstandi-
gen aus dem drtiizhen Grinosticksmank: pestmmten Vergleche (Vergieichskafpreizie), Richwerlis], Erfah-

rurgswertie)] fir Wohnungsaigantum emmitel

bag [&m?)

k. Ausgangsdaten der Vergielchswertermittiung (Bereinigung um evil. Steliplatzanteil)
Eere:;nnunE;gn.nd'agen EBewertungsobjekt WVerglelchskauloreisieVRichtaart =)
(¥urzbezeichnungsn} L _[BWID) 1 2 3 . S
Lage ! Quelle [Fullnotenbezechnung) S E1hE Eicd £358

il LZeltllche Anpassung der ‘u':!rgleir:hgl;aufpml'ﬁa an den Wertarmittliungsstichtag 25.06.2025
Vargleichskaulpralis am Werttarmitbungsstich- oo 0,0 R 000

wishl
{erm?|

{18 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Aallzug nicht worh ar*.r]en- richt vorhan- | ncht x-urHi‘;‘lr".- rlﬁ;lliyﬁlf'.ﬂ - | nicht worhan-
den den den den
Anpassungsfaktar = 1. 00 1,000 21,000 = 1.0:00
\armietung unwermiata: unwerrnistbet UrErmietet Urerrmiedet LINETITEtes
Anpassungsfaktar « e = 1,004 = 1,00 = 1 G
Teilrmarkt Wisdemnerkaul | Waternverkaut | WeitervarkauT | Wallervar<aul | Wailereerkau®
Anpassungsfakior = 1,000 | S 1,000 1,000 w1 0
angepasster rel. Verglecnskaufpreis 1180,00 | 124000 1.090 00 | 1.380,00
[&m™] | |
Laanhl 1,00 '. 3,006 4 5,00 [ 1,00
anqepasster rel Vergeichskauforeis « Ge-| o 1.150,00 | 1.240.00 109000 | 360,00

6.6.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreisie) / Richtwert{e) {1-4}

RHL = Besinuzungsdaues, GHND — Gesaminod
ETS
Lage keime Angabe

Quealle: keine Angabs

E158
Lage; keine Angabe
Cuslie, kainedngabe

EZ49
Lage: keine Angabs
Cuele ksine Angabe

E25E
Lage: wzine Angabe
Crielle. kene Angabe

rungsdauer
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l.

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinlgung um evil. Stellplatzantell}

Berachnungsgrundlagen | Bewerungaobekt Vargleichskaufpraisial/Richtwartia]
rkurzbezeichnungen) ET e 5 —
Lage ! Quellz (Fulinotenbezeichnung) E17g | E259 E359 E453
ik, Zaltliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 26.08,2025
Vargleichskaufpreis am Wertermittiungssich-|  1.190,00
tag e
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
AUz nicht varharden | micht vorhan-

den
Anpassungsfaktar w ] GG ® I ]
YWarmising Lnverrriatat unvefmisatat
Anpassungafaktar w1000 ® ¥ *
Teilrmzrkt Weiterverkauf | Weterverkauf
Anpassungsiakbar w 1,000 2 5 :-c
angepasster ral. Varglsichs<aufprers 1 180,00
[Eim]
Gawicht e ] 1,00
angepasster rel Verglaickskaufpreis x Ge-|  1.190,00
wicht
[E/m’]

6.68.5 Erduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert{e){ 5 )

RMND = Restnulzurgsdauer, GND = Gesaminutzurgsdaus:

E178
Lage: keine Angaba

Quela: keine Angabe

Summe der gewichitaten angepasstan Vergleichswertel/-preisa G 050,00 &
‘chne Ausreilier)
Summe der Gewichie (ohne Ausraitber) 500 |
vorlauflger Eamiltﬂll:ar relativer \ferg.!;aic:'-‘:lsumrt
6.6,68 Vergleichawert
| Ermittlung des Vengleichswerts Erlduterung
worlaufger gewichle! gemittelter relativer Vergleichswert [ 1,210,00 €im?
Zu-fAbschlage reativ - ' I+ izo00€n 10 % E1
vorlaufiger bersinigier relativer Vergletchswert = 1.330,00 €&n?
Wisknfiache ' i 86,00
__E_'.;E_Ehanjﬁer-t = 174 3B000E ]
Zu-Abschisge absolut — ] 0,00 € Ez
waraufiger Verglelckawart - = 114.280,00 €
Marktubliche Zu- ader Abscnldge (gem. § 7 Abs. 2 Immohiesty’ | - 1716700 €
21 ua)
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marktangepasstar vorlzuigers Vergieicr swert
besonders objektspezifischen Srundstacssmerkmale

5T.223.00%

Wergleichswert

- 34000 K€
= Bi22300€
rd. E3000.00€

Der Verglelchswert wurde zum Warfermitlungsstichtag 2502 2025 mit rd. §3.000,00 € errmilieil.

E1: Zuschlag wegen zeitbchar Anpassung
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6.7 Sachwertermittlung

6.7.1 Das Sachwertmodell der Immobillenwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrsweriesmittlung im Sachwariverfabrer ist in den §5 35 — 30 ImmoWerty 21 baschre-
ben

Der Sachwert wird dermrach aus der Summe des Badenwerts den vorlaufigen Sachwarien der auf dem
Grundsiock vorhendenen baulichen Anfagen (wiz Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigan
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerty 211 und gof. den Ausswirkungan der zum Wertarmiti-
lungssiichtag vorhandenen besonderen chiekizpezifischen Grundsticksmerkmale abgelaitat,

Der Bodenwert st getrannt vam Sachwert der baulichen und senstigen Anlagen gemal § 40 Abs, 1 Im-
moWart 21 i.d.R. im Vergeichswertvarfahran nach den §§ 24 - 26 ImmoiWerty 21 giundsstzlich sa zu ermit-
teln, wia ar sich argebar wirde, wann das Grundstick unbebaut wire

Cer vartaufige Sachwer der baulichen Anlagen {inkl. pezonderar Baulelle, pesonderer (BelrensEinrichtungan
urel scnstiger Vesrichkiungen) ist auf der Grundiage durcnschritbicher Harsiellungskosten unier Bericksichi-
gung der jewsi's individualier Merkmale, wis z B, Chjektar, Gebdudastandard und Sastnutzungzdauer (Al-
tersweitmirdenng ) abzulaitan.

Cerwerldufige Sachwert der Aubenanlagen wind, sofermn dieser nichl Bareits ardarwailig mierfasst wordan ist,
entsprechend der Yorgehenswaise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlags von durchschnittlichen Herstei-
lungskesten. Erfanmngssaizen ader hilfswaise durch sachvarstandige Schatzung (val. § 37 ImmoWerty 215
eratielt,

Cie Summe aus Bocerwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und verliufigem Sachwert der bau-
lichen Aulenantagan und sonstiyen Anlagen ergibi den vorlaufigen Sachwert des Grundztlicks

Cer so rechnarsch emitielte varlaufige Sachwed istanschliebend hinsichtiich-seiner Realkzieranalt auf dem
arflichen Grundstlcksmarkt 2u beurtailen. Zyr Baricksichiigung der Maskliage (allgemeine Wertverhaltnisse!
it i.d.R. gine Markianpassung mitiels Sachweartfaktor erforderlich, Digsa sing aurch Nachbewertungen. d.h

aus den Verhalinissen von realisierien Vergleichskaulprénsen und firdiesa Vangleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte {= Substanzwerte] zu ermitein, Die Marktanpsssurg' des yorldufigen Sachwers an die
Lage auf dem arilchen Grundsidckzmarkt Tahrt im Ergebnis erstzum marktangepassien vorliufigen Sachwert
des Grundsticks und stallt dam t den wichtgaten Rechenschritt’ innerhalk der Sachwertermitiung dar.

Cas Sachwertvarfanren st insbesondene durch die Verwendung des Sachwarfaklors ein Pieisvergleich, bai
dem vorrangey der Zeibvert dar Substarz [Boden + Gebduce + Aulenanlagen + sanstige Anlagen) den Ver-
gleichsmanlstab hbildet

Ceer Sachwert erglbd sich aus dem-markiangapasstan vorlaufigen Sachwert nach Bernscksichtgung ggf vor-
handaner bescnderer objekzpezifischer Grundstickzmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmaoWWerh 27]

6.7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertbarechnung verwendaton Bagriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Die durchschniftlichen Herstellungskosten der bauiichen Anlagen werden durch Muliplikaton der Gebaude-
flache (m?) des (MormjGebiudes mit Normalherstellungskosten (NHE} fir vergleichbare Gebéude armittalt
Chan &0 enmilielban durchechrittlichan Herstelfungskesten sind noch die Werte won besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betrlebs) Einrichtungan hinzuzurachnen.

Mormalherstellungskosten

Die Mormalferstelungskosten (MHK) basieran auf Avswertungen von reinen Baukosten fir Geoduce mit an-
nakernd glechem Ausbau- und Gebaudestandard (Mormobjekt’]. Sie werden fir die Wertermittlung auf gin
einheitliches Index-Basisjahr zumckgerachnet. Die Normalherstatungskostan basizan Qberwiegend die Di-
mansion £'m® Brultte-Grundfache” oder  €/m® Waohnflache” des Gebaudes wund verstehen sich inkl, Mehrwert-
sieuer,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs, 3 ImmoWertV 21}
Die Mormalherstellungskosten umfassen J. a. auch die Baunobenkostar (BME), welche als Kosten fir Pla-
nurdy, BaudurchiGhrung, behardliche Prifung und Genehmigungen definiert sind

[z Baunebenkosten sind daher In den hler angesatzten durchschrittichan Hersteilungskosten beraits snthak
ten.
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Baukostenregionalfakior

Cer Regionallakior | Baukastenregionalfaktor; beschre ot im allgemeines das Verhaltnis der durchschntichen
artichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten Durch ihn sollen die durchschinittlichen Herstellungs-
kosien an das arlliche Baukosienniveau angepasst warcen, Gemdl § 36 Abs 3 Immetvety’ 21 ist aer Regi-
orafaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktars festgalegter Modelpararmaier

Gesamtnulzungsdauer

Die Gesarmtnutzungsdauer {GHND) bezeichnat die Anzahl der Jahe o dehaen eire baotiche Anage e ord-
nungsgemdter Bowirlecnaltung vom Baujahr an gerechne! Dblicherweise wirtschaftich ganutzt werden kann
Sie ergibt sicn ads der At oer bavlichen Anlage und dem dan Wertarmitiungedatan zugiunde legenden Ma-
del

Restnutzungsdauer (§ 4 0.V, m. § 12 Abs. 5 ImmoWertW 21)

Die Resinutiun gedauer bezelchnet dig Anzahl der Jahre, indenen girg bauliche &nlage beiordnungegemaler
Bewirtschafturg voraussichliich noch wirschattich genuizt warden kann Als Resnutzungsdauer 1Sk ir coske
Maherurg dig Diffarenz avs 'Golicher Gegaminuzungsdaue” abzigieh Tasdcnichem | ehensaltar am Wer-
termittiungsstizhizg' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verl&ngeriid. h. das Gebdudo bRy verjingt),
wenn beirrt Bawertungsobjokt wesentliche Modermnisierungsmainahomen durchgeflinr wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen urmitteloar erforderdiche Arbeiten zur Bessitigung des Untethaltungzstaus sowie 2ur
Modermisierung in ders Wertarmiftiung als bereits durchgefihrt unterstel werden

Alerswertminderung (§ 38 ImmioWertV 21)

Die YWertminderung der Gebéude wegen Alters (Alterswarnunderung) wird-i d, B nach dam linearen Ab-
schreshungamodel! auf der Basis der ermittzlten Restautzungsdauer [RMD) des Gebdudes und dor jowais
modelhaft anzuseizenden Gesamtnuizungsdaver (GND} vergleichbarer Gebdude ermtielt

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Var der Modmalharsie lurgskosten nicnt efasste werthaltige ginzeline Bautzile, wie beispislswaise besondere
Rautsile, hesandere (Betrebs-Einrichtungen ono sonstige Basonderneden {u a. Ausbauzuschlag)y kinnen
durch markiZblche Zuschiage boi den durchachnitlichen Hersellings¥osten berocksizhiigt wercen

Aulenanlagen

Dies sind adierhall der Gebdude befivdiche mit dem Grundsiazk fest verbundene bauliche Anlagan (insbe-
sondera War- und Enssorgungsaniagen von cor Gebdudeaulenwand Bis 2o Grunasticksgrenze, Emfriedun
e, Wegabefastiguanen) und nichtboauliche Anlagen [insbesonders Gareranlagean).

Sachwertfaktor [§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Das herstebungskostenaneniierns Rechenergebnis [voraufiger Sachwert' ist in aller Ragal nichl mit hierfur
cerahiten Marktoreisen entisch. Deshalb muss das Bochenergebnis wordufiger Sacowert” {= Sobstargwert
des Grundsticks) arcden Markt, dRan die for verglsichbare Grundsteoxe realisieden Kaulpraise angepassl
warden. Das erfolgt mibels des sog. obekispeziisch argepassien Sachwertfakiors

Lrer Bachwertfakiorist das durchechnitliche Warralnis aus Kauforeisen und dan thron entspeechenden, nach
den Yorschriften dar ImesoWed 0V 21 ermitteiten vorldufigen Sachwerte’ (= Substanzwerte). Erwird verrangig
gealedert nack der Objexiad (erist 2 8. fur Einfamilienhausgrundsiocke anders als for Geschaltzgrundsio-
ckal, derRegion farist 2B, in wirtschallsstacken Regionen mit hoherm Bodenwerniveau haher als in wirt-
schafisschwachen Regionen) und der Objektgriie.

Curch dia sachiichtige Arwordung des aus Kaufpreisen fir vergieicnbare QObjelie abgelaiteten Sachwernfak-
tars 156 <las Sackwertverfahren ein echtes Vergleichspraisverfabiran,

Marktibliche Zu- oder Abschilage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lagsen alon die allgemeainen Wertverhaltnsse ber Verwendung der Sachwerlfakioran auch durch une Anpas-
sung mitlels Indexreiben cdaer n anderer gesignater Weise nicht ausreichend berlicksichbigen. ist zur Emitt-
lung des rarkiangepassten vorlaufigen Sachwerts sine zusatzliche Marktanpassung durch marctioliche Lu-
coer Abschlioe arforderlsh,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWWerty 21)

Unter den bescnderan objekizpesfischen Gundsiicksmerkmalen versteht man alle vom oblichen Fustand
vergieichbarer Onjekte anweichender indivdusllan Eigenschafien des BewetungsaobeRns (2 B, Aiwelchun-
gen vorm normalen baulichen fustand, sne wirtschattliche Uberalterung, insbesonders Baumange und
Bauschiden {siehe pachfolgende Erauterungan), grundstdcksoezagens Bechis und Belastungen odar Ab-
weichungen von dean marklablich erzieharen Ertragan)
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Bauménge! und Bauschiden {58 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Baumangel sind Fehler, dis dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. curch mangelhafe
Ausfihrung cder Planung. Sie kénnern sich guch als funktionale cde: g2k elscha Mangel dursh die Weiteran®-
wicklung ces Standards cder Wandlungen in dar Made einstelan

Bauschaden sind auf umternassens Unterhatungsautwencungen, auf rachtraglicha dulters Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumarngein zurtckzufihren

For behebbare Schaden und Mangel warden die dissbaziglichan Wertminderungan auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzang kann durgh pauschale Ansdtze
ader auf der Grundiage von auf Enzelpositionen bezogenen Kostenarmittiungan arfeien.

Dar Bewerlungssachversiandige kann 7 d R, die wirklich erforcerlichan Aufwendungen zur Herztellung eines
normalen Bauzustandes nur Oberschlagly schatzan, da

s aur zersidrungsirel — augenscheinlich untersuchi wird

¢ gruncsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geh#uder notwendig).

Es wird ausdiicxlich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Varkehrewertermitiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc. und dargul paserenden naugenschennahme baim Odstarmin
ahne jegliche differerzierts Bestandsaufnakme, technischen, ghemischen o & Funkiionsprofungen, Yorpla.
nung und Kastenschitzung angeselzl sind
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6.7.3 Sachwertberechnung

Gebaudebersichnung Mehrfamifienhaus
Nommalherstellungskosten (Bagigjahr 2010) = Brd ol &m? BGF
Berechnungsbasis

= Beutto-Grindflacke (BGF) X 134,00 m?*
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile * 6.000,00 &
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = B, 182,00 £
im Basisjahr 2010

 Baupreisindex (BRI} 25 06,2025 (2010 = 100) x 1B7 G¢100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichiag

180437 43 €

Reqgicnalfaktor X 1,000
Regicnalisierte Herstelungskosten der baulichen Anlagen am | = = 18043743 €
Stichtag e
Alterswertminderundg »
o Badell lira
s Gesaminutzunasdaver END) a0 Jahra
» Restnutzingsdauer (RMND) 44 Jahra
s prozentual : 45,00 %
« Faklar ____‘__i X 055
Alterswerlgeminderte reglonalisierte durchschnittliche Her-| = 98.240,58 €
stellungskosien
anteilig mit ¥ 100 %
vardufiger Sachwert der baulichen Anlagen - 99 240 58 &
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aubenanlagen) 99,240 56 E
des Wohnungseigentums insgesami
vorkiufiger anteiliger Sachwerl der baulichen Aufenanlagen und sonstigen 4.962 62 €
Anlagen
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 104.202 60 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert [vgl Bodenwerlenmittiung) + 10.800,00 €
vorliufiger antelliger Sachwert = 115,002,650 €
Sachwertfakior {Marktaopassung, M 1,06
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 18112 80 €
marktngepasster vodauliger antelliger Sachwert des Wohnungseigenfums = 10263982 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 34.000,00 €
{marktangepasster] Sachwert des Wohnungseigentums = 68639 82 £
67.000,00 €
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6.7.4 Erlauterung zur Sachwertberachnung

Berechnungzbasis

Die Berechnung der Gebaudefachen (Brutto-Grundflacken [BGF) oder Waknfldchen (WF)) wurde von mo
durchgefunrl Die Berechnungen weichen modallbadingt tailwaise von dar diesbeeighchen Vorschrifi (DIN 277
- Auspabe 2005 bzw. WoFIV] abr sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweaichungen besteher daner inskbescndars in warlbazoganan Modifizizrungen [vgl [2], Tel 1, Kapitsl 16

und 17y
beider BGFz B

» (MichfiAnrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

= Anrechnung von fausbaubaren aber nicnt susgebauter) Dachgaschossen;

bai dar WF z. B

= Alichtanrechnung der Termassenfbchan.

Herstellungskosten

Dia Narmalherstel'ungskosten (MHK} werden nach den Ausfahrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen das Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhilinsse im Basisjanr angesstzt Der Ansalz
der NHK ist aus [1]. Kapitel 3.01.7 entnamenen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisiahr 2000 {NHK 2010} fir das Gebiude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung dea Gebiudestandards:

SR R ALC

Bautsil Wagungsanteil Standandstufan

P —— [7a] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,00 % 10 ]
Liach B 1505 |- |10
Fenster und Aufentiren 10% |03 0,7
Inrerwinds urd Hen 11.0% 10 [ =

' Deckan I-mna’rruktn:u"l 11,0 % : 1.0 —

Fultbéiden 505 0.5 0.2 ¥
SantEreindchiunges ] 9,0 % a3 0.7 |

' Hezung 9,0 % SR AN e

| Sonstige teghnische Ausstaltung 6,0 % 3 __1?_, _i ______ |

[ insgesamt 100, % 06% [237% | 886% [ 77% | 00%

Beschrelbung der ausgewihlten Standardstufen

| BB

Stardardstufe 3

gir-zweischallges Maverwerk, 2 B, aus Leichtzlagein, Kalksandsieinen, Gasbelonsie-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsyaiem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Crach

Standardshife 3

T

Fasersamant-Schindeln, beschicntate Betondachsteine und T-CII'rdEE]“IIEgF' Folienak-
dichtung: Dachdammung (nach ca, 1995)

Standardstufe 2

Farster ung AuEElrturan ) |

Ewefdl::h'uerglaﬂung (rach ca. 19%5), Rollladen (manuelly Haustor mit zPr[gemaﬁam ]
Wirmeschulz (nach ca. 1995) |

Blandardstufe 4

Drefachverglasurg. Sonnerschutzglas, aufwendigare Ranmen, Rolifadean (elekir.); ho- |
hereartiga Torarlagen z.B. mit Seitentail, besonderer Einbruchachus I

Innenwande und -tGnen |

Standardstafe 2

o J

nEssve Tagende Innonwande, richt l.ragende- Wiinde in Leichtbauweise (z.B I-I-;ilz
| standerwande mit Gipskarner), Gipsdieken, lsichte Toren, Stahlzargen

T =5 B



Dieckan kanstraklion

Betendacken mit Ttk ued Luftschallschutz (2 B, schwimmendar Estrich), Eﬁ&nhefl

Sanitarsirrichtungen

Standardstufe 2

Efindardsm*& 3 Biike E N

Fulbodean ) " |
Standardstufe 2 | Linolewr-, Tappich-, Lamirat- und PYC-Bader einfacher Ad wnd Ausfiihning |
Standardstu’e 3 Linolourr-, Teopizh-, Laminat- und PVO-Baden besserer At und Ausfibrurg, Fliesen,

Kurststeinplattzn

1 Bad mit ';"J'E:_ E-ué:v_:ha odar Badewanne, ainfache Wanc--und -Bodenflissen, teilwese
gefliast

Slancardstule 3

1 Bad mit WC je Vichreinhait, Dusche und Eav:lw.';ﬁﬁ;. Wand- ung Badenflesen,
rawmhach gefiest

Haizung

i

Standardstufe 3

elektranisch gesieuerts Fern- oder Zentralheizung. Mia;:lartgnﬁﬁrat:r- n:l::ler_Erlﬁnnwert—:

| Sonstige techrische Ausstatlung

kessel

Slandasdstule 2

|wm-igu Steckdosen, Schalter und Sichefingan

Bestimmung der sta
Mehrfamilienhaus

MuZuUNgEanppe;
Gebaudelyp

ndardbezogenen NHK 2010 fiir das Gelbdude;

Mzhrfamilienhaussr
behmfamilisnbausarmit ¥ pis 20 WE

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertanden Gebiiudes

X S‘.r.;n_cis'dﬁtufe i

o T N

rabaI!EF_;He .'*EIatﬁrﬁr e
MR 2350 ehandesian: NEE 20 10-Ant=il
dardantgil
[Ei BOF] %] __lgmrBeE]
4300 03,0 2,00
EF0,00 23 168,79
TES,00 &85 L2409
515,00 s | #1045
1°105,00 a,0 , 4,00 o
gewcgene, stardardbezagense NHE 2010 = 754 04

gewogenerSandard = 2,8

Die MHE-20170 wurdan

von Sprengnattar um Kestensennwerta for die Gebaudestandards 1 und 2 ergénet.

Die Ermittlung desgewogenen Sandards efolgt durch Interpalation des gewogenen MHE-Weris zwischen die

tabsallierten MHK

Bertcksichtigung der erforderiichen Korrektur- und Anpassungsfalkioren

gewagens, standardbezogens MHK 2010

Thd 04 &m® BGF

Kooeklur- und Anpassungsfakicren gemald Anlage £ zu §12 Abs § Satz 3 Im-

maliiartiy 21
= Vierspanner

WHK 2010 fir das Bewerlungsgehiude

d.55C

V16,24 €im® BGF

rd ET3.00 £ir® BGF
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Zirschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bautelle

Fur cie von cen Mommalhersiellungskostan nicht erfassien werdha'tgen einzelinen Bautai's werden pauachale
Harstellungskosten- 2w, Leitwerizuschlages [n der Hohe geschaze, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr antspricht Grundlage der Zuschlagssochglzungen sind inshesandere die in [1], Kapital 2,01 2, 301 3
und 3.01.4 angegebenen Efabrurgswere Ir cuschachnittiche Herstellungskostar bew. Ausbauzuschiage.
Bel diteren undioder schadiaften undfoder nicht zeitgemarien werhaltigen einzeinen Bautsilen erfolgh die
Zzitwertschatzung unter Berocksizhtigung deshezoglicher Abschidge

Gabaude: Manfamitienhaus

Bereichrung durchzcnnittlicha Hersiel-
. lingskosten
Zuscnldge zu den Herstellungskosien N 75 NN 0,00€
Besendere Bautsike (Einzelaufsteliung)
Balkon 6.000,00 &
Besondere Cindchtungen 0,00
Summa 5.000,00 €

Baupreisindex

Bal den angeselzlen Monmalbersballungskesten (NHE 20105 handelt es sich um durchschniilicke Hersiel-
lungskosien ir das [Basis-klahr 2010, Um die von digsem Zeitpunkt Bis 2um Wertermtiivngssiichtag verdn-
dentsn Baupraisverhiltnisss 2u beidcksichtigan, wird der vom Statistischen Bundesami zum Wertarmitiungs-
stichtag zuletzt veraffentiichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupralsindax ver-
wencel Da sich dar vorn Slatstischen Bundasamt veraffantichie Baupreisindex nicht auf das Basis/ahr dar
NHIK 2010 beziaht, ist dieser auf das Basisjahn 2090=100 urzurechnen, Sowehl die verm Statistischan Bur-
desamt verSffentlichten als avch die aul die fir Werttarmitfungszwecka notwandigen weteren Basizjahre um
garechneten Baupraigindizas sind auch in [ 1], Kapite! 4,04 9 abgedruckt,

Baukostenregionalfaktior

Der Ragienalfaktor {Baukostenregionalfaktor) ist gine Mode/igrale im Sachwerverfanren. Aufgrund der Mo-
dellkanformitat (vgl. & 10 Abs. 1 ImmcWWety 215 wird bai dar Sachwartbareshnung der Begionalfzktor ange-
selzt der auch bal der Ermitlung des Sachwerifaktors Zugrunde lag

Baunsbenkosten

Die Baunebenkostan (BN} erthalten insbesondere Kosten fur Planung Baudurchfihrung . behirdiiche Pri-
fungen und Genehmigungen Sie sing inden angesatzien NHE 2010 bereits enthalien.

Aubenanilagen

Die wasentlich warbeeinlusserden Aullenaniagen wurcen im Ornstantin getannt erfasst und elnzeln pau-
schal in ihrerm vorldufigan Sachwert gaschatzt Grundlage sind dia in [1], Kapitel 3.01.5 angegeberen Erfah-
rungswerts furdurchschrittiche Herstellungskosien. Die Aultenzniagen kEanan auch hilfsweise sachyerstan-
dig geschatzt werdan. Bel dltaran urdcder schadhaften Aulenanlager erfalgt die Sachwertschatzurg unter
Barlcksicht'gung diesbeziglicher Abschlage.

AukEananlagen vorldufiger Sachwert | Arteil vorlaufiger anteiliger

{irkl. BNK) _ Sachwert (inkl BMK)

prozentuale Schatzeng: 500 % der vorldu- ' 4 05702 E
figen Gebaudesachwarta insg. |

Summe

; 486202 €
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Gesamitnuizungsdauer

Die Gasamtnuizungadauer (G 1 entsprechend cer Zuordnung zus At der baulichen Anlage und den in
Anlage T Imeroliery' 29 dargestalilen Gezamtnuizungadadern entnemmen und wunde ggf unter Bericksicn-
tigung der besonderen Okjekimerkmale angepasst

Restmutrungsdawer

Al Restnulzungsdauer st in erster Maherung die Differenz aus 'Oblicker Gesarmtwloungsdauer abziglch
‘tatsachlicham Labarnsaler arm Werlermitliungssichtag zugrunds geleqr Diesa wird allerdings darn verlangen
id. h das Gebaude fiktiv verjingt) wenn baim Bewerungsobjekt wesartiche Medermsierurgsmalinahmen
durchgetihrt wurdan ader in den Warlarmith ungsansatzen unm tielbar eforderlicne Arbeten zur Bessitigung
des [nstandhaltungesiaus sowie zur Modernisiening in der Werermittlung als beraits durchgefibrl untersball
frerden.

Zur Bestnmung der Resinutzungsdaver, rnsbesonders unter Berlcxscnligung worrdurchgelfhnesn e 2ol
rah durchzutihrenden wesenllichen Moderisierungsmalinanmen, wird dasg in [1], Kapitel 3624 beschrie-
nene Modell angewerdet.

Wil diesbeziglich die diferenziarte EMD-Ableilung in der Citragswertermittiung.

Alterswertminderuing

Die Alerswerbminderung der Gebaude wire unler Berlicksichiigung der Gesaminuzungsdauer und der Rest-
nuizungsdaver der baulichen Anlagen ermittzlt, Dabei izt das den Wertarmmitbungsdalen zuegrandeheqende
Altersworiminderungsmodel aneuwanden

Sachwertfaktor

Dar argaseizts objektspezfisch angepasste Sachwartiakbon wird aufder Grundlage

& oar verfigbaren Angaban des ditlich zustandiges Sutachlerausschusses unter Hinzuziehung

¢ darverfugbaren Angaben des Obsren Guizchterassschusess bew ded Zertralen Gaschaftssiels,

v oesin 1], Kapitel 5,03 vertfientlichten Cesamt- unc Seferenzsysiems der bundezdurchschnillichen Sach-
wartfakloren, in dem die Sachiwertfaklaren-inshesondere geqliadarn nach Ohjsktart, Wirtschattskrat dar Re-
gian, Bodemsertrivesu und Obiskigrake (d b Gesamigrondstiokswent) angoegoboer Sind, Soaie

= @igarer Ableitungen des Sachverstandinoan, imskasnnders Fuder regionzlen Anpassung der v, g bundes-
durchschnilichan Sachwartfakiorers andlode:

» des lage- ung obisktabhancigen Spreagnetier-Sachwetiaklons auvs der Spreagneter-Markidatanzartal
bestinmt.

Marktibliche Zu- cder Abschlage

Die allgemeiren Werverhalinissa lassen sich bel Werwendung des Sachwertfaktors such durch elne Anpas-
sung mitkels Indexreihen odecin andersr gesigneler Weise neht ausseichend berlicksichtigen, Aus dizsem
Grund it zurEmnithung des rarktangepassien vorlaufigen Sachwers eine zusdiziche Markianpassung durch
marktibliche Zu- adar &bschlage erforderlich.

markidpliche Lu-oder Abachige Zu- oder Abschilag
_prozantuals. Schatzang: -15,00 % ) A31129e
Sumime 181280 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hiar werden diz wermakigen Auswirkungen der nicht in den Werlermitbungsansdtzen des Sachwertvarfzh-
rens bereits berdcksichtigten Bascnderhaiten des Ohjskis kerrigierend insoweit bericksichtign, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiner efc mitgetaitt worden sind.

[ra i der Gebdudebaschreioung aufgefihren Wertmindeningen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderdi-
cher Aufwendurgen insbesondere fir die Beseiigung Yon Bauschaden und aie erfarcarlichen [bzw. in dan
Werermittiungsansatzen ajs schan durchgefiibrt untersieliter) Modemisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fOr clesbeziglch notwendige Kesten mardangopasst, d. b, der hierdunch [ggf
zgatzlich ‘gedampft unier Beachiung besondersr steuerlicker Abschredbungsmiaglichksiten) eintretendon
Wenminderungen quantfziert. Unverzoglich netwandige Reparaturen wesden ir voller Hehe angerechnat

Besonders objekispezifische Grundstickamerkmale das gemeinschaftiiche EIgEnmrn betreffend
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6.8 Verkehrswert

Grondstucke mis der Mutrbarszit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherseise zu Kadfpraisen gehan-
delt, die slch verrangig am Erbragewerl orfenfiarsn.

Der Ertragswert wusde zum Wertermitlungashchtag mit ~d. 68.000,00 € ermitteit
Dar zur Gllizung armitislte Vergleichswert botragt rd, 63.000,00 €

DerVerkehrswert fir den 794 000 Miteigeniumzartei’ an dem mit einern Mehrfamiiienhaus bebadten Grund-
shck I BETEI Lillingean, xX verbunder i dem Sandereigentum an der Wahnwng io 1. O0G im Aufeiungs-
plarnmid Nr 1.4 bezeichnet Kelizrraum 1.4

Waonrnungsgrundonch Elatt ffd, Mr
Pachten T

Gemarkung Fiui Flurstick
Pachien ) 148104

wird zum Wertermittlungsstichtag 25062025 mit rd.

68.000,00 €

in Worlen: achtundsechzigtausend Eura
e rnittalt.
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Oia Sachverstandige bescheinigt, dass ihr keine Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen j2mand als
Beweiszeuge oder Sachverstandigar nichi zuldsssg st cder sainen Aussagen kalne volle Glaubwirdigkai! bai-
garmessar wardan kann,

Digsa Gutachten wurde vorbereitat und in der Sitzurg des Gutachterausschusses
am 23 07 2025 vorgairagen von,

L

L\’-
\\" N,

Der Gutachterasusschuss fur GrundstDckswears fir den Landkreis Saarous héi\in seiner Sitzung am
2807 2025 untar Mitwirkung folgander Mitgikdar. (G

Vorsitz: KX

Sachverstindige fiir die Bewerbung von Wohn- und G\m;rhmnrn-uhﬂhn
Zeifiziart nach W EM 1IS0NEC 17024 N

Gutachter: XX
Zprtifiziart nach DN EN ISOAEC 17024
Gutachterin: Vermessungsritin XXO( \
O "-L': |
NWE
NN
\\‘\{‘\ : -
NS (
) N N

'..'uir-ganannta Werte ermittalt .' > 2N 7

Saarlouis, den 28.07.2025 U_“i,?" B e N

I zmﬁnﬁm i F,rq mm@é 17024 for Wohr. ung Gewerbeirmatilien

O\ M\ MY
NN N

Dreﬂ'ﬂ '-"'.n'-:rtﬂrmlrtlung wurcle rach bestam Wissen und Sewissen orstellL
ﬁul&dﬁtﬂn talien keinen Verwaltungsakt dar Sie haben somit keine binderde Wirkang, sawe't nichts anderes
bastlmnfﬁwﬁe.r vereinoar ist,
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Hafting

Urheberschuts, alke Rechie vorbahalten. Das Gutachtes ist nur fir den Auftraggener und dan angegenanan
Zweack besbmmt. Eina Wervelfibgung ader Verwerung durch Dritta ist aur mit schriftlichar Genehmigung ge-
&latlst

Car Auftragnehmer kafted firdie Richiigkell des ermitelten Verkehrswerts, Die sonstigen Beschrebungen und
Ergeonizse unterkzgen nicht der Haftung

Cer Auftragnehmer hafet unboschrdnkt, sofem der Auftraggeber oder {im Falle einer versinbarten Dritver-
weandung) ein Drster Schadenarsatzanapriche geltend macht, die aut Varsate oder grobe Fahilissighel, ain-
schlieflich von Vorsatz oder grober Faholdes gkeit der Vertretes oder Erfillungsgehiifen des Aufiragnehmers
berusen, in Falen des Ubernahme einer BeschaTarheitsgarantie, bei angiistgem Varschawomgen von Margain
sowia in Fallen der schuldhaften Yarletzung dos Lebens, des Kompars oder der Gesundheit,

In sonstigen Fallen der leichten Fanriassigket haftet cer Aultragnehmer nur. sdfars sine PReht venatzt wing,
deren Erfullung diz omdnengsgemdlis Durchfibieng des Vertrages Doerhaupt erst ermoglcht.und auf dersn
Emhaliing der Verragspartner regelmalig venravan darf (Kardinaipflichi). I girem =alchan Fall ist die Scha-
densersaizhaftung auf den bypischarsaize vortersetbaren Schaden begranzi

Die Haftung nach dem Produkthafiurgsgesatr bleibt unbanihet

Ausgeschiossen st die persdnliche Haltung des Crilungsgehifen, geseizlicher Yedreters und Betriebsan-
gahargen des Aufiragnermers fir von ihnen durch fgichte Fahrassigkeit verursachie Schadars,

Die Hafturg for die Volstandgkel, Rieatigkat und Aktaalital var Informatiaeen und Daten, die van Ditten i
Rahmen der Gutachtenbeareiung berogen ocer ubermittelt werden, st auf da HEhe des fir den Suftrag-
nehmer madgiichan Ruckgriffs gegan den jewallgen Driten beschoinkt

Eine iiber das Yaorstehende hinausgehende Haftureg ist ausgeschlossen bew, sl e jeden Elnzelfall aut max-
mal 1 COC.o00 a0 EUR Bagramnezl.

Aulerdem wird darauf hirgawiesen, dass dig im Gutachlen enthallenen Karken (2, 0, Srallenkartz Sadiplan,
Lageplan, Luftkild, . &) und Daten urhebemashtlich geschitzt sind Sie dbrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert undieder einer anceren Nutzurg zugefihrt wordars Falls das Bulacaten in Irternet verdfenticht wind,
word zudem daraut hingewiesen, dass die Verdffentizoung nichl iir kommerzizlie Zwecke gestaitet ist. I
Kontext von Dwangsversisigerungan darf das Gutachben bis madrmal zum Lnde des Zwangeversiegerunys
werfahrens verdfferticht werden wiandarer allenr rmaximal firdie Dauer von & Monatan




7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
< I der zurm Zeitpunkt der Gutachtenerstaliung glitigen Fassung -

BauGa:
Baugesaizbuch

ImmoWWerty:
Verordnung Ober die Grundsaize for die Ermittlung der Werkehrswerte von immaobilien urd der for die Werter
mittlung erforderdichen Daten (Immobiliemwertsrmitiurgsvarordnung = Immoiiients)

BauMwO:
Wanrardnung Obar dig bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzu ngsvercedaurg — Bauliisy

BGB:
Birzerliches Gesetzbuch

WEG;
Gasolr Gher das Wohnungseigentum und daz Davansyohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEE)

ErbbauRG:
Gasetz uber das Erobauracht

FATLEN
Gaselz Uber de Zwangsversteigerung und die Zwangsvervaltung

WoaFIv:
Werordnung zur Berachnung der Waohnilazhe {Wiohrflachenverardnung = WoF V)

WHR:
Ricktine zur wonnwsserabkrangigen Wahnfl&shanbarachnung und Mistsarkermittiong  (Wohrflachen- und
Miestvwwartrichtiinia — WR)

DIN 283:

DIM 262 Blaft 2 "Wahnunger, Berechnung der Wohnflichen und Muzfldchen® [Ausgabe Febrsar 1962; ob-
wohl I Oldober 1282 zurickgezagen findet die Vorschrift in der Praxis thy, weiter Arwendung)

. BY:

Verordnung ober wohnungawinsehaftiche Berechnungen nach dem 2weiten Waohnungabaugesetz [Fweta
Berechnungavarartnung - 11-BY)

Batriy,
Werordnung Dber die Aufstellung von Haetnebskosten

WoFG:
Zeselz Ober de soziale Wohnraumitederung

WoBindG:
Gasetz zur Sicherung der Swackbestimmung Yon Sozialwohnurgen

MHG:
Zesetz zur Regalung der Mrethaha (Miethohegesatz -MHG; am 01.09.2001 aulear Kraft gatreten und durch
entsprachande Regefungen im 3GE abgeltst)

FfandBG:
Plandbriefgesatz

BelWarty:
Yerardnung Gher die Ermittiung der Belsihungswerts von Grundsticken nach § 18 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesatzes (Belethungawertermitfungsvercrdnung — Beler™}
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EWG:
Gesetr (ner das Kredtaasen

GEG:
Gasetz zur Einsparung von Erergie und zur Mutrung emeuerbarer Erergien zur Warme- und Raltesrzeugurg
in Gebduden (Gebawdeanergiegasetr — GEG]

EnEW:
Yerordnung ubar anargiesparenden Warmeschutz und energiesparends Anlagetachnik bei Gebauden {Ener-
gigginsparungsverordnung — EnEY: am 01 11,2020 auler Kraft gelaten urd durch das GEG abaelist]

Bewna:

Bewertungsgasats

ErbSta:
Erbacnattsterer- und Schenkungsteusrgesstz

ErlpStR:
Erbechafisteuer-Schllinien

7.2  Verwendete WertermitHungsliteratur ! Marktdaten
[11 Sprengnetter [Freg ) Immebilienbesweriung — Marktdaten. und  Praxishilfzn, Loseblatsammiung,
Sprengnetter immobdienbewsariung, Bad Nevarah-Ahrwedar 2022

2 Eprengneter (Hrag. s Immobfienbewertung — Lehrbuch und Kommentas, Losabatsammiung, Sprang-
nattar Imrrabilienbewseriung, Gad Nedeoahr Ahreweder 2022

3] Sprengnotter (Hisy ), Sprengneter Books, Online Wissenscatenbank zur Immaobilien bewerlung
4] Sprangnetter  Kierg ImmolWerty. Das neue Werlermitilungsieeal - Kommeniar zur iImmabiisnwearter
rrblungsyerordnung. Sorenaneter Inmmehiier hewertung, -Sinzig 2012

5]  Sprengneties (Hrsge: Sachwertnobtinie urd MHE 2010 — Kemmentar g der neuen Weorlamilllungs-
righilinie zum Sachwertrerfahran: Sprengnatler fmmoeoiliznbesertang, Singig 2013

[G] SprengretierfKiang / Drielen: Das 1 1 1 decimmoblienbewerturg, 2 Auflage, Sprengnetter iImmaokili-
enoewariung, Bad Meuenahe-Ahrvsiler 20013

7.3 Verwendets fachspezifische Software

Das Gulachter warde unter Versenaung des von der Sprengnetter Real Estale Services GmbH. Bad Meue-
nahs&hraeiler enbeickelten Softwareprogramms "Sprengneter-ProSa” (Sand 1507 2025) erstellt
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e Grundrisse und Schnitt

s Auszug aus der Lisgenschallssane
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Grundrisse und Schnitt
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Auszug aus der Liegenschafiskarte
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Angaben der Gemeinde zum Grundstick

Wertgutachten 45 bis 48-25
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Wertgutachten 45 bis 48-25
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Waertgutachten 45 bis 48-25
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Angaben zu Erschlicbungsheitrigan
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« Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmalstiblich)
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+ Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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» Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmabBstablich)
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* Angaben der Stadt zum Grundstiick
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Gutachterausschuss fur Grundstiuickswerte
fur den Landkreis Saarlouis

Kaiser-Friedrich-Ring 31
66740 Saarlouis

Amtsgericht Saarlouis Telefon: 06831/444-0

-Versteigerungsgericht-

Pralat-Subtil-Ring 10 Telefax: 06831/444-516
66740 Saarlouis Datum: 22.04.2024
Az.: 015/2024

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch-des

im Wohnungsgrundbuch von Pachten, Blatt 2671 eingetragenen-40/1.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 66763 Dillingen, XXX verbunden mit
dem Sondereigentum an der Garage im Souterrain

Geschiftszeichen 4 K19-23

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Betreffend den im Wohnungs-und Teileigentumsgrundbuch von Pachten Blatt 2671
unter laufender Nummer 1 eingetragenen Miteigentumsanteile

Erstellung von Verkehrswertgutachten nach §194 BauGB
Objekt: 66763 Dillingen-Pachten , XXX

Beteiligte: XXX

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungs-
stichtag 01.03.2024 ermittelt mit rd.

2.800 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. Anlagen.
Eine Ausfertigung verbleibt beim Gutachterausschuss des Landkreises Saarlouis zur Archivierung.



Inhaltsverzeichnis

Nr.

1

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
2

2.1
211
21.2
2.2
2.3
24
25
251
252
26
2.7
2.8

3.1
3.11
3.1.1.1
3.1.1.2
3.1.13
3.2

3.3

5.1
5.2
5.3
54
5.41
5.5
5.5.1
5.5.2
5.5.3

Abschnitt Seite
Allgemeinde Angaben

Angaben zum BewertungSOobJEKt .........coiuiiiiiiiiii s 4
Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ............oooiiiiiiiiii e 4
(27T (=T o = T PRSP 4
Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG..........ccooiiiiiiiiiiie e e 4
Besonderheiten des Auftrags / Malkgaben des Auftraggebers.............o i, 5
Grund- und BodenbeSChreibung........cccciiiiiccccciiiii s ccscere e i dsadr e b e e s s smmrenn e e s e mmmnn e e e s 7
6= T 1= s S e S 7
(€101 LY =101 g1 =Y = o L= O ot oo SRRURRR e SRR PURRR 7
L= T =10 T g 1o =0 = T T S 7
Gestalt UNA FOMM ..o ST T2 e e ed e ettt e e e e e 7
ErschlieRung, Baugrund €C..........cooiiiiiiiiiiiii i b et 7
Privatrechtliche SitUALION ..........c.ueiiiii e A i e e ettt 8
Offentlich-rechtliche SIUBLION .............ocoo il i et 9
Baulasten und DenKmalSChULZ ... i i e e 9
BauplanungSreCht ..........ooo i i i e s D ettt 9
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ... 9
Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen................ci i 9
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation............cic. i, 10
Beschreibung de/r/s/'Gebaude/s/ und der AuBenanlagen.........ccccccvrecevmemernnnnnscsssseeeeeessnnnns 1
V0] 0= T 04 1=T o (0 T 1T o e S 11
Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansiCht ... .. ..o 1
Keller UNd Dachi......ooee e 0 e ettt e et e et e e s aabeee e 12
Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum ................ 12
Zustand-des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentum) ...........cccooiiiic e 13
F =T E=T g1 E=To [T o B PRSP PP PSP 14
Beurteilung'der Gesamtanlage ..........ccuuiiiiiiiiiii e 14
Beschreibung des Sondereigentums .........ccccciiiiiccccceiiriin s 15
BeSEhreibUNG dEr GArage .........cooiiiiiiiiii ettt e e e e e e e e et e e e e e e e snnbsreeeeaaeeaan 15
Ermittiung des VerkehrsSWerts ..........oouuiiiiiiiiiiiiiiisisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnn 16
GruNASIUCKSAEN ...ttt 16
Verfahrenswahl mit BegrinduNg..........cocuuiiiiiiii e e e e e 17
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick.............ccccceevnnnnee. 17
BodenwerterMittluNg ........oooiiiii e 17
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums............cccccooviiieinineiiiene e 18
VergleichSWertermMittlUNgG ..........eeei e 19
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung............ccccooviiiinienennn 19
Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe ............ccccoccceee 19
Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche.............cccoooiiii 21

Seite 2 von 44



554
5.5.5
5.5.6
5.6

5.6.1
5.6.2
5.6.3
5.6.4
5.7

6.1
6.2
6.3

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (2-4 )....cccccoovieeenen 21

VEIGIBICRSWETT.....cee ettt e bt e e s b e e s ebee e e e eanee 22
Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung...........ooooiiiiiii e 22
Ertragswertermittlung ..........ooo i 23
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ............cccoceeeiiiiiiniieneeee 23
Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ...........ccoccoeeiinenn 23
ErtragswertbereChNUNG.........coo oo 26
Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung......coo . 27
VEIKENISWETT ... e e b et e s e e e e e 29
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software.........cccicciiivinnnnnsii it e 32
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .................... i 32
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ... i i i e 33
Verwendete fachspezifische Software ......... ..o S L e e 33
] =T - o s 34

Seite 3 von 44



1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

40/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 66763 Dillingen, XXX

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage GA 40
im Souterrain

66763 Dillingen
XXX
Gemarkung Pachten, Blatt 2671

Flur 5
Flurst.-Nr. 148/104 = 1.032,00.m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

1.3 Beteiligte:

Amtsgericht Saarlouis
-Versteigerungsgericht-
Pralat-Subtil-Ring 10
66740 Saarlouis

Auftrag vom'04.01.2024

siehe Grundbuchangaben

siehe Verfahren

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund.der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vermogensubersicht
01.03.2024
01.03.2024
01.03.2024

XXX
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Baugesetzbuch

Wertermittlungsverordnung

Wertermittlungsrichtlinien

Ortliche Feststellung

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag

01.01.2022

Flurkarte

e Grundbuchauszug von Pachten; Blatt 2667

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkrei-
ses Saarlouis, AZ 63-00193/24 vom 28.02.2024

e Auskunft Gber planungsrechtliche Situation-It. Schrei-
ben der Stadt Dillingen vom 04.03.2024

e Auskunft Uber Stralenausbaubeitrédge-der Stadt Dillin-
gen gem. Schreiben.vom 01.03.2024

o Auskunft aus dem Kataster Uber-Altlasten und altlast-
verdachtige Flachendes Saarlandes gem. Schreiben
des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz, Saar-
bucken, FB 2:2/A13/GUl:vom 01.03.2024

e Baugenehmigungsunterlagen, Bauschein Nr. 933/75

vom-14.05.1976 und 29.08.1975

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die geschatzten Kosten fiir Baumangel/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kosten,
die fir die Beseitigung entstehen kénnen:

Dem Auftraggeber bleibt tGberlassen, ob vertiefende-Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter be-
auftragt werden.

Die Kosten beruhen nicht auf einer-differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wur-
den auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Sie werden soweit berticksichtigt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht;

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kdnnen hiervon ab-
weichen.

Eventuell vorhandene Wand- oder Deckenverkleidungen wurden nicht gedffnet. Eventuell dahinter vorhan-
dene Schaden oder Mangel konnten somit nicht festgestellt und berticksichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt konnte zum GroRteil eingesehen werden. Das Bewertungsobjekt ist in den angefange-
nen Renovierungs- und ModernisierungsmafRnahmen noch nicht fertig gestellt, insbesondere der Bereich des
Gemeinschaftseigentums weist erhebliche Defizite in der Bauteilfertigstellung auf;

Angefangenen Arbeiten wurden nicht fertiggestellt, das vor Gber 1 Jahr angelieferte Baumaterial wurde nicht
verbaut, .und.istjetzt als ,Altlast” und ,Bauschutt® zu entsorgen.

Das Objektwurde im Ortstermin gemessen. Die Messung unter Einsatz der herkdbmmlichen Hilfsmittel (Laser,
Zollstock, etc.) ist nicht mit einer amtlichen und vereidigten Messung/Vermessung gleichzusetzen.

Da weder lotrecht noch unter Normbedingungen gemessen wurde, ist ein Auf- und Abrunden auf volle Meter
vertretbar, da eine groRere Genauigkeit mit angemessenem Aufwand nicht zu erreichen ist. MaRe die nicht
gemessen werden konnten, wurden rechnerisch ermittelt oder stammen aus den Planunterlagen. Dies ist fur
die Gutachtenerstellung hinreichend genau. Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage fiir dieses Gut-
achten zu verwenden.

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefiihrten Gesetztestexte bezie-
hen sich auf die ImmoWertV 2021. Hierfir maRgeblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Es wurden
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bisher keine Faktoren diesbezuglich abgeleitet; die hier verwendeten Daten (Sachwertfaktor, Liegenschafts-
zinssatz, u.a.m.) wurden noch auf der Grundlage des bisherigen Systems der ImmoWertV 2010 abgeleitet und
werden in diesem Gutachten modellkonform dementsprechend verwendet.

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichen Auflagen wurde nicht gepriift. Schadstoffprifungen wur-
den ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Denkmalschutz:

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen.

Bitte beachten Sie:

Die Denkmalliste wird standig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kann daher-vorkommen, dass
Denkmaler noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saar-
landische Denkmalschutzgesetz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht_in der Denkmalliste aufge-
fihrt sind, aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehorde erkannt wurden.
Bitte wenden Sie sich im Zweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

Kriegslastenverzeichnis:

Eine Auskunft des LPP 125 iber mogliche Kriegslasten liegt nicht vor:

Mit Rundschreiben des Ministeriums fir Inneres, Bauen und Sport vom 13.05:2022 teilte das Ministerium mit,
dass mit Ablauf Juni 2022 keine Auskiinfte mehr Gber Luftbildauswertungen:erteilt werden.

Die bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr méglich.

Sollten seitens des Eigentimers Anzeichen auf Verdachtsmomente 'bestehen;-muss eine entsprechende
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden Grund- und Bodenbeschreibung. Das Gutachten
ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.:Eine Verwertung (auch von ermittelten
Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Sachverstandigen
gestattet. Haftungen gegenuber Dritten, die nicht-Auftraggeber sind, sind somit-ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass, im Falle eines Verkaufs; der ermittelte Verkehrswert je nach Interessenlage
des einzelnen Kaufinteressenten nicht den.am Markt erzielbaren Hochst- oder Mindestpreis darstellen muss
(z.B. beim Verkauf an Kaufer mit Sonderinteressen, ggf. Nachbarn).

Die Ausstattung sowie die bestehenden Bauméangel/Bauschaden am Tage der Ortsbesichtigung sind, gem.
Auskinften im Ortstermin, weitestgehend analog zum Wertermittlungsstichtag. Bestehende Abweichungen
wurden im Ortstermin angegeben. (z. B. im EG: Bodenbelag im Schlafzimmer erneuerungsbedirftig). Dies
wurde bei der Wertermittiung berlcksichtigt.

Anmerkung:
Die Zufahrt zur Garage liegt im UG und'ist-durch eine Kurvenfiihrung schwierig zu befahren.

Das Schwingtor ist sanierungsbedurftig; zur Zeit ist die Garage als Lagerraum fir Baumaterial genutzt; es
besteht kein-Mietverhaltnis.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Saarland

Saarlouis

Dillingen, Stadtteil der Stadt Dillingen mit-ca. 7400 Einwohner
Stadt Dillingen ca. 21000 Einwohner

Autobahnanschluss Dillingen in-Richtung Saarbriicken, Luxem-
burg, Kaiserslautern und Koblenz

Stadtrand von Dillingen an Hauptverkehrsstra3e Landstrafie
1. Ordnung'gelegen

Gemischte Bebauung
Wohn-und Geschaftsbebauung

Verkehrslarm. durch Hauptverkehrsstralle (Werteinfluss in Bo-
denrichtwert bertcksichtigt)

Ebenes Gelande

Gesamt-Grundstiick = 1032 m2
Grundstickstiefe = 30 m
Grundsticksbreite = 32 m i.Mittel
Trapezférmige Grundstiicksform

Landstralle 1. O 174

Stralle = Asphalt
Gehwege = befestigt mit Beton-Verbundsteinen

Elektr. Strom, Gas, Wasser aus o6ffentl. Versorgung, Kanalan-
schluss, Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse geregelt. Mehrfamilienwohnhaus
als Einzelgebaude (offene Bebauung)
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Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufspreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftrags-
gemal nicht angestellt.

Grundbuch von Pachten, Blatt 2671, vom 18.03.2021

Wohnungsgrundbuch-von, Pachten, Blatt 2671
Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

40/1000 Miteigentumsanteil an.dem Grundstiick
Gemarkung-Pachten

Flur 5, Flurst.-Nr. 148/104 — Hof- und-Gebaudeflache XXXX,
10,32.a

verbunden mit-Sondereigentum-an-einer Garage im Aufteilungs-
plan-mit der Nr. GA 40 bezeichnet; das Miteigentum ist durch
die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (ein-
getragen in Pachten Blatt 2662 bis 2679) gehérenden Sonderei-
gentumsrechte beschrankt. Die Veraullerung des Wohnungsei-
gentums, ‘ausgenommen den Fall der Verauflterung im Wege
der Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter, be-
darf der Zustimmung des Verwalters. Im Ubrigen wird wegen
des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf
die Eintragungsbewilligung vom 22. November 1976 Bezug ge-
nommen.

Eingetragen am 22. Juni 1977.

Abt. |
Eigentimer:
<XXX

Abt. Il

Eintragung zur Zwangsversteigerung zwecks Aufhebung der
Gemeinschaft

Abt. 11l

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen werden
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden

Es besteht kein Denkmalschutz; hier kann die Denkmalschutz-
liste des Saarlandes digital eingesehen werden.

M (gemischte Bauflache)

Das Anwesen ist nach § 30'BauGB zu beurteilen. Es besteht ein
B-Plan Nr. 20 ,Am-. Fischerberg®. -rechtsverbindlich seit
13.03.1969.

Besteht nicht

Besteht nicht

Besteht nicht

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und:Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand:

StraRenausbaubeitrage u.a.:

Wasserschutzgebiet:

Anmerkung:

Erschlossenes; baureifes Land

ErschlieBungsbeitragsfrei

Lt.-Auskunft der Stadt Dillingen vom 01.03.2024 ist das Grund-
stiick derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Lt. Auskunft der Stadt Dillingen vom 01.03.2024 werden fir das
Grundstick keine Gehwegausbaubeitrdge erhoben, da das
Grundstuck an einer Landstrafle 1. Ordnung liegt.

Das Grundstick liegt im Wasserschutzgebiet (geplant Zone Il1).
(Die Lage bleibt bei der Wertfeststellung unberticksichtigt.)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstim-
mung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf
nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die for-
melle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben der

schriftlichen Auskulnfte (siehe Anlage).
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Mehrfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Art der Nutzung/Bebauung:

Mehrfamilienwohnhaus mit 16 Wohneinheiten. Kellergeschoss mit Kellerrdumen, Technik- und Gemein-
schaftsraumen, 2 Garageneinstellplatze

Bewertungseinheit:

Garageneinstellplatz
Zugang erfolgt von aufen.

Eine Personenaufzuganlage ist vorhanden. Die Haltestellen sind ausschlieRlich ‘auf:den Zwischenpodesten
der Geschosstreppe.

Die Wohnung ist derzeit durch eine Mietpartei gewohnt.
Am Sonder- und Gemeinschaftseigentum besteht Sanierungsbedarf.

Gemeinschaftliche AuRenanlagen und PKW-Stellplatze sind auf dem:Grundstiick vorhanden.
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3 Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.-Annahmen auf
Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser ‘etc.) wurde nicht ge-
prift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden:-Es-wird.ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf-pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien‘'wurden nicht durchgefihrt.

3.1.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Mehrfamilienwohnhaus (16 Wohneinheiten)
4-geschossig
Unterkellert
Flachdach

Baujahr: Ca. 1976

Modernisierung/en/: Warmedammung der AuRenfassade und Anstrich

Erneuerung der Balkonbelage und Balkongelander
Renovierungsarbeiten im Innenausbau
Neue Fenster

Erweiterungsmaglichkeiten: keine

AuRenansicht: Mehrfamilienwohnhausanlage:
Betonfassadenflachen, z.T. Strukturbeton + Anstrich
Flachdach

Eingangsvorbau mit Aufzuganlage in Rundform
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3.1.1.1 Keller und Dach

Keller

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

Dach

Treppenraum, Hausmeisterraum, Gemeinschaftskeller-
raum mit Gitterabtrennungen in Maschendrahtkonstruk-
tion (KellerabstellrAume im Sondereigentum der Eigentu-
mer), Gerateraum/Trockenraum, Technikraum, Innenflur,
Heizraum

Treppenraum = Terrazzobelag
Hausmeisterraum = Beton + Anstrich
Gemeinschaftskellerraum = Beton + Anstrich
Technikraum = Beton + Anstrich

Innenflur = Beton + Anstrich
Gerateraum/Trockenraum = Beton + Anstrich
Heizraum = Beton

Treppenraum = Putz + Anstrich
Hausmeisterraum = z.T: Beton+ Anstrich, z.T. KS-Stein-
Mauerwerk + Anstrich

Gemeinschaftskellerraum. =z T. Beton + Anstrich, z.T.
KS-Stein-Mauerwerk + Anstrich

Technikraum = Beton:+ Anstrich

Innenflur, = z.T. Beton + Anstrich, z.T. KS-Stein-
Mauerwerk + Anstrich

Gerateraum/Trockenraum = Beton + Anstrich
Heizraum = Beton

Treppenraum = Betondecke + Anstrich
Hausmeisterraum =-Beton + Anstrich
Gemeinschaftskellerraum = Beton + Anstrich
Technikraum = Beton + Anstrich

Innenflur = Beton + Anstrich
Gerateraum/Trockenraum = Beton + Anstrich
Heizraum = Beton

Hausmeisterraum = Ausgussbecken + Wasseranschluss

Stahlzargen + Stahl-TlUrelemente

z.T. Stahl-Kellerfenster, z.T. Betonrahmen mit fest ver-
glasten Scheiben

Flachdacher mit Warmeddmmung und Feuchtigkeitsab-
dichtung

Bemerkung:

Die Dachkonstruktion wurde von der Sachverstandigen
nicht begutachtet)

3.1.1.2 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

e Vordach uber Eingangsbereich,
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Besondere Einrichtungen:

Flachdach in Beton-Massivkon-

struktion,  Feuchtigkeitsabdich-

tung und Kiesauflage (Rundform)
e Balkon

e Personenaufzuganlage
keine

3.1.1.3 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Baumangel/Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebaudes:

Gut bis mittel

Sanierungs- und Renovierungsstau-.an
samtlichen

Gebaudeteilen

Innentirelemente-in Keller- und Technik-
raumen

sanierungsbedurftig

Maschendraht-Trennwande in denKeller-
raumen z.T. schadhaft

Putz- und Betonschaden an Aufienfas-
sade sichtbar

Risse in Betonboden im-KG sichtbar

Notwendige Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafRnahmen zur nachhaltigen
Nutzung des Gebaudes

Energetische Fassadensanierung fertig
stellen

Energetische Fenstersanierung fertig
stellen

Energetische Dachsanierung fertig stellen

Sanierung der gesamten Hauselektrik bis
zum Verteilerkasten, inkl. Glasfaserkabel
und Datenkabel, TV

Sanierung der gesamten Heizungsan-
lage, inkl. neuer Steigleitung und Steiglei-
tungsschacht

Sanierung der Balkone, inkl. Abdichtung
der Bodenflachen fertig stellen

Montage neuer Wohnungseingangsturen,
Renovierung des Haustreppenaufgangs,
inkl. Lichtkonzept fertig stellen

Instandhaltungsrtcklagen:

Laut telefonischer Ricksprache mit Herrn
XXX am 26.03.2024 wurde der Ge-
schéaftsstelle mitgeteilt, dass eine Eigentl-
merversammlung nicht stattgefunden hat.
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3.2 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem
zu bewertenden Wohnungs-
bzw. Teileigentum zugeordnet:

Vorplatz und Stellplatze:

Zugang zu Gebaude:

Aulenbereich:

3.3 Beurteilung der Gesamtanlage

Ver- und Entsorgungsleitungen flr Strom,
Wasser und Abwasser vom offentlichen
Netz bis zum Hausanschluss

Asphaltbelag

3 Stufen in Waschbetonausflihrung

Eingangsbereich =-Waschbetonplatten-
belag

z.T. Rasenflachen, z.T. Kiesstreifen und
Waschbetonplattenstreifen-entlang- Ge-
baudeaullenwandflachen

Bei der Gesamtanlage wurden Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten begonnen, die nicht fertig gestellt
wurden, hier sind Nacharbeiten notwendig; insbesondere im Gemeinschaftseigentum
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Beschreibung der Garage

Normale Bauausfiihrung fir Tiefgaragen/UG-Garagen mit Zufahrt direkt von auf3en

Garageneinstellplatz im Kellergeschoss des Mehrfamilienwohnhauses

Nutzflache = rd. 21,00 m2

Abmessung 3,77 x 5,54 m i.Li.

Lichte Hohe = 2,50 m

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tor:

Zufahrt zu Garage:

Betonoberflache, ohne Belag

Betonwéande, ohne Belag
Ruckseitig = Kalksandsteinwand

Betondeckenuntersicht;.ohne Belag
Stahl-Kipptor, ohne-Elektroantrieb

Uber steile'Rampe, mit Betonversteinen befestigt
Rampe beidseitig mit Sichtbeton-Stitzwanden umgrenzt

Absturzsicherung zur ' Rampe _mit Stahlgelander, aufste-
hend auf Sichtbetonwanden

Baumaingel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:"

e —Sanierungs- und Renovierungsriickstau

¢ Riss in Betonwand innerhalb der Garage sichtbar

e Sichtbetonwande entlang der Rampeneinfahrt
schadhaft, Beton- und Oberflachenanstrichscha-
den sichtbar

1) Siehe diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 40/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 66763 Dillingen, XXX verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage im Souter-
rain zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Pachten 2671
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Pachten 5 148/104 1.032:m?

Seite 16 von 44



5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann.auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs--oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder. Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum, (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen:und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen -Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn-der zugehdrige-anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch'angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so-kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen-werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach ‘einer Untersuchung von-Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10-% 'und 20 % liber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark-von der ortlichen und-iberoértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

5.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher-Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 1.032 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 01.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 140,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.032 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 140,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
Flache X 1.032 m?
beitragsfreier Bodenwert = 144.480,00 €
rd. 144.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 insgesamt 144.000,00 €.

5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 40/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt.-Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am. Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 144.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 144.000,00 €
Miteigentumsanteil- (ME) x 40/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.760,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert 5.760,00 €
rd. 5.760,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 5.760,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B..Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MafR} der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe.zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche-Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, 'dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen; berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen(=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt:wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren:stellt insbesondere durch:die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt)-einen Kaufpreisvergleich dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit demzu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu:-Zeitpunkten ‘'verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag- stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die:Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
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der baulichen Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man:alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung; insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene:-Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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 Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufiihren.

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 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem Ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfah-

rungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 2 3 4
Lage / Quelle (Fuinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 01.03.2024
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 0,00 0,00 0,00
tag [€/m?]
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan-'| nicht vorhan-

den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x1;00 x+1,00 x
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet - | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf [ Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x-1,00 x 1,00 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 400,00 520,00 230,00
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 400,00 520,00 230,00
wicht
[€/m?]

5.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (2 -4)

RND = Restnutzungsdauer,.GND'= Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: keine Angabe

Quelle: keine Angabe

E259
Lage: keine-Angabe

Quelle: keine Angabe

E359
Lage: keine Angabe

Quelle: keine Angabe

E459

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne Ausreil3er)

1.150,00 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil’er)

3,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert
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5.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 383,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ - 95,75 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 287,25 €/m?
Wohnflache X 20,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 5.745,00€
Marktibliche Zu- oder Abschldge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV | - 1.723,50 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 4.021,50 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Vergleichswert = 2.021,50.€
rd.. ~2.020,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 01.03:2024 mit rd:-2.020,00 € ermittelt.

5.5.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
Zu-/Abschlage vom vorl. relativen Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 5745,00 Wert
Marktanpassung durch marktubliche Zu- -30% -1.723,50 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV 21
Summe -1.723,50 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der-nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber,-Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -500,00 €

. -500,00 €

Summe -500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -1.500,00 €
. -1.500,00 €

Summe -1.500,00 €
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5.6 Ertragswertermittiung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung'des-Reinertrags.bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als-unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d.. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der-Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird:-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und: sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich:im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

5.6.2 - Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag(§ 31 ,Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag— sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer-anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit. dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des-Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h..dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem-Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. 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' abztglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche -ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels:Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen-vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

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

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 Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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
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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. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe - 1,00 40,00 480,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des-Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

4,20 % von 5.760,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer.

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

480,00 €

105,60 €

374,40 €

241,92 €

132,48 €

14,568

+

1.929,96 €
5.760,00 €

+

7.689,96 €

-2.450,07 €

5.239,89 €
2.000,00 €

rd.

3.239,89 €
3.200,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein-Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil’am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als-Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05.veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der, Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfligbaren Angabenrdes értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des'in [1], Kapitel-3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -30,00 % von (8.166,90 €) -2.450,07 €
Summe -2.450,07 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0 % 0,0% 0,0% [100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Giblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist'inerster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv:verjungt), wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie_zur:Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung-der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier.werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens! bereits. berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

Siehe zuvor
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5.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.800,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 3.200,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 40/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stlick in 66763 Dillingen, XXX verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage im Souterrain

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pachten 2671

Gemarkung Flur Flurstiick
Pachten 5 148/104

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 mit rd.

2.800 €

in Worten: zweitausendachthundert Euro
ermittelt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine. Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder-Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden-kann.
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Diese Gutachten wurde vorbereitet und in der Sitzung des Gutachterausschusses
am 22.04.2024 vorgetragen von:

XXX

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir den Landkreis Saarlouis hat in selner Sitzung am
22.04.2024 unter Mitwirkung folgender Mitglieder:

N

RN
N N
RN
Vorsitz: XXX N>
Sachverstandige fiir die Bewertung von Wohn- und Gewerbelmmobilien RN
Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 (e SN
(7 “"" K=
Gutachter: XXX ra LN &P
RN NS
RN "
AN Ko -
) f AN
o “,}_ AN \\
NN :\> . e
ﬁ \ N
. N .‘“' ~ fl (& '
vorgenannte Werte ermittelt. ) N\ \<;\~\
Am Sitzungstag fand keine Innenbesichtigung statt. ?-',' ,_3*‘1”*;_ :
Saarlouis, den 22.04.2024 AN

IQ- Zertifiziert DIN EN 1SO/IEC 17024 fur Wohn uno\Gewerbelmmoblllen
t‘i\ ) ,p \1\‘ — I

| \\ \'
Diese Wertermlttlung wurde nach bestem V\hssen und Gewissen erstellt.

-¢ PN

Gutachten éteTten kelnen ‘Ver»valtungsald\dar Sie haben somit keine bindende Wirkung, soweit nichts

Anderes best|mmt oder» verelnbart |st
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen.des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der:Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht)..In-einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat.von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden,-ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,- EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralkenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen-darf das Gutachten bis.maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden;.in-anderen-Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéangigen. Wohnflachenberechnung:und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;-Berechnung.der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Viorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung uber-wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung-uber die-Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:
Gesetz zur'Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstlicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei‘Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das.GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung .~ Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung' — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung;.Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.)::Sachwertrichtlinie-und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1-der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 15.01.2024) erstellt.
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7 Anlagen

Fotos

Grundrisse und Schnitt

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Angaben der Stadt zum Grundstick
Angaben zu Erschlielungsbeitragen
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e Grundrisse und Schnitt
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e Auszua aus der Lieaenschaftskarte (unmafRstablich)
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e Auszua aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 38 von 44



e Auszua aus dem Altlastenverzeichnis
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e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmafstablich)
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e Angaben der Stadt zum Grundstlick
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Wertputachten 11-15/24
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Wertputachten 11-15/24
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