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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNGSSACHE ZUM ZWECKE DER ZWANGSVOLLSTECKUNG

GA 48018 AG WND (RW) Uper den Verkehrswert (Marktwert)
Kd-Nr. AG WND - 2008 Vom 01. September 2018 (i. s. d. § 194 Baugesetzbuch BauGB)

Fiir die mit mehreren Gebauden verschiedener Nutzungen (Wohn- und gewerbliche Zwecke)

bebaute Grundstiicke, sowie ein unbebautes Grundstiick im AuBBenbereich nach § 35 BauGB,
(aufgeteilt in mehrere Teilbereiche TB-,,A“, mit Bewertungsteilbereichen BwTb ,,1“ und ,,2“, und TB ,,.B“
HochstraBe 8 in 66640 Namborn

Objektdaten

Amtsgericht: Saarbriicken; Grundbuch: Namborn; Band: ----- ; Blatt: 1470
Gemarkung: Namborn; Flur: 09; Flurstick(e): 89/1 (935,00 m?), 95 (183,00 m2), 88/1 (27,00 m2), 79 (944,00 m2)
Gesamtgréfe: 2.089,00 m?

Grundbuch - Katasterangaben

Amtsgericht St. Wendel
- Vollstreckungsgericht -
AZ18K 3/18
SchorlemerstraBBe 33
66606 St. Wendel

Auftraggeber
keine Angaben -
Glaubigerin Schuldner
Ergebnis der Wertermittlung
Zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018
(in Worten: zwelhundertfunﬁausend € 00/100)
Ausfertigung: /6

Dieses Verkehrswert-Gutachten besteht aus 103 Seiten, inkl. 8 Anlagen mit 42 Seiten; erstellt in 6 Ausfertigungen, eine davon flir meine Unterlagen.
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Darstellung des gesamten Bewertungsobjektes

Verkehrswert Teilbereich TB ,,A” (Farbe rot)

Der Verkehrswert fir den Teilbereich TB ,A“, mit seinen Bewertungsteilbereichen BwTb ,1“ und ,2% fir die mit einem
Einfamilienhaus, mehreren Werkstatt- und Nebengebauden bebaute und unbebaute Grundstiicke in 66640 Namborn,
HochstraBe 8 wird zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018 mit rd.

200.400,00 €

(in Worten: zweihunderttausendvierhundert Euro 00 / 100)

geschatzt.
Verkehrswert fiir den bebauten Bewertungsteilbereich BwTb ,,1“ ( )
Der Wert fiir den bebauten Bewertungsteilbereich BwTb ,,1“ wird zum Wertermittlungsstichtag 22. August
2018 mit rd.
199.500,00 €
(in Worten: einhundertneunundneunzigtausendfiinfhundert € 00 / 100)
geschatzt.

Verkehrswert fiir den unbebauten Bewertungsteilbereich BwTb ,,2“ (Farbe blau)
Der Wert fiir den unbebauten Bewertungsteilbereich BwTb ,,2* wird zum Wertermittlungsstichtag 22. August
2018/mit rd.

940,00 €

(in Worten: neunhundertvierzig € 00 / 100)
geschatzt.

Verkehrswert Teilbereich TB ,,B* (Farbe griin)
Der Verkehrswert fir den (un-)-bebauten Teilbereich TB ,B* wird zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018 mit rd.

4.700,00 €

(in Worten: viertausendsiebenhundert Euro 00 / 100)

geschéatzt.

Verkehrswert gesamtes Objekt

Der Verkehrswert fir die mit einem Einfamilienhaus, mehreren Werkstatt- und Nebengebauden bebauten und unbebauten
Grundstiicke in 66640 Namborn, HochstraBe 8, sowie das (un-)-bebaute Grundstiick im AuBenbereich nach § 35 BauGB
wird zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018 mit rd.

205.000,00 €

(in Worten: zweihundertfiinftausend Euro 00 / 100)

geschatzt.
GA 48018 AG WND (RW) Seite 2 von 103
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Grundlage fir die Ermittlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwertsammlung des
Gutachterausschusses des Landkreises St. Wendel in St. Wendel.

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und ihre Gebaudeteile sowie die AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten.

Baumaéngel und —schaden wurden insoweit beriicksichtigt, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich, erkennbar sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und —anlagen, sowie die technischen Ausstattungen (Heizung, Wasser etc.)
wurden nicht Gberprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Erfassung und Bewertung maschineller Haupt- und Nebenanlagen, deren Umnutzung, sowie Demontage, Transport
und Entsorgung sind auftragsgeman nicht Gegenstand dieser Begutachtung.

Besondere Betriebseinrichtungen (wie z. B. Kicheneinrichtungen, Silos etc.) wurden auftragsgeman nicht bewertet und
bedirfen spezieller Fachgutachten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen. In Teilbereichen k&nnen
Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern-beruhen Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichspreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Die Wertermittiung wurde auftragsgeméan auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihnrten Bauvorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
auftragsgeman nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

» Bei dem zu bewertenden Anwesen handelt es sich um bebaute und unbebaute Grundstiicke mit unterschiedlichen
Nutzungen. Aus bewertungstechnischen Griinden werden die Teilbereiche TB ,A* und ,B“ gebildet. Der Teilbereich
TB ,A" ist wiederum aufgegliedert in die Bewertungsteilbereiche BwTb ,1“ und ,2“. BwTb ,1% bestehend aus zwei
Grundstiicken, ist komplett bebaut mit mehreren Gebauden mit Wohn- und gewerblicher Nutzung (Schlosserei), und
noch einer weiteren Wohneinheit in einem gemischt genutzten Geb&ude. Das Wohngeb&ude (Geb. 1), Baujahr ca.
1928, besteht aus KG, EG, OG, DG und nicht ausgebautem Dachraum. Geb. 2, Baujahr ca. 1928, beherbergt im EG
eine gewerbliche Nutzung und im OG / DG eine Wohnnutzung. Die Geb. 3 — 6, Baujahre 60, 62, 60 und 2008,
werden rein gewerblich genutzt als Schlosserei (Werkstatten und Lagerbereiche). Der BwTb ,2“ ist eine
Verkehrsflache, genutzt als Burgersteig. Beim Teilbereich TB ,B* handelt es sich um ein (un-)-bebautes Grundstiick
im ‘AuBenbereich nach § 35 BauGB. Auf dem Grundstick steht nach Einblick von Luftaufnahmen ein kleineres
Gebaude — nach Angaben des Eigentlimers ein kleinerer Schuppen &lteren Datums; eine Besichtigung war auf Grund
der starken Vegetation nicht mdglich.

+~Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung.

» Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausfihrungen wird unterstellt,
dass das Bewertungsobijekt die Vorgaben der derzeit giiltigen EnEV 2014 nicht erflllt. Auf evil. Nachristpflichten wird
hingewiesen.

» Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in einem tlw. befriedigenden Zustand. Der bauliche
Zustand ist gut bis befriedigend. Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf, je
nach Gebaude.

« GemdaB Auftrag wird ein Verkehrswert-Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018, Tag der
Ortsbesichtigung, erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensubersicht im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

» Die Flachen- und Massenansétze wurden anhand eines vor Ort durchgeflihrten Aufmafes ermittelt.

 Innenfotos, die den Intimbereich o. &. etc. darstellen, sind nach Riicksprache mit dem Eigentimer nicht im Gutachten
ausgefihrt.
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN
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Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS mit mehreren Gebduden verschiedener

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel HochstraBe 8 in 66640 Namborn

11 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke, bebaut mit einem Einfamilienhaus, mehreren Werkstatt-
und Lagergeb&uden, und einer separaten Wohneinheit Uber einem
Werkstattgebdude; sowie ein (un)-bebautes Grundstick im AuBen-
bereich

HochstraBBe 8
D-66640 Namborn

Grundbuch von Namborn, Blatt 1470

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 89/1 (935 m3);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 95 (183 m?);
Gemarkung Namborn, Flur9, Flurstiick 88/1 (27 m?);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 79 (944 m?);

aufgeteilt in Teilbereiche TB “A”, mit Bewertungsteilbereichen BwTb “1”
und “2”, und TB “B”
TB “A”:
- BwTb “1”: Flurstiick 89/1 (935 m32), Flurstick 95 (183 m2);
Summe 1.118 m?
- . BwTb “2”: Flurstiick 88/1 (27 m?)
TB “B”: Flurstiick 79 (944 m?)

(vgl. die einzelnen Darstellungen im Verlauf dieses Gutachtens)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlimer:
(Angaben gem. Grundbuchauszug)

Glaubigerin:
(Nach Angaben des Amtsgerichts)

Schuldner:
(Nach Angaben des Amtsgerichts)

AZ des Gerichts:

Amtsgericht St. Wendel
- Vollstreckungsgericht -
SchorlemerstraBBe 33
66606 St Wendel

Geman Beschluss des Amtsgerichts St. Wendel vom 24. Juli 2018 und
Schreiben des Amtsgerichts vom 24. Juli 2018 (hier eingegangen am
08. August 2018) und gemaB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches
Sachverstandigengutachten Uber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Keine Angaben vorliegend

18K3/18

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

GA 48018 AG WND (RW)

Geman Beschluss des Amtsgerichts St. Wendel vom 24. Juli 2018 und
Schreiben des Amtsgerichts vom 24. Juli 2018 (hier eingegangen am
08. August 2018) und gemaB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches
Sachverstandigengutachten Uber den Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

22.08.2018 (Tag der Ortsbesichtigung)

22.08.2018 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
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Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 22.08.2018 wurden die Prozessparteien durch
Einwurfeinschreiben vom 08.08.2018 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung: Es konnten alle Raumlichkeiten der Objekte des Teilbereichs TB A"
besichtigt werden. Da keine Plane vorhanden waren, musste ein
Ortliches Aufmaf gemacht werden.

Eine Besichtigung des Objektes auf dem Teilbereich TB ,B* konnte auf
Grund des starken Bewuchses nicht durchgefihrt werden. Nach
Angaben des Eigentimers handelt es sich beim Gebaude dieses
Teilbereichs um einen ,minderwertigen” Schuppen. Daher erfolgt auch
keine Beschreibung Gber den Zustand.

Teilnehmer am Ortstermin:
und
der Sachverstandige

Eigentlimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, = Vom Eigentiimer wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
Informationen: folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,

* Auskunft aus dem Altlastenkataster,

* Mietangaben.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

«unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07. August 2018.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen

beschafft:

e Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000,

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte) nach einem &rtlich
durchgefuhrten Aufmaf,

» Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn- und Nutzflachen,

* Mietrecherchen,

» Auskunft aus dem Flachennutzungsplan,

« - Auskunft aus dem Bebauungsplan,

¢ Bodenrichtwertauskunft,

» Auskunft aus der Denkmalliste,

« allgemeine weitere Recherchen.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

» Bei dem zu bewertenden Anwesen handelt es sich um bebaute und unbebaute Grundstiicke mit unterschiedlichen
Nutzungen. Aus bewertungstechnischen Griinden werden die Teilbereiche TB ,A" und ,B“ gebildet. Der Teilbereich
TB A" ist wiederum aufgegliedert in die Bewertungsteilbereiche BwTb ,1“ und ,2“. BwTb ,1% bestehend aus zwei
Grundstiicken, ist komplett bebaut mit mehreren Gebauden mit Wohn- und gewerblicher Nutzung (Schlosserei), und
noch einer weiteren Wohneinheit in einem gemischt genutzten Gebaude. Das Wohngebaude (Geb. 1), Baujahr ca.
1928, besteht aus KG, EG, OG, DG und nicht ausgebautem Dachraum. Geb. 2, Baujahr ca. 1928, beherbergt im EG
eine gewerbliche Nutzung und im OG / DG eine Wohnnutzung. Die Geb. 3 — 6, Baujahre 60, 62, 60 und 2008,
werden rein gewerblich genutzt als Schlosserei (Werkstatten und Lagerbereiche). Der BwTb ,2“ ist eine
Verkehrsflache, genutzt als Birgersteig. Beim Teilbereich TB ,B* handelt es sich um ein (un-)-bebautes Grundstiick
im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Auf dem Grundstiick steht nach Einblick von Luftaufnahmen ein kleineres
Gebaude — nach Angaben des Eigentlimers ein kleinerer Schuppen &lteren Datums; eine Besichtigung war auf Grund
der starken Vegetation nicht mdglich.

« Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung.

» Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausfiihrungen wird unterstellt,
dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben der derzeit gultigen EnEV 2014 nicht erfiillt. Auf evtl. Nachristpflichten wird
hingewiesen.

» Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in einem tiw. befriedigenden Zustand. Der bauliche
Zustand ist gut bis befriedigend. Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf, je
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nach Gebaude.

« GemdaB Auftrag wird ein Verkehrswert-Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 22. August 2018, Tag der
Ortsbesichtigung, erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensubersicht im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

» Die Flachen- und Massenansétze wurden anhand eines vor Ort durchgefiihrten Aufmafes ermittelt.

« Innenfotos, die den Intimbereich o. &. etc. darstellen, sind nach Riicksprache mit dem Eigentlimer nicht im Gutachten
ausgefihrt.
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OLAF MEYER
Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN
Objekt: Anwesen ,,
mit mehreren Geb&uden verschiedener
Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
HochstraBe 8 in 66640 Namborn

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1+2)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 3+4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form insgesamt

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4+5)

GA 48018 AG WND (RW)

Saarland
St. Wendel

Gemeinde Namborn (ca. 7.000 Einwohner);
Ortsteil Namborn (ca. 2.300 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
St. Wendel (ca. 9 km entfernt)
Ottweiler (ca. 17 km entfernt)
Neunkirchen (ca. 25 km entfernt)
Saarlouis (ca. 55 km entfernt)
Kaiserslautern (ca. 65 km entfernt)
Trier (ca. 75 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbricken (ca. 54 km entfernt)

BundesstraBen:
B 41 (ca. 2 km entfernt)
B 269 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 1 (ca. 15 km entfernt)
BAB 62 (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Namborn (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken — Ensheim (ca. 60 km entfernt)
Hahn (ca. 60 km entfernt)

Ortskern; die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,2 km;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe, auch in ca. 2
km Entfernung; Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe, aber auch in
ca. 10 km Entfernung; o6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
unmittelbarer Nahe; Verwaltung Gemeindeverwaltung) ca. 4 km
entfernt; mittlere Wohnlage; mittlere Geschéftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte und
geschlossene, 1-3geschossige Bauweise

gering (durch StraBenverkehr)

eben; Garten mit Westausrichtung

StraBenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca. 70 m;

GrundstiicksgréBe:

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 89/1 (935 m2);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 95 (183 m?);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstliick 88/1 (27 m?);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 79 (944 m?);
insgesamt 2.089 mz;
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aufgeteilt in Teilbereiche TB “A”, mit Bewertungsteilbereichen BwTb “1”
und “2”, und TB “B”

TB “A”:
- BwTb “1”: Flurstick 89/1 (935 m32), Flurstiick 95 (183 m2);
Summe 1.118 m2
- BwTb “2”: Flurstlick 88/1 (27 m2)
TB “B”: Flurstiick 79 (944 m2)

Grundstiicksform:
unregelmaBig, Gbergrol3

2.2.1 Gestalt und Form Teilbereich TB ,, A

Gestalt und Form: StraBenfront:

(vgl. Anlage 4+5) ca. 20 m;
mittlere Tiefe:
ca. 55 m;
Grundstiicksgrdfe:

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstliick 89/1 (935 m2);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstick 95 (183 m?);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstlick 88/1 (27 m?);
insgesamt 1.145 m?;

Grundstiicksform:
unregelmaBig, tiw. Gbergrof3

2.2.1.1 Gestalt und Form Bewertungsteilbereich BwTb 1“

Gestalt und Form: StraBenfront:

(vgl. Anlage 4+5) ca. 20 m;
mittlere Tiefe:
ca. 55 m;
Grundstiicksgrdfe:

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 89/1 (935 m2);
Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 95 (183 m?);
insgesamt 1.118 m2;

Grundstlcksform:
unregelmaBig, tiw. Gbergro3

Besonderheiten:
Bebaut mit mehreren Gebauden

2.2.1.2 Gestalt und Form Bewertungsteilbereich BwTb 2“

Gestalt und Form: StraBenfront:

(vgl. Anlage 4+5) ca. 156 m;
mittlere Tiefe:
ca. 1,75 m;
GrundstiicksgréBe:

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstliick 88/1 (27 m?);
insgesamt 1.145 mz;

Grundstlcksform:
unregelméBig, klein und schmal

Besonderheiten:
Nutzung als StraBenverkehrsflache (Bulrgersteig)

2.2.2 Gestalt und Form Teilbereich TB ,,B“

Gestalt und Form: Mittlere Lange:
(vgl. Anlage 4+5) ca. 75 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

GA 48018 AG WND (RW)

mittlere Tiefe:

ca. 14 m;

GrundstiicksgrdBe:

Gemarkung Namborn, Flur 9, Flurstiick 79 (944 m?);
insgesamt 944 mz;

Grundstiicksform:

unregelmaBig, tiw. Gbergroi

Besonderheiten:

Gefangenes Grundstlick, Lage im AuBenbereich  in unmittelbarer
Ortsnéhe

GemeindestralBe; StraBe mit méaBigem Verkehr (Einbahnstral3e)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des gesamten Bewertungsobjektes;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag im Altlastenkataster nicht als altlastverdachtige
Flache oder Altlaststandort aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtiger Flache oder Altlaststandort liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjektes hinsichtlich
altlastverdachtiger Flache und Altlaststandort gehdéren nicht zum
Umfang des Gutachtenauftrags und werden auftragsgeman auch nicht
vorgenommen.

In _dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als nicht-
altlastverdachtige Flache und Nicht-Altlaststandort unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
07.08.2018 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von Namborn,
Blatt 1470 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Grunddienstbarkeit in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit
(Hochspannungsfreileitungsrecht) auf dem Flurstiick Parzellen-Nr. 79

Die Bewertung diese Belastung siehe Kapitel 5.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2,51 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2,52 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

GA 48018 AG WND (RW)

geldéscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

GemaB mdindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen
ist, wird absprachegemafB ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein _Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil eines Bodenordnungsverfahrens unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergdnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind ‘nach Auskunft des Eigentimers und nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemas keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt:

Diesbeziigliche Besonderheiten —sind - ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

GemaB mdindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag - ohne  wertbeeinflussende Eintragungen im
Baulastenverzeichnis.

In dieser Wertermittlung wird daher das Bewertungsobjekt als
baulastenfrei unterstellt.

Sollten sich-_nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergdnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Eigentimers nicht.
Diesbezliglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart und
Bauweise wird auftragsgemafB ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

GemaB mandlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Innenbereichssatzung einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Innenbereichssatzung unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergdnzungen efc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.
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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: GemaB mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens, diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.

Verflgungs- und Verdnderungssperre: GemaB mindlicher Auskunft vor Ort ist das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in keine Verfligungs- und Veranderungssperre
einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Verfligungs- und Veranderungssperre unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung' des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und ggf.
der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu ergénzen
oder zu andern.

25.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
auftragsgeman nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist beztglich der Beitrdge und Abgaben fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand beruhen auf den
Angaben des Eigentiimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders angegeben, auf
den Angaben des Eigentiimers.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5-8);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude und mehreren gewerblich genutzten Gebauden bebaut (vgl. nachfolgende
Gebéaudebeschreibung).

Das Grundstick ist (un-)-bebaut und wird als Garten genutzt.

Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 3 Stellplatze und 0 Garagenplatze.

Das Obijekt ist eigen genutzt und vermietet.
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13 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebadudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden - Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende ‘Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 10 EnEV ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossdecken gem. § 10
EnEV geddammt werden missen. Auf Grund der vor Ort gemachten Feststellungen wird unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt die Vorgaben der derzeit glltigen EnEV 2014 nicht erfillt. Genauere Angaben kénnen erst erfolgen,
sobald ein von einem berechtigten Ersteller aufgestellter Gebaude-Energieausweis vorliegt. Im Falle eines Verkaufs des
Bewertungsobjekts wird auf die Nachrustpflichten nach EnEV 2014 fiir den neuen Eigentiimer hingewiesen.

3.2 Einfamilienhaus (Geb. 1)

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Geb. 1), ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss, der Dachraum ist nicht ausbaufahig;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1928 (gemafl Angaben des Eigentliimers)

Modernisierung: teilweise renoviert
(geman Angaben des Eigentimers)
- Fenster,
- Bader
- Heizung
- Innenausbau tlw. 2010
- weitere normale MaBnahmen

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Auf Grund der vor Ort gemachten Feststellungen wird unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt die Vorgaben der derzeit giltigen EnEV 2014
nicht erflllt. Genauere Angaben diesbezlglich sind erst nach Vorlage
eines Gebaude-Energieausweises, ausgestellt durch einen anerkannten
Gebéaude-Energieberater, moglich. Auf die Nachristpflichten des neuen
Eigentiimers gem. EnEV 2014 wird hingewiesen.

Erkldrung Primdrenergiebedart:

,Der Primdrenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines
Gebdudes ab. Er berticksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrdger (z. B. Heizél, Gas, Strom,
erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen
und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit
dem Energiebedarf verbundene CO2-Emmissionen des Gebdudes
freiwillig angegeben werden.“

Erklarung Endenergiebedartf:

,Der Endenergiebedarf gibt die nach de technischen Regeln
berechnete, jédhrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standartklima- und Standard-
nutzungsbedingungen errechnet und ist ein MagB fiir die Energieeffizienz
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eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist
die Energiemenge, die dem Gebdude bei standardisierten Bedingungen
unter Bertcksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Kleine Werte
signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine-,hohe Energie-
effizienz.

Die Vergleichswerte fiir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen einen Anhaltspunkt fiir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten ermdéglichen. Es sind unge-
fédhre Bereiche angegeben, in denen die Werte fiir die einzelnen Ver-
gleichskategorien liegen. Im Einzelfall kénnen dieses Werte auch
auBerhalb der angegebenen Bereiche liegen.*

(Beide Beschreibungen zuvor entstammen aus den Erkldrungen der
Beschreibungen ,,Energieausweis flir Wohngebdude®)

Nachfolgende Abbildung dient dazu, dass Laien das Bewertungsobjekt
entsprechend einstufen kénnen:

Energetische Qualitat:

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) stellt fir Neubauten und Be-
standsgebdude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Im vor-
liegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsge-
baude. Diesbezlglich sind diverse Vorschriften zu beachten, die in der
EnEV 2014 nachzulesen sind.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus-
resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden
Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens ist eine derartige Analyse nicht mdglich und auch nicht
Gegenstand der Beauftragung.

Erweiterungsmdglichkeiten: keine Angaben mdglich

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen

3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: .
mehrere Kellerraume, inkl. Heizraum und Ollagerraum

Erdgeschoss:
Flur mit Treppenhaus, Wohnraum, Bad, Buro, Kiiche

Obergeschoss:
2 Wohnraume, Kiche, Flur mit Treppenhaus, Bad, Dachterrasse

Dachgeschoss:
3 Wohnraume, Flur mit Treppenhaus, Abstellraum

Dachraum:
Speicher (nicht ausgebaut)

3.2.3 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau
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Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton, Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk,

Hohlblockstein

Umfassungswande: einschaliges  Mauerwerk ohne  zusatzliche  Warmedammung,
Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, Hohlblockstein

Innenwande: tragende Innenwénde Mauerwerk, Ziegelmauerwerk,
Bruchsteinmauerwerk, Hohlblockmauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, massives
Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken, Tréagerdecke aus Beton;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Treppen: reprasentativ, gepflegt, dem Baujahr entsprechend, geringflgig
vernachlassigt;

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen-aus Holz;

einfaches Holzgelander;
kiinstlerisch gestaltetes Gelander (schmiedeeisern)

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz,
Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Tréager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, DN ca. 45°

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar (besitzt kein Ausbaupotenzial);

Dachflachen tlw. gedammt

3.24 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Rdumen,
ca. 5 Ifdm, ungeddmmte Rohre zugénglich

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung, technisch Gberaltert;
je Raum ein bis zwei Lichtausléasse;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
bessere Beleuchtungskérper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Turoffner, Klingelanlage,
Telefonanschluss, Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr 1990;
Brenner 35 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 1990;
160 | Warmwasserspeicher;
Stahlradiatoren, Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen;
Kunststofftank im Geb&ude, TankgréBe ca. 3*1.600 Liter, Baujahr 1990;
Speckofen 8 KW
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Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterltftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.51 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der Wohneinheit / Wohneinheiten erfolgen zusammenhéngend fiir alle Raume, d. h.
die einzelnen R&dume werden nicht separat aufgefihrt, sondern in ihren Beschreibungen pauschal formuliert. Die
Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und Ausflihrungen.

3.2.5.2 Wohneinheit 1

Wohnflache: Ca. 188 m?
Bodenbelage: schwimmender Estrich mit PVC, Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich, guten Tapeten,

Rauputz, Fliesen, ca. 1,50 m hoch

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit. Tapeten Binderfarbenanstrich, Hartschaumplatten,
untergehangten Decken

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
mit Sprossen, Dachflachenfenster;
bessere Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff; Markisen;
Fensterbanke innen aus beschichtete Platten, Holz;
Fensterbanke auBen aus Betonwerkstein

Taren: Eingangstir:
Holztir mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz

Zimmertlren:
bessere Tiiren; aus Holz; Ganzglastiiren;
bessere Schlésser und Beschlage; Holzzargen

sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden;
Bad im EG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat
Bad im DG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: Speckofen

Kichenausstattung: Einbauklche mittlerer Qualitat; nicht in Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden, Risse

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen),

mangelnde Warmedammung

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangstiberdachung, Balkon, Markise
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméngel: Feuchtigkeitsschaden;
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Gebauderisse
wirtschaftliche Wertminderungen: “‘gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen),

mangelnde Warmedammung, Gesamtzustand des Objektes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.
Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Lagergebaude mit Wohntrakt (Geb. 2)

3.3.1  Allgemeine Beschreibung

Lagergebaude mit Wohntrakt (Geb. 2);
Baujahr: 1928;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;

Tor: Holztore;

Boden: Beton;

Fenster: nur im Wohntrakt vorhanden;
Ausstattungsmerkmale: beheizt;
Besonderheiten: zweigeschossig; Gebaude weist Mischnutzung auf; siehe nachfolgende Geb&udebeschreibung
Nutzflache: ca. 106 m2

Wohnflache: ca. 62 m2

3.3.2 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Gemischt genutztes Gebaude (Geb. 2); Nutzung als Zugang und Lager
der Schlosserei im EG und im OG als Wohnnutzung (Zugang Uber den
Verbindungsgang zwischen Geb. 1 und 2);
zweigeschossig; nicht unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
mehrseitig angebaut

Baujahr: 1928 (gemafl Angaben des Eigentiimers)

Modernisierung: teilweise renoviert, weitere Angaben liegen nicht vor
(geméaB Angaben des Eigentimers)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor; vgl. diesbezlglich die Ausflihrungen bei
Geb. 1

Erweiterungsmoglichkeiten: keine Angaben mdglich

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel verputzt und gestrichen;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen

3.3.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
2 Lagerrdume der Schlosserei

Ober- / Dachgeschoss:
2 Wohnraume, Bad, Flur, Garderobe, Zugangsbereich; nicht ausgebauter Raum

Dachraum:
Speicher (nicht ausgebaut)

3.3.4 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau
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Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:
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Streifenfundament

Beton, Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk,
Hohlblockstein

einschaliges  Mauerwerk ohne  zusatzliche  Warmedammung,
Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, Hohlblockstein

tragende Innenwénde Mauerwerk, Ziegelmauerwerk,
Bruchsteinmauerwerk, Hohlblockmauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, massives
Mauerwerk

Holzbalken, Tréagerdecke aus Beton;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Zugang Uber verzinkte Treppenanlage, geringfligig vernachlassigt;

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Textilbelag; Metallgelander;

Eingangstir ~aus  Holz, - mit ' Lichtausschnitt, Einbruchschutz,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, DN ca. 45°

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);

Dachflachen nicht gedammt

3.3.5 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:
Liftung:

Warmwasserversorgung :

zentrale - Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

mittlere Ausstattung, technisch Uberaltert;

je Raum ein bis zwei Lichtausléasse;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

normale Beleuchtungskérper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Taréffner, Klingelanlage,
Telefonanschluss, Starkstromanschluss

Heizungsanlage in Geb. 4, bzw. lber die Anlage von Geb. 1 (siehe vor)
keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliftung)

Durchlauferhitzer

3.3.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.6.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der Wohneinheit / Wohneinheiten erfolgen zusammenhéngend fiir alle Radume, d. h.
die einzelnen Raume werden nicht separat aufgefihrt, sondern in ihren Beschreibungen pauschal formuliert. Die
Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und Ausfiihrungen.
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3.3.6.2 Wohneinheit 2

Wohnflache: Ca. 62 mz
Bodenbelage: schwimmender Estrich mit PVC, Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich, guten Tapeten,

Rauputz, Fliesen, raumhoch

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Tapeten Binderfarbenanstrich, ~Hartschaumplatten,
untergehangten Decken

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, auch Metallfenster mit Einfach-
verglasung; Dachflachenfenster;
veraltete Beschlage;
Fensterbanke innen aus beschichtete Platten, Holz;
Fensterbanke au3en aus Betonwerkstein, Blechabdeckung

Taren: Eingangstr:
Holztlr mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz

Zimmertlren:
normale Tlren, aus Holz; auch Glasfiillungen
normale Schldsser und Beschlage; Holz- und Metallzargen

sanitare Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden;
Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
mittlere Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: keine

Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden, Risse

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen),

mangelnde Warmedadmmung

3.3.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden; Gebauderisse

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen),

mangelnde Warmedammung, Gesamtzustand des Objektes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht mittlerer bis gréBerer
Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.4 Werkstattgebaude (Geb. 3)

Werkstattgebaude (Geb. 3);
Baujahr: 1960;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;
Dachform: Pultdach;

Dach aus: Welleternit-Eindeckung;
Tor: Stahltor;
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Boden: Beton;

Fenster: Metall mit Einfachglas;
Ausstattungsmerkmale: beheizt;
Besonderheiten: keine
Nutzflache: ca. 120 m?

3.5 Werkstattgebaude (Geb. 4)

Werkstattgebaude (Geb. 4);

Baujahr: 1962;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Welleternit-Eindeckung;

Tor: Stahltor;

Boden: Beton;

Fenster: Metall mit Einfachglas; .
Ausstattungsmerkmale: beheizt; Heizungsanlage, Baujahr ca. 1990, mit ca. 30 KW, mit flissigen Brennstoffen (QOl) in
einem 3.000 | Stahltank im Innern des Gebaudes, Abgabe der Wérme als Luftheizung

Besonderheiten: keine

Nutzflache: ca. 115 m?

3.6 Lagergebaude (Geb. 5)

Lagergebaude (Geb. 5);

Baujahr: 1960;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: Freilager, Uberdacht;
Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Welleternit, Trapezblech;
Tor: Stahltor, 2-fligelig;

Boden: Beton;

Fenster: keine vorhanden;
Ausstattungsmerkmale: unbeheizt;
Besonderheiten: keine

Nutzflache: ca. 155 m2

3.7 Lagergebaude (Geb. 6)

Lagergebaude (Geb. 6);

Baujahr: 2008;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt und unverputzt;
Keller: nicht unterkellert;
Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Welleternit;

Tor: Stahltor;

Fenster: Stahl mit Einfachglas;
Ausstattungsmerkmale: unbeheizt;
Besonderheiten: keine

Nutzflache: ca. 127 m2

3.8 Nebengebaude
nicht vorhanden, bzw. siehe Gebaudebeschreibungen zuvor

3.9 AuBenanlagen

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Stiitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
(Zaun), Grundstiicks- und Hausanschllisse
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4 Ermittlung des Verkehrswerts fiir den Teilbereich TB ,, A“ |

4.1 Grundstiicksdaten, Teilbereiche, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus, mehreren Werkstatt- und Nebengebduden
bebauten und unbebauten Grundstiicke in 66640 Namborn, HochstraBe 8 zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

Namborn 1470 e

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Namborn 9 89/1 935m?
Namborn 9 95 183 m?
Namborn 9 88/1 27 m2
Flache insgesamt: 1.145 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilbereich TB ,,A*

Der Teilbereich TB ,A" (Farbe rot) wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom {brigen Grundstiicksteil
abgetrennt und unabhé&ngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

BwTb "1" (Farbe orange) Wohn- und Geschaftshaus 1.118 m?
BwTb "2" (Farbe blau) StraBenverkehrsflache 27 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.145 m?

4.21 Darstellung der Bewertungsteilbereiche BwTb ,,1“ und ,,2

4.2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls
(vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese

Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.
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Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der
vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert
des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der
AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur

unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabh&ngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des

Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen

Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu

ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 16

Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-

und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte

Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die

nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage < des Bodenrichtwerts. Abweichungen des

Bewertungsgrundstliicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden ~Grundstiicksmerkmalen — wie

ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,

Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts

berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu bericksichtigen. Dazu zahlen:

* Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

« wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B.-/Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

¢ Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstlicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

4.2.3 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1*

4.2.3.1 Darstellung Bewertungsteilbereich BwTb ,,1*

4.2.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum Stichtag
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Objekt:

31.12.2016. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

2

freistehend
offen

600,00 m2

22.08.2018

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

2

Endhaus

offen

Gesamtgrundstlck = 1.145,00 m2
Bewertungsteilbereich = 1.118,00 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 und

die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert Z 38,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2016 22.08.2018 x 1,03 Anmerkung 2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 insgesamt 35.038,00 €.

GA 48018 AG WND (RW)

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend Endhaus X 0,98 Anmerkung 3
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,36 €/m? Anmerkung 4
Flache (m?) 600,00 1.118,00 x 0,86 Anmerkung 5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen MI(Mischgebiet) WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet)
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagelblich unregelmaBig X 0,95 Anmerkung 6
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 31,34 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 31,34 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 31,34 €/m? Anmerkung 7
Flache X 1.118,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 35.038,12€

rd. _35.038,00 €
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4.2.3.2.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum
Stichtag 31. Dezember 2016. Er ist somit der Ausgangswert flr alle weiteren Berechnungen.

Anmerkung 2:

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in”St. Wendel sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt positive Einflisse auf dem Markt zu erkennen, die eine geringe Anpassung an den aktuellen
Wertermittlungsstichtag rechtfertigen.

Anmerkung 3:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt einseitig angebaut ist (Endhaus), wird
sachverstandigengeman ein Abschlag von 2 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 4:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen
(dieser Bodenwert dient als MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berlicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 5:

Grundsétzlich gilt: Je groBer das Grundstiick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachfrage sinkt
- niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstiicksflache.

Die Berechnung von der Grundsticksflaiche des Bodenrichtwertgrundstiicks ~auf “die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstlicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band 1, Kap. 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten
Umrechungsfaktoren. )

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick UbergréBe in Bezug auf das Richtwertgrundstiick aufweist, wird ein
Abschlag von 14 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt in Bezug auf seinen Zuschnitt
unregelmaBig zugeschnitten ist, wird sachverstandigengeman ein Abschlag von 5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Der hier ermittelte Bodenwert weiB3t — wie zu vor beschrieben — einige positive und negative Aspekte auf, die in ihrer
Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert 'haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte war der vom
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 38,00 € / m? entsprechend anzupassen.

4.2.3.3 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1“

4.2.3.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen)
ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit erfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von gewdéhnlichen Herstellungskosten bzw.
Erfahrungsséatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berilcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen
Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
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4.2.3.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudefliche (m2) des (Norm)Gebaudes mit
Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&dude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs). Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flr die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter ber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m2 Bruttogrundflache” oder ,£/m? Wohnflache“ des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Geb&udeflaichen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normgeb&dude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen gehdren
insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgeman nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen  Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des Geb&udestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in- Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behdérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden
auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfihrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
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Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

Bauzustandes nur Uberschléagig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschéaden, oder Abweichungen von der marktliblich erzielbaren Miete). Zu
deren BerUcksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist ‘es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zundchst' ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhélinis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fir Geschéaftsgrundstlcke), der Region (er ist z. B.in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

Objekt:

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anwesen ,,

mit mehreren Gebduden verschiedener
Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
HochstraBe 8 in 66640 Namborn

4.2.3.3.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnun Einfamilienhaus Lagergebaude mit | Werkstattgebaude
9 (Geb. 1) Wohntrakt (Geb. 2) (Geb. 3)
Einfamilienhaus Lagergebaude mit | Werkstattgebaude
Unierstelite Folgenutzung (Geb. 1) Wohntrakt (Geb. 2) (Geb. 3)
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF) 370,00 m2 163,00 m? 130,00 m2
Baupreisindex (BPI) 22.08.2018 (2010 = 100) 120,0 120,0 120,0

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)
* NHK am Wertermittlungsstichtag

684,00 €/m2 BGF
820,80 €/m2 BGF

659,00 €/m? BGF
790,80 €/m2 BGF

970,00 €/m2 BGF
1.164,00 €/ m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 303.696,00 € 128.900,40 € 151.320,00 €

* Zu-/Abschlage

* besondere Bauteile

* besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 303.696,00 € 128.900,40 € 151.320,00 €

Alterswertminderung

* Modell linear linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre 66 Jahre 60 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre 18 Jahre 9 Jahre

* prozentual 67,16 % 72,73 % 85,00 %

* Betrag 203.962,23 € 93.749,26 € 128.622,00 €

Zeitwert (inkl. BNK)

» Gebéaude (bzw. Normgeb&ude) 99.733,77 € 35.151,14 € 22.698,00 €

* besondere Bauteile 4.700,00 € 500,00 €

* besondere Einrichtungen 250,00 €

Gebaudewert (inkl. BNK) 104.683,77 € 35.651,14 € 22.698,00 €

Gebaudebezeichnung Werk(sct;::lt)g-]it))éude Lag(gg;bg)ude Lag(gg;bé;lde

Unterstellte Folgenutzung Werk(sct;a(:;g.;il))éude Lag(tgg;béa’)ude Lag(gg;bg)ude

Berechnungsbasis

« \ Brutto-Grundflache (BGF) 126,00 m2 155,00 m2 132,00 m2

Baupreisindex (BPI) 22.08.2018 (2010 = 100) 120,0 120,0 120,0

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)
* NHK am Wertermittlungsstichtag

970,00 €/m2 BGF
1.164,00 € m2 BGF

350,00 €/m? BGF
420,00 €/m2 BGF

355,00 €/m2 BGF
426,00 €/m? BGF

Herstellungskosten

 Normgebaude 146.664,00 € 65.100,00 € 56.232,00 €
* Zu-/Abschlage

* besondere Bauteile

* besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 146.664,00 € 65.100,00 € 56.232,00 €

Alterswertminderung
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e Modell linear linear linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 67 Jahre 30 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 9 Jahre 20 Jahre
* prozentual 83,33 % 86,57 % 33,33 %
* Betrag 122.215,11 € 56.357,07 € 18.742,13 €
Zeitwert (inkl. BNK)
* Gebaude (bzw. Normgebaude) 24.448 89 € 8.742,93 € 37.489,87 €
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 24.448,89 € 8.742,93 € 37.489,87 €
Gebaudesachwerte insgesamt 233.714,60 €
Sachwert der AuBenanlagen + 6.800,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 240.514,60 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.038,00 €
vorlaufiger Sachwert = 275.552,60 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1* = 247.997,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1* = 196.497,34 €
rd. 196.000,00 €
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4.2.3.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Geb&udeflachen (Bruttogrundflachen — BGF
oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl<{2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

beim BRI z. B.

¢ nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

¢ nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen
des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel
3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus (Geb. 1)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,7 0,2 0,1
Dach 15,0 % 0,1 0,8 0,1
Fenster und AuBentiliren 11,0 % 0,1 0,7 0,2
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,1 0,2 0,6 0,1
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,1 0,2 0,7
FuBbdden 5,0 % 0,2 0,8
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,1 0,3 0,6
Heizung 9,0 % 0,3 0,6 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,1 0,9
insgesamt 100,0 % 20,9 % 33,9 % 37,8 % 7,4 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Standardstufe 1 Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaBer
Waéarmeschutz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Dachdammung (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster und AuBentiiren
Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztiiren
Standardstufe 2 %;vgéf)achverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca.
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Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemé&Bem
Waérmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwdnde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
Standardstufe 3 nlc_:_ht tragende .Innen.wande in_massiver Ausfihrung bzw. mit Dadmmmaterial geflllte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen
Sichtmauerwerk, Wandvertéafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetiirelemente,
Standardstufe 4

Glastliren, strukturierte Turblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fullung, Spalierputz; Weichholztreppen in  einfacher Art und
Ausflhrung; kein Trittschallschutz

Holzbalkendecken mit Fulllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art

Standardstufe 2 und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBboden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Standardstufe 3

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 gefliest

Standardstufe 4 1-2 Béader mit th.'zwei_\.Nasghpecken, tiw. Bidet/p_rinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen,

Standardstufe 2 Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: Einfamilienhaus (Geb. 1)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&user
Doppel- und Reihenendh&user
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 615,00 20,9 128,53

2 685,00 33,9 232,21

8 785,00 37,8 296,73

4 945,00 7,4 69,93

5 1.180,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 727,40

gewogener Standard = 2,4

GA 48018 AG WND (RW)

Seite 31 von 103




VERKEHRSWERT-GUTACHTEN
Anwesen ,,
mit mehreren Gebduden verschiedener
Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
HochstraBe 8 in 66640 Namborn

OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Objekt:

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten

NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

727,40 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter

* ObjektgréBe

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

* BPI aktuell
Angepasste NHK 2010

Ermittlung der Normal

0,94
683,76 €/m2 BGF
684,00 €/m2 BGF
1,20

fir das Bewertungsgebéaude 820,80 €/m2 BGF

herstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:

Lagergebaude mit Wohntrakt (Geb. 2)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,3 0,5 0,2
Dach 15,0 % 0,2 0,7 0,1
Fenster und AuBentiliren 11,0 % 0,6 0,3 0,1
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,1 0,7 0,2
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,1 0,3 0,5 0,1
FuBbdden 5,0 % 0,4 0,6
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,9 0,1
insgesamt 100,0 % 20,7 % | 53,7% | 24,5% 1,1% 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaBer
Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht

Dachdammung (vor ca. 1995)

zeitgemaBe

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiire

n

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. Rollldden

Waéarmeschutz (nach ca. 1995)

1995), (manuell); Haustir mit zeitgemaBem

Innenwéande und -tiiren

Standardstufe 1

Fachwerkwéande, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche;
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Flllungstiren,

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
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Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tilren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
Standardstufe 4 zusétzlich Deckenverkleidung
FuBboéden
Standardstufe 1 ohne Belag
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen,
Standardstufe 2

Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude: Lagergebaude mit Wohntrakt (Geb. 2)

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Wohnh&user mit Mischnutzung
Wohnhé&user mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 20,7 137,65
2 740,00 53,7 397,38
8 875,00 24,5 214,38
4 1.230,00 1,1 13,53
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 762,94
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten

NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 762,94 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter

¢ ObjekigréBe x 0,96
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* wegen Mischnutzung x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 659,18 €/m2 BGF
rd. 659,00 €/m2 BGF
* BPI aktuell x 1,20
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 790,80 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Werkstattgebaude (Geb. 3)

Ermittlung des Gebaudestandards:
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Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Konstruktion 15,0 % 0,8

Dach 11,0 % 0,8

Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 0,7

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,1

Heizung 9,0 % 0,3

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 74,1 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; geddmmte  Metall-Sandwichelemente; -~ Wéarmeddmmverbundsystem  oder
Wéarmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Innenwéande und -tiiren
Standardstufe 3 | Anstrich
FuBbdéden
Standardstufe 3 | Beton
Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume
Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekichen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Werkstattgeb&ude (Geb. 3)

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebéaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, eingeschossig
Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m?2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 970,00 741 970,00
4 1.165,00 0,0 0,00
5 1.430,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 970,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
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NHK.
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 970,00 €/m? BGF
rd. 970,00 €/m2 BGF
* BPI aktuell x 1,20
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.164,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude:
Werkstattgebaude (Geb. 4)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 0,8

Konstruktion 15,0 % 0,8

Dach 11,0 % 0,7

Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 0,7

Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,1

Heizung 9,0 % 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 73,2 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; geddmmte  Metall-Sandwichelemente;  Warmeddmmverbundsystem  oder
Wéarmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Innenwéande und -tiiren
Standardstufe 3 | Anstrich
FuBbéden
Standardstufe 3 | Beton
Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume
Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekichen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Werkstattgeb&ude (Geb. 4)
Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebéaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, eingeschossig

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebé&udestandardanteil NHK 2010-Anteil
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[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
8 970,00 73,2 970,00
4 1.165,00 0,0 0,00
5 1.430,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 970,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 970,00 €/m2 BGF
rd. 970,00 €/m2 BGF

« BPI aktuell x 1,20
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.164,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude Lagergebaude (Geb. 5)

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
8 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m2 BGF
rd. 350,00 €/m2 BGF

* BPI aktuell x 1,20
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 420,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Lagergebéaude (Geb. 6)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Konstruktion 15,0 % 1,0
Dach 11,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tliren 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 79,0 % 3,0 % 0,0 %
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; geddmmte  Metall-Sandwichelemente;  Warmedammverbundsystem  oder
Waéarmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Innenwénde und -tiiren
Standardstufe 3 | Anstrich
FuBbdéden
Standardstufe 3 | Beton
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

Standardstufe 3 zeitgemafBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekiichen
zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse; hochwertige ~ Abdeckungen; Kabelkanale;
Standardstufe 4 dezentrale Luftung mit Warmetauscher;  kleinere Einbaukiichen mit Kochgelegenheit,
Aufenthaltsraume; Aufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude: Lagergebaude (Geb. 6)
Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
8 350,00 79,0 337,20
4 490,00 3,0 17,93
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 355,13
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 355,13 €/m2 BGF
rd. 355,00 €/m2 BGF

* BPI aktuell x 1,20
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 426,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem
Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen
Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind aufgrund
zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Geb&udes gegeniber dem Ausbauzustand des
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Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Geb&udeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies
dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in<[1], Kapitel 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschéatzung unter Berucksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus (Geb. 1)

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Markise 100,00 €
KellerauBentreppe 100,00 €
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.000,00 €
begehbare Dachflache 3.500,00 €
Summe 4.700,00 €
Gebaude: Lagergebaude mit Wohntrakt (Geb. 2)
besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstreppe 500,00 €
Summe 500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten bzw.
ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der H6he, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage
sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Gebaude: Einfamilienhaus (Geb. 1)

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

Speckofen 250,00 €

Summe 250,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten ' (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergénzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten.  Bei —alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Einfriedungen allgemein 500,00 €
Befestigte Stellplatzflache 500,00 €
Gartenanlagen und Pflanzungen 300,00 €
Grundstlicks- und Hausanschliisse 2.500,00 €
Hof- und Wegebefestigung 1.000,00 €
Krananlage 2.000,00 €
Summe 6.800,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tatséchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflhrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus
(Geb. 1)

Das (gemafB Angaben der Eigentlimerin) ca. 1928 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Punkte gesamt

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte

MaBnahmen MaBnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wéarmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,2 0,0
obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,7 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 5 06 0.0
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’

Einbau einer zeitgeméaBen Heizungsanlage 2 0,6 0,0
Warmedadmmung der AuBenwénde 4 0,1 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 5 15 0.0
FuBbdden und Treppenraum ’ ’

Wesentliche Anderung und.  Verbesserung der > 05 0.0
Grundrissgestaltung ’ ’

Summe 57 0,0

Ausgehend von den 5,7 Modernisierungspunkten (bei’ maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem

Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfiigig im Rahmen der Gblichen Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 1928 = 90 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 90 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der blichen Instandhaltung® ergibt sich fir
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Aus der lblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (22 Jahre) ergibt sich ein

fiktives  Geb&udealter von (67 Jahre — 22 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 45 Jahren =) 1973.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&ude ,Einfamilienhaus (Geb. 1)“ in der

Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 22 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1973

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebaude: Lagergebdude mit
Wohntrakt (Geb. 2)

Das (gemaB Angaben des Eigentimers) ca. 1928 errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Punkte gesamt

(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte Begriindung
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Durchgefihrte Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wéarmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,2 0,0
obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,5 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, > 04 0.0
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, > 10 00
FuBbbden und Treppenraum ’ ’
Wesentliche Anderung und Verbesserung der 5 08 0.0
Grundrissgestaltung ’ ’
Summe 3,9 0,0

Ausgehend von den 3,9 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem

Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 1928 = 90 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 90 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der tblichen Instandhaltung® ergibt sich fir
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (18 Jahre) ergibt sich ein

fiktives Gebaudealter von (66 Jahre — 18 Jahre =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 48 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Lagergebdude mit Wohntrakt (Geb. 2)“

in der Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebaude: Werkstattgebaude
(Geb. 3)

Das (gemafB Angaben des Eigentimers) ca. 1960 errichtete Gebdaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Punkte gesamt
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte 9 9
MaBnahmen MaBnahmen
Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem Geb&ude

der Modernisierungsstandard ,nicht (wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 1960 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 58 Jahre =) 2 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9 Jahre) ergibt sich ein

fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 9 Jahre =) 51 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 51 Jahren =) 1967.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Werkstattgebaude (Geb. 3)“ in der

Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Resthutzungsdauer von 9 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1967
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zugrunde gelegt.
Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebaude: Werkstattgebaude
(Geb. 4)

Das (gemaB Angaben des Eigentimers) ca. 1962 errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Punkte gesamt

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte Durchgefihrte Unterstellte

MaBnahmen MaBnahmen

Begriindung

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
FuBbéden und Treppenraum

Summe 1,0 0,0

2 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem Geb&ude

der Modernisierungsstandard ,nicht (wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 1962 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 56 Jahre =) 4 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre) ergibt sich ein

fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 10 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 50 Jahren =) 1968.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Werkstattgebaude (Geb. 4)" in der

Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und

« ein fiktives Baujahr 1968

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebéaude: Lagergebaude
(Geb. 5)

Das (gemaB Angaben des Eigentiimers) 1960 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 1960 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 58 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Aus der tblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (9 Jahre) ergibt sich ein

fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 9 Jahre =) 58 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum

Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 58 Jahren =) 1960.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Lagergebdude (Geb. 5)“ in der

Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 9 Jahren und

« ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Gebéude: Lagergebéaude
(Geb. 6)

Das (gemaB Angaben des Eigentiimers) ca. 2008 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2018 — 2008 = 10 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 10 Jahre =) 20 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre) ergibt sich ein

fiktives Gebdudealter von (30 Jahre — 20 Jahre =) 10 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
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Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2018 — 10 Jahren =) 2008.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Geb&ude ,Lagergeb&ude (Geb. 6) in der
Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

« ein fiktives Baujahr 2008

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der ~bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region,
Bodenwertniveau und ObjektgroBe (d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

¢ der gemeinsamen Ableitungen im értlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 0,67
EinflussgréBe ,Region” + 0,23
ermittelter Sachwertfaktor = 0,90

Hinweis zum ermittelten Sachwertfaktor:

Gemdl3 Absprache aller saarldndischen Gutachterausschiisse liegen angepasste Sachwertfaktoren
flr entsprechende vorldufige Sachwerte vor. In diesem Fall wére dieser bei ca. 0,88 — 0,92. Der
angesetzte Wert von 0,90 stellt einen am Markt orientierten Wert und vom Sachverstdndigen
eingeschdétzten Wert dar und ist ein pauschaler Faktor fiir alle Regionen, unter Berticksichtigung der
einzelnen Parameter des Bewertungsobjektes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten -Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fir - die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich "gedampft" unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéngel -16.000,00 €
. mangelhafte D&mmung -5.000,00 €

. nicht verputzte Fassade -7.500,00 €

. Rohbauzustand Raum im Geb. 2 -3.500,00 €

Bauschaden -6.000,00 €
. Feuchtigkeitsschaden allgemein -2.500,00 €

. Gebéuderisse allgemein -3.500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
. Anstrich erneuerungsbedurftig -5.000,00 €

. Heizung Uberaltert -5.000,00 €

. Unterhaltungsstau allgemein -5.000,00 €

Wirtschaftliche Wertminderungen -13.500,00 €
. Innenausbau, z.B. Decken und FuBBb&den zu -3.500,00 €

modernisieren
. Wéarmedammung der AuBenwande erforderlich -7.500,00 €
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. Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich -2.500,00 €

Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

. gefangene Raume -1.000,00 €

Summe -51.500,00 €

4.2.3.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1*

4.2.3.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten). )

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16
ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlcks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen”
zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind ‘bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert
sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch ' Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.3.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmeméglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine (bliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
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 Raumung (§ 19
Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusé&tzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 InmoWertV)
Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
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aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einklinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Obijekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, flr
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrdge flir mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14
Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die ‘Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen  oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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 &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards

oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen

von Baumangeln zurickzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung 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 Uberschlégig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine  Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung

von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte

Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt

sind.
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Objekt:

4.2.3.4.3 Ertragswertberechnung

Nachfolgende Darstellung / Auflistung dient nur der lllustration, da Teile des Objektes derzeit zu sehr niedrigen Preisen
vermietet sind. (Daher alle Angaben, die nur zur Information dienen, in kursiver Ausfiihrung.)

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl tatséchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?3) bzw. monatlich Jjéhrlich
Nr. (€/Stck.) (€) €)
Einfamilienhaus 1 Wohnung 188,00 - 0,00 0,00
(Geb. 1) EG - DG
gesamt
2 | Kfz.-Stellplétze 3,00 - 0,00 0,00
EG
auBen
Lagergebé&ude mit| 3 Halle 84,00 0,37 31,08 372,96
Wohntrakt EG
(Geb. 2) mitte
4 | Halle 23,00 0,75 17,25 207,00
EG
mitte
5 | Wohnung 62,00 - 0,00 0,00
OG 3/4
Werkstattgebadude 6 | Werkstétte 120,00 0,75 90,00 1.080,00
(Geb. 3) EG
mitte
Werkstattgebdude 7 | Werkstétte 115,00 0,75 86,25 1.035,00
(Geb. 4) EG
hinten
Lagergebdude 8 | Halle 155,00 0,37 57,35 688,20
(Geb. 5) EG
links
Lagergebé&ude 9 Halle 127,00 0,37 46,99 563,88
(Geb. 6) EG
hinten
Summe 874,00 3,00 328,92 3.947,04
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) | (€/m?2) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung 188,00 3,50 658,00 7.896,00
(Geb. 1) EG - DG
gesamt
2 | Kfz.-Stellplatze 3,00 10,00 30,00 360,00
EG
auBBen
Lagergebaude mit | 3 Halle 84,00 0,75 63,00 756,00
Wohntrakt EG
(Geb. 2) mitte
4 [Halle 23,00 2,50 57,50 690,00
EG
mitte
5 | Wohnung 62,00 4,00 248,00 2.976,00
0G 3/4
Werkstattgebaude 6 Werkstatte 120,00 2,50 300,00 3.600,00
(Geb. 3) EG
mitte
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Werkstattgebaude 7 | Werkstatte 115,00 2,50 287,50 3.450,00
(Geb. 4) EG
hinten
Lagergebaude 8 Halle 155,00 0,75 116,25 1.395,00
(Geb. 5) EG
links
Lagergebaude 9 Halle 127,00 0,75 95,25 1.143,00
(Geb. 6) EG
hinten
Summe 874,00 3,00 1.855,50 22.266,00
(Nur zur Information.

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -18.318,96 € ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs.
1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 22.266,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 6.011,82 €

jahrlicher Reinertrag = 16.254,18 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,80 % von 35.038,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.331,44 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.922,74 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,80 % Liegenschaftszinssatz

und n= 22 Jahren Restnutzungsdauer x 14,731

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 219.826,88 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.038,00 €

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1“ = 254.864,88 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.500,00 €

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1“ = 203.364,88 €
rd. 203.000,00 €

Hinweis:

Die abweichende Jahres-Netto-Kaltmiete wird in diesem speziellen Fall nicht als besonders objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht, da das Mietverhéltnis nach Angaben des Eigentlimers gerade erst begonnen hat
und eine langfristige Mietdauer derzeit wohl auch nicht ins Auge gefasst ist. Der Eigentimer formuliert dies dahingehend,
dass es besser sei geringfiigig zu vermieten als gar nicht. Die tatsdchliche Miete dient nur als Anhaltspunkt. Die
ortstibliche Netto-Kaltmiete ist ausschlaggebend.
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4.2.3.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefliihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fiur Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietanséatzen berilcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

* aus gemeinsamen Mietableitungen im 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,

¢ aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt und/oder

* aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
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 Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als
Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie Objektgréf3e (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

« der gemeinsamen Ableitungen im értlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

¢ des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,58 %
Einflussfaktor ,ObjektgroBe” X 1,23
Einflussfaktor ,Lage*” X 1,25
Einflussfaktor ,Anbauart® X 1,25
Einflussfaktor ,Region® X 1,25
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 3,80 %

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
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Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflhrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Ausfihrungen zuvor

4.2.3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1*

4.2.3.5.1 Darstellung des Bewertungsteilbereichs BwTb ,,1*

4.2.3.5.2 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begrindung fiir die Wahl der

in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert,

dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige

Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren

ab:

« \\von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

« von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.2.3.5.3 Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.
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4.2.3.5.4 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 196.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 203.000,00 € ermittelt.

4.2.3.5.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen’dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr die zu
bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (ausreichend gute
Vergleichsmieten, tUberdértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [196.000,00 € x
0,900 + 203.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 199.500,00 €.

4.2.3.5.6 Wert des Bewertungsteilbereichs BwTb ,,1*
Der Wert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,1% wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 mit rd.

199.500,00 €

(in Worten: einhundertneunundneunzigtausendfiinfhundert € 00 / 100)

geschatzt.

4.2.4 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2
4.2.4.1 Darstellung Bewertungsteilbereich BwTb ,,2“
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4.2.4.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum Stichtag

31.12.2016. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache

Nutzung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart
Bauweise
Grundstiicksflache

Nutzung

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

2

freistehend

offen

600,00 m2
bauliche Nutzung

22.08.2018

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Endhaus

offen

Gesamtgrundstick =
Bewertungsteilbereich = 27,00 m?

StraBenverkehrsflache

1.145,00 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 und

die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2016 22.08.2018 X 1,03 Anmerkung 2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in

den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Anbauart freistehend Endhaus X 1,00

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 39,14 €/m2 Anmerkung 3
Flache (m?) 600,00 27,00 X 1,74 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen MI (Mischgebiet) WA (allgemeines X 1,00

Nutzung Wohngebiet)

Vollgeschosse 2 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Zuschnitt lagetblich schmal X 0,75 Anmerkung 5
Nutzung bauliche Nutzung StraBenverkehrsflache X 0,50 Anmerkung 6
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 25,54 €/m2

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2

abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,54 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert | = 25,54 €/m? Anmerkung 7
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Flache X 27,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 689,58 €
d.___690,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 insgesamt 690,00 €.

4.2.4.2.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum
Stichtag 31. Dezember 2016. Er ist somit der Ausgangswert flr alle weiteren Berechnungen.

Anmerkung 2:

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt positive Einflisse auf dem Markt zu erkennen, die eine geringe Anpassung an den aktuellen
Wertermittlungsstichtag rechtfertigen.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen
(dieser Bodenwert dient als MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berlicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Grundsatzlich gilt: Je gréBer das Grundstiick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachfrage sinkt
- niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstticksflache.

Die Berechnung von der Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks —auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstlcks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band 1, Kap. 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten
Umrechungsfaktoren.

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick MindergréBe in Bezug auf das Richtwertgrundstlick aufweist, wird ein
Zuschlag von 74 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 5:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt in Bezug auf seinen Zuschnitt
unregelmaBig und schmal zugeschnitten ist, wird sachverstandigengeman ein Abschlag von 25 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt eine Nutzung als Verkehrsflache
aufweist, wird sachverstédndigengemas ein Abschlag von 50 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Der hier ermittelte Bodenwert wei3t — wie zu vor beschrieben — einige positive und negative Aspekte auf, die in ihrer
Gesamtheit erheblichen Einfluss auf ‘den Wert haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte war der vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 38,00 € / m? entsprechend anzupassen.

4.2.4.3 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs BwTb ,2“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2* (vgl. Bodenwertermittiung) 690,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 250,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2* = 940,00 €

rd. 940,00 €

4.2.4.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung 250,00 €
Summe 250,00 €
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4.2.4.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen fiir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2*

4.2.4.4.1 Darstellung des Bewertungsteilbereichs BwTb ,,2*

4.2.4.4.2 Wert des Bewertungsteilbereichs BwTb ,,2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 196.940,00 € ermittelt.
Der Wert fir den Bewertungsteilbereich BwTb ,,2“ wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 mit rd.

940,00 €

(in Worten: neunhundertvierzig € 00 /100)

geschéatzt.

4.2.5 Ableitung des Teilbereichswerts aus den Verfahrensergebnissen
4.2.5.1 Darstellung der Bewertungsteilbereiche BwTb ,,1“ und ,,2
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4.2.5.2 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung fiir die Wahl der

in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert,

dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke

gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméaBige

Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren

ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gew6hnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.2.5.3 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz. und ~marktibliche - Mieten) erforderlichen Daten zur
Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Der Sach- und der Ertragswert des Teilgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der Sach- und Ertragswerte der
Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

BwTb "1" ( ) 203.000,00 € 196.000,00 €
BwTb "2" (Farbe blau) 940,00 € 940,00 €
Summe o e 203.940,00 € 196.940,00 €

4.2.5.4 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 196.940,00 €,
der Ertragswert mit rd. 203.940,00 € ermittelt.

4.2.5.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr die zu
bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, Uiberortlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (ausreichend gute
Vergleichsmieten, Uberdrilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [196.940,00 € x
0,900 + 203.940,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 200.400,00 €.

4.2.5.6 Wert des Teilbereichs TB ,,A*
Der Wert fiir den Teilbereich TB ,,A” wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 mit rd.

200.400,00 €

(in Worten: zweihunderttausendvierhundert € 00 / 100)

geschatzt.
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\5 Ermittlung des Verkehrswerts fir den Teilbereich TB ,,B*

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das (un-)-bebaute Grundstiick in 66640 Namborn, HochstraBe 8 / AuBBenbereich
nach § 35 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

Namborn 1470

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Namborn 9 79 944 m?
Flache insgesamt: 944 m?

5.2 Wertermittlung fiir den Teilbereich TB ,,B*

5.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R..im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

« nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,

¢ dem abgabenrechtlichen Zustand und

» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt
— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

5.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum Stichtag
31.12.2016. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Anbauart freistehend
Bauweise offen
Grundstucksflache 600,00 m?

Einstufung Flache

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart
Bauweise
Grundstucksflache
Einstufung Flache

GA 48018 AG WND (RW)

Innenbereich

22.08.2018
Landwirtschaftliche Flachen
WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

freistehend

offen

944,00 m2

AuBenbereich

Seite 54 von 103



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN|
Anwesen ,,-_ |
mit mehreren Gebduden verschiedener |
Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
HochstraBe 8 in 66640 Namborn

OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Objekt:

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 und

die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2016 22.08.2018 X 1,03 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 39,14 €/m? Anmerkung 3
Flache (m?) 600,00 944,00 X 0,89 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe baureifes Land Landwirtschaftliche X 0,25 Anmerkung 5

Flachen
Art der baulichen MI (Mischgebiet) WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet)
Vollgeschosse 2 - X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagelblich ungunstig X 0,95 Anmerkung 6
Einstufung Flache Innenbereich AuBenbereich x 0,50 Anmerkung 7
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 4,14 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 4,14 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 4,14 €/m? Anmerkung 8
Flache X 944,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 3.908,16 €
rd. 3.908,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 insgesamt 3.908,00 €.

5.2.2.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 38,00 €/m2 zum
Stichtag 31. Dezember 2016. Er ist somit der Ausgangswert fiir alle weiteren Berechnungen.

Anmerkung 2:

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt positive Einflisse auf dem Markt zu erkennen, die eine geringe Anpassung an den aktuellen
Wertermittlungsstichtag rechtfertigen.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert“ ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen
(dieser Bodenwert dient als MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berticksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorldufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Grundsétzlich gilt: Je groBer das Grundstiick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachfrage sinkt
- niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstiicksflache.

Die Berechnung von der Grundsticksflaiche des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstlcks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band 1, Kap. 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten
Umrechungsfaktoren.
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Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick UbergréBe in Bezug auf das Richtwertgrundstiick aufweist, wird ein
Abschlag von 11 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 5:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt kein Bauland (landwirtschaftliche
Flachen) darstellt, wird sachverstandigengeman ein Abschlag von 75 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt in Bezug auf seinen Zuschnitt
unregelméaBig und schmal zugeschnitten ist, wird sachverstandigengeman ein Abschlag von 5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsobjekt in Bezug auf das Richtwertobjekt AuBenbereichslage aufweist, wird
sachverstandigengeman ein Abschlag von 50 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:

Der hier ermittelte Bodenwert wei3t — wie zu vor beschrieben — einige positive und negative Aspekte auf, die in ihrer
Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Woirdigung all dieser- Punkte war der vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 38,00 € / m? entsprechend anzupassen. Der ermittelte Wert wird von Seiten des Gutachterausschusses
bestatigt; man kann sagen, AuBenbereichsgrundstiicke in unmittelbarer Ortsndhe haben einen Wert von ca. 10 % des
Bodenrichtwertes.

5.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks , TG ,B“, sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.908,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.908,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 250,00 €
Vergleichswert = 4.658,00 €

rd. 4.700,00 €

5.2.4  Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Bewuchs und Gebaude (Schuppen) 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -250,00 €
. beschrankt persdnliche Dienstbarkeit -250,00 €
(Hochspannungsleitungsrecht)
Summe -250,00 €

5.2.5 Wert des Teilbereichs TB ,,B“

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.700,00 € ermittelt.
Der Wert fiir den Teilbereich TB ,,B“ wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 mit rd.

4.700,00 €
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(in Worten: viertausendsiebenhundert € 00 / 100)

geschatzt.
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6 Verkehrswert des gesamten Anwesens |

6.1 Darstellung der Teilbereiche TB ,,A* und ,,B*

6.2 Darstellung Einzelwerte der Teilbereiche TB ,,A* und ,,B

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks

TB "A" (Farbe rot) Einfamilienhaus mit Neben- 200.400,00 €

TB "B" (Farbe griin) gebauden 4.700,00 €
unbebaut (Grinland)

Summe 205.100,00 €

Rd. 205.000,00 €

6.3 Verkehrswert des gesamten Anwesens

Der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus, mehreren Werkstatt- und Nebengebauden bebauten und unbebauten
Grundstiicke in 66640 Namborn, HochstraBe 8, sowie das (un-)-bebaute Grundstlick im AuBenbereich nach § 35 BauGB

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Namborn 1470 -

Gemarkung Flur Flurstliicke
Namborn 9 89/1, 95, 88/1, 79

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2018 mit rd.

205.000,00 €

(in Worten: zweihundertfiinftausend Euro 00 / 100)

geschatzt.
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Personliche Erstellung:
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 22. August 2018 besichtigt und das vorliegende Verkehrswert-Gutachten
unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweis:

Der ermittelte Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezogen ermittelt, d. h. der
Verkehrswert ist nur fiir maximal diesen Tag giiltig. Sollte das Gutachten Ulber diesen Zeitpunkt
hinaus genutzt werden (z. B. ein bis max. zwei Jahre), so sollte das gesamte Gutachten, inklusive aller
Beschreibungen und Datenséatze, sowie der ermittelte Verkehrswert auf seine Giiltigkeit Uberpriift
werden und ggf. an den aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittlung fiir einen in
der Zukunft liegenden Stichtag ist unzuléassig.

Aufgestellt:
66606 St. Wendel, 01. September 2018

Di

|.-Ing. (FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH]
Olaf Meyer

Yon der Fachhochschule zertifizierter
Sachverstandiger

- Grundstacksbewertung -

ZW2001-06-19

(Aufsteller)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das  Verkehrswert-Gutachten ist nur fir den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den angegebenen Zweck bestimmt. Weitere Beteiligte miissen dem Sachverstéandigen mitgeteilt werden.
Eine Vervielféltigung oder Verwertung an bzw. durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Aufstellers gestattet.
Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In\ sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall
ist “die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persodnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des
Auftragnehmers far von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fur die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Uibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.&d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt 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 Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz
Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung
vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015
(BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24
S. 597)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. /42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie . — Richtlinie . zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.
| S.2614)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1}. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 29.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2017

[4] Sprengnetter /  Kierig: ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht —  Kommentar  zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 35.0” (Stand Juli 2017) erstellt.
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|8 Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

\9 Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc.

ALK — Liegenschaftskarte:

- Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung des Saarlandes (LVGL), Saarbriicken

StraBenkarten:

- Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung des Saarlandes (LVGL), Saarbriicken
- GroBer Reiseatlas 2003/4, Map&Guide
- Karten MairDumont Promotion, Ostfildern

- Karten (Anlagen 1 — 3) ,,OpenStreetMap®” (open data commons open database Lizenz (ODbL) durch die
OpenStreetMap-Foundaition (OSMF)); © OpenStreetMap Contributors

\10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der StraBenkarte Saarland / Rheinland-Pfalz mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobijekis

Auszug aus der StralBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse, Schnitt, Ansichten

Fotodokumentation

Bauzahlenberechnungen
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Obergeschoss

GA 48018 AG WND (RW) Seite 69 von 103



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,,

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS mit mehreren Gebduden verschiedener
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel HochstraBe 8 in 66640 Namborn

Grundriss Dachgeschoss
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Foto 1 — Siidostansicht gesamt

Foto 2 — Ostansicht
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Foto 3 — Nordansicht Geb. 2

Foto 4 — Dachaufsicht Geb. 2
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Foto 5 — Nordwestansicht gesamt

Foto 6 — Nordansicht Anbau Geb. 4
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Foto 7 — Westansichten Geb. 1 und 2

Foto 8 — Westansicht Geb. 4
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Foto 9 — Westansicht Geb. 6

Foto 10 — Slidwestansicht Geb. 6
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Foto 11 — Ostansicht Geb. 2 und 5

Foto 12 — Slidansicht Geb. 1
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Foto 13 — AuBBenanlage allgemein Foto 14 — wie vor
Foto 15 — wie vor Foto 16 — wie vor
Foto 17 — wie vor Foto 18 — wie vor
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Foto 19 — wie vor Foto 20 — wie vor

Foto 21 — wie vor Foto 22 — wie vor

Foto 23 — wie vor Foto 24 — AuBenschaden etc. allgemein
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Foto 25 — wie vor Foto 26 — wie vor
Foto 27 — wie vor Foto 28 — wie vor
Foto 29 — wie vor Foto 30 — wie vor
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Foto 31 — wie vor Foto 32 — wie vor
Foto 33 — wie vor Foto 34 — wie vor
Foto 35 — wie vor Foto 36 — wie vor
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Foto 37 — wie vor Foto 38 — wie vor

Foto 39 — wie vor Foto 40 — wie vor

Foto 41 — wie vor Foto 42 — wie vor
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Foto 43 — wie vor Foto 44 — wie vor
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Foto 51 — wie vor Foto 52 — wie vor
Foto 53 — wie vor Foto 54 — wie vor

GA 48018 AG WND (RW) Seite 83 von 103



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,,

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS mit mehreren Gebduden verschiedener
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel HochstraBe 8 in 66640 Namborn

Foto 55 — wie vor Foto 56 — wie vor

Foto 57 — Geb. 1 allgemein Foto 58 — wie vor

Foto 59 — wie vor Foto 60 — wie vor
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Foto 61 — wie vor Foto 62 — wie vor
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Foto 65 — wie vor Foto 66 — wie vor
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Foto 71 — wie vor Foto 72 — wie vor
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Foto 75 — wie vor Foto 76 — wie vor
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Foto 83 — wie vor Foto 84 — wie vor

GA 48018 AG WND (RW) Seite 88 von 103



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,,

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS mit mehreren Gebduden verschiedener
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel HochstraBe 8 in 66640 Namborn

Foto 85 — wie vor Foto 86 — wie vor
Foto 87 — wie vor Foto 88 — wie vor
Foto 89 — wie vor Foto 90 — wie vor

GA 48018 AG WND (RW) Seite 89 von 103



VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,,

Dipl.-Ing. (FH) Architekt AKS mit mehreren Gebduden verschiedener
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Nutzungen bebaute u. unbebaute Grundsticke,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel HochstraBe 8 in 66640 Namborn
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Foto 113 — wie vor Foto 114 — Geb. 3 allgemein
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Foto 121 — wie vor Foto 122 — wie vor

Foto 124 — wie vor

A Buderus (€

Foto 126 — wie vor
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Foto 145 — separates Grundstiick aus TB ,A“, BwTb ,2°

Foto 146 — separates Grundstiick aus TG ,B“
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Die nachfolgenden Angaben bzgl. der Flachenberechungen wurden anhand der libergebenen Planunterlagen
ermittelt, stichprobenartig tiberprift und ibernommen.

Geb. 1
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Wohnflache
1.1 Netto-Grundflache NGF — Wohnflache

Biro 7,70*417 = 31,11 m2
Raum 1 4,35 * 4,67 = 20,31 m2
Klche 2,75 * 2,50 = 6,88 m2
Flur/ TH 1,00 * 4,67 = 4,67 m2
Bad 1,10 * 4,63 = 5,09 m2
Raum 2 4,35 * 4,67 + 3,65 *4,31-0,40 * 0,30 = 35,93 m2
Klche 3,93*4,17 = 16,39 m2
Flur/ TH 1,00 * 4,67 = 4,67 m?2
Bad 1,10 * 4,67 = 5,09 m2
Dachterrasse (4,35*5,75+2,98*6,44) * s = 11,05 m2
Raum 3 4,30 * 3,41 —-4,30 * 0,50 - 0,30 * 0,40 = 12,39 m2
Raum 4 3,25 * 3,98 — 3,25 * 0,50 = 9,36 m2
Raum 5 4,34 * 3,84 —4,34 * 0,50 = 14,50 m2
Flur/ TH 1,00 * 1,67 + 1,00 * 1,00 = 6,67 m?2
Abstellraum 3,60*1,10-1,10* 0,50 = 3,41 m2

> Netto-Grundflache NGF Wohnflache gesamt
Y 1.1 Netto-Grundfliche NGF Wohnflache gesamt = Rd. 188,00 m?

187,52 m? 187,52 m?

2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF

Kellergeschoss 8,70 * 10,00 = 87,00 m2

Erdgeschoss 8,70 * 10,00 = 87,00 m2

Obergeschoss 8,70 * 10,00 = 87,00 m2

Dachgeschoss 8,70 * 10,00 = 87,00 m2

> Brutto-Grundflache BGF gesamt = 366,00 m2 366,00 m?
Y. 2.1 Brutto-Grundfliche BGF gesamt = Rd. 370,00 m?

3. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI

3.1 Brutto-Rauminhalt BRI

Kellergeschoss 87,00 m2 * 2,25 = 195,75 m3

Erdgeschoss 87,00 m2* 3,00 = 315,00 m3

Obergeschoss - 87,00 m2 * 2,85 = 247,95 m3

Dachgeschoss 87,00 m2* 1,00 + 87,00 m2*5,10/2 = 308,85 m3

1.067,55m®  1.067,55 m?
Rd. 1.070,00 m?3

2. Brutto-Rauminhalt BRI gesamt
}\2 3.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt

Geb. 2
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Wohnflache
1.1 Netto-Grundflache NGF — Wohnflache

Raum 1 4,89 * 3,95 = 19,32 m2

Raum 2 1,80 * 1,20 = 2,16 m2

Raum 3 3,08 * 6,35 + 1,32 * 4,24 = 25,15 m2

Bad 3,31 *1,17 = 3,87 m2

Diele 3,12 * 3,52 = 10,98 m?

Y. Netto-Grundflache NGF Wohnflache gesamt = 61,48 m? 61,48 m?
‘ 2. 1.1 Netto-Grundflache NGF Wohnflache gesamt = Rd. 62,00 m? ‘
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2. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache
2.1 Netto-Grundflache NGF — Nutzflache

Vorbereitung
Lager 1
Lager 2

28,50 — 20 % = 22,80 m?2
3,95 * 10,00 = 39,50 m2
4,40 * 10,00 - 44,00 m?

2. Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt

106,30 m2 106,30 m2

> 2.1 Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt = Rd. 106,00 m?

3. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
3.1 Brutto-Grundflache BGF

Erdgeschoss 9,15* 11,00 + 3,00 * 9,50 = 129,15 m2
Obergeschoss 9,15 * 11,00 = 100,65 m2
Y. Brutto-Grundflache BGF gesamt = 229,80 m2 229,80 m?
> 3.1 Brutto-Grundflache BGF gesamt = Rd. 230,00 m2
4. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI
4.1 Brutto-Rauminhalt BRI
Erdgeschoss 100,65 m2* 2,50 * 28,50 m2 * 3,50 = 351,34 m3
Obergeschoss 100,65 m2* 1,70 + 100,65 m2* 4,50/ 2 = 397,57 m3
Y. Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 428,91 m3 428,91 m?
Y. 4.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt - Rd. 430,00 m?
Geb. 3
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache
1.1 Netto-Grundfliche NGF — Nutzflache
Schlosserei 12,34 *9,70 = 119,70 m2
¥ Netto-Grundfliche NGF Nutzflache gesamt = 119,70 m? 119,70 m?
Y. 1.1 Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt = Rd. 120,00 m?
2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF
Erdgeschoss 13,00 * 10,00 = 130,00 m2
> Brutto-Grundflache BGF gesamt = 130,00 m2 130,00 m2
Y. 2.1 Brutto-Grundflache BGF gesamt = 130,00 m?
3. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI
3.1 Brutto-Rauminhalt BRI
Erdgeschoss 130,00 * (5,00 + 4,00)/ 2 = 585,00 m3
2. Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 585,00 m3 585,00 m3
2 3.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 585,00 m3
Geb. 4
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache
1.1 Netto-Grundflache NGF — Nutzflache
Schlosserei 8,70 *12,34 = 107,36 m?
Bespr. 9,00 * 20 % = 7,20 m2

> Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt
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3 1.1 Netto-Grundfléiche NGF Nutzfliiche gesamt = Rd. 115,00 m?

2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF

Erdgeschoss 13,00 * 9,00 + 2,00 * 4,50 = 126,00 m?
> Brutto-Grundflache BGF gesamt = 126,00 m2 126,00 m2
Y. 2.1 Brutto-Grundflache BGF gesamt = 126,00 m?

3. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI
3.1 Brutto-Rauminhait BRI

Erdgeschoss 13,00 * 9,00 * (5,00 + 4,00) / 2 + 2,00 * 4,50 * 3,00 = 553,50 m3
> Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 553,50 m3 553,50 m3
> 3.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = Rd. 555,00 m3
Geb. 5

1. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache

1.1 Netto-Grundflache NGF — Nutzflache

Lager 1 +2 (20,60 * 3,70 + 20,60 * 7,50 / 2) - 153,47 m2
¥ Netto-Grundflaiche NGF Nutzflache gesamt = 153,47 m2 153,47 m?
> 1.1 Netto-Grundfliche NGF Nutzfliche gesamt = Rd. 155,00 m

2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF

Erdgeschoss 20,60 * 3,70 + 20,60 * 7,50/ 2 = 153,47 m2
Y Brutto-Grundflache BGF gesamt = 153,47 m2 153,47 m2
Y. 2.1 Brutto-Grundflache BGF gesamt = Rd. 155,00 m2

3. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI
3.1 Brutto-Rauminhalt BRI

20,60 * 3,70 * (3,00 + 3,80) /2 + 20,60 * 7,50 /2 *

Erdgeschoss (3,00 + 3,00 + 4,20) / 3 = 521,18 m3
Y Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 521,18 m3 521,18 m3
> 3.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = Rd. 520,00 m?3
Geb. 6
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache
1.1 Netto-Grundflache NGF — Nutzflache
Lager 1 11,25 * 11,25 = 126,56 m?2
> Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt = 126,56 m2 126,56 m2
> 1.1 Netto-Grundflache NGF Nutzflache gesamt = Rd. 127,00 m2
2. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
2.1 Brutto-Grundflache BGF
Erdgeschoss 11,50 * 11,50 = 132,25 m2
Y. Brutto-Grundflache BGF gesamt = 132,25 m? 132,25 m2
S 2.1 Brutto-Grundiliiche BGF gesamt = Rd. 132,00 m? |
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3. Berechnung der Brutto-Rauminhalt BRI
3.1 Brutto-Rauminhalt BRI

Erdgeschoss 132,25 m2* (4,70 + 2,90) / 2 = 502,55 m3
> Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = 502,55 m3 502,55 m3
¥ 3.1 Brutto-Rauminhalt BRI gesamt = “" Rd. 503,00 m3
Zusammenfassung:
- Wohnflachen: ca. 250,00 m2
- Schlossereiflachen: ca. 258,00 m2
- Lagerflachen: ca. 366,00 m2
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