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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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- Versteigerungsgenchi - Tel : DBA51/BE38210
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Datim: o <1411 2024
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswerl (Marktwert) i. S.d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit ginem
Dreiparteienendreihenhaus bebaute Grundstiick
in 66606 St Wendel, Potsdamer Allee 38

Ausfertigung Nr. 56
Dieses Guiachien besteht aus 56 Saiten inkl. B Ankagen mit insgesamt 15 Saiten
Dasz Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstedll, davon eina Iir meine Unteriagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobiakis:

Grundstick, bebaut mit einem Dreipaneennelhanendnaus
Dbjektadresse: Potsdamaer Allea 38

Gea0s 5t Wendal )
Grundbuchangaben: Grundbuch von 51. Wendel, Blali 911 .'Uﬁi <Nr~-1v‘2
Katasterangaben: Gamarkung 3L Wandal, Flur 13, Flumﬂi:h‘lﬂh? zu bawnrﬁand&

Fiache 430 m?,

Gemarkung St. Wendel, Flur ‘I:i Fluﬁﬁlnk 'IE-.W FNe bawarhntla

Flache 632 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwick! unﬂ

Gutachlanauftrag: Gemal Basmh.m dﬂs Nﬁlsgancht'a St Wendel wvom
24.08.2024, soll doreh schiftiches Sa:huwarsﬁnmgmgummmn
Bewais Eﬂl&bamﬂ'ardan L;‘:; F

Waertermittlungsstichtag: 28. 1EII Em-t (Tag u:lar Elﬂsb&slchtgung}
CQualititsstichtag: _‘_23 m mzd mtq:lﬂcﬁrﬂam Wmﬂmﬂmgssncmag
Orisbasichtiqung: ( -ii."‘ﬂ‘dam Dmterrmn am Zﬂqﬂ ‘EI}E# wurden die Prozessparizien

- tBlefanisch e aiﬁgaladan NN

AY' \\ 4 f

~ Auf gine Tﬂlhahm&d;ﬂ' Prozessbeteiligten am Ortstermin wurde
hﬂiﬁa}mmts mrzmnm
Umnfang dar Basimﬂgquati: ; » t31'«1:'.'4I|.|mIﬁlr.um||:I‘r.\ls:iawl|'|a Innenaufnahmen gestatiet
die Mlmﬂnm der Sachverstindige Harmr Bjtm Becker

Teiinehmer am ﬂﬁﬂhﬁ N>

Elgantimer: ~ Herr R}Eﬁ

X \%nmvm.nflramabur wurden fir diese Gutachtenarsiellung im We-
gantichen folgende Unterdagen und Informationen zur Verfligung
N gestallt:

N\ ) # unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.08.2024

\ Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfie und Unterla-
gen beschafft:

# Flurkarienauszug im Mafkstab 11,000 vom 01.10.2024

= Bauzsichnungen (Grundrissa, Ansichten, Schnitta)

harmgamgqm umaﬂagm Emundlgum
gen, Inf

7 Gutiichtenerstefiung unter Mitwirkung von  Durch den Mitarberter Michae! Ulrich wurden folgende Tatigkei-

ten bei der Gulachtenarstallung durchgeflhr:

= Einholung der erforderlichen Auskiinfie bei den zust&ndigen
Amitem

+ Beschaffung der erforderlichen Untarlagen

Che Ergebnisse dwser Tatigkeidan wurdan durch den Sachver-
stdndigen auf Richtigkeit und Plausibilital (berprift, wo erfordear-
lich ergénzi und fir dieses Gutachiean verwandel

Gaiha 4 von 55



18 K 274

1.3 Besonderheiten des Auftrags | MaRgaben des Auflraggebers

Durch die Mieterin des Wohnanwesans wurde die Anfertigung von Lichibildern {Innenaufnahmen) zur Ver-
wendung im Gutachien untersagt. Folglich sind der Anlage lediglich Autenaufnabmen beigefigat.

Saite & von 56
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesiand:

Hrals:
Ot und Einwohnerzahl;

berdriliche Anbindung / Entfernungen;

Saarland

Landkrais St.\Wendel &

St Wendel (ca. 26.000 Einwohner) \\\\\\“
Saarbriicken (ca. 42 km enflem) N
Meunkirchen (ca. 18 km Erﬂiarr'ﬂi 9) D

Zweibriicken (ca. 44 km antfamt)
Luxamburg (ca. 12ﬂkmamﬁlin1}
Trier (ca. 76 km entfemit) .
Kaiserslautern (ca. Eﬂﬁ@ﬁnlﬁanﬁ! S

\ l

I
\\ ) \

Landeshauptstadt!’
Saarbricken (ca- s&\hm anuarqq

B 41 {;'.55,\'! E untrarrﬂ; \: )

\\ “ ).

We\qdﬁl I,’ﬁﬂ 2km mﬁhu

\

}cmrma. ﬁm\\as km entfernt)
Franh:l'uﬂ.- ca. 70 km entfernt)

\\\s“rhrugmg- Ensheim (ca. 36 km antfemnt)

PN Lumm@{m 110 km entfernt)

\\ i
N

.
A

Innarﬁﬂbnhstﬂga \:\ ’7‘" ( AN I:Im Entfarnung zum Stadizentrum betrdgl ca. 5 Fubminuban.

N N L_\_,'.t‘

. Art dﬂ!:@lﬂbglwng und Nutzurgen in der
Straﬂg}.md ‘im Ortstaii;

Beeintréchtigungean:

Topografie:

Geschafie des taglichen Bedarfs in fullldufiger Entlemung;
Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt,

affentiiche Verkshrsmitted (Bushalestelle) in unmittelbarer Nahe,
Verwattung (Stadiverwallung) ca. 3 km entfermt;

gule = mittlere Wohnlage, als Geschaftslage nichl gesignet

libersiagand wohnbauliche Mutrungen,
ibersegend aufgelockene Bauweize,
Reihenhausbebauung

gering [durch Verkehrsiam (B 41))

leicht hingig;
von der Stralta abfallend

Seiie § van 56
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2.2 Gastalt und Farm
CGestalt und Form: Stralkenfront;
A 12 m:

mittere Tiefe:
ca. 45 m nur Hausgrundstick: -

Grundstiicksgréfie:
Hausgrundstick: 1820: 632 m? j\«\\\,
Gartengrundstick: 18M17: 430 m® (724~

insgesamt 1062,00 m? , ;f\‘}_'ﬁfi} f\\
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. Y INy \\;\ )
Strafienart: Anliegerstratie; RN S
Strafle mit gar‘rngem "u'mtahmml’@tqq‘lman
Stralenausbau. vall ausgebaut Fﬁh;’t}cuhn mﬁjﬁm
Gahwg&\gammltlg wmmdﬁn t!E!fEEUg'l mii Betonverbund-
stein N7 \\ —

Anschiiisse an Versorgungsleitungen und alanmsm Waaﬁar GEB Hus\dﬁﬂnﬁld-er Versorgung;

Abwassarbaseitigung: uss, ‘ c

e anschiliss- (O

=N
Grenzverhalinisse, nachbariiche Gemein-._ginseitige Gmszhabauunﬁ@s Wuhnha.mas
samkelten: l\‘\ Ny amuﬂﬁ&a@ durch zaun

Baugrund, G—mdwmrimliam gmﬁﬂaﬂnﬁ. HﬂTﬁﬁL\ﬁ'ﬂg{ﬂth Baugrund
scheinfich ersichtiich ). \\
\\harnaﬁ I‘I!ll::hﬂr Auskunft vom 08.10.2024 ist das Bewer-
(NS tunmu Altiastenkataster nicht als Verdachtsfiache aufge-
= n:thﬂ_\\

Altlasten:

L rjihaar Wertermittiung st eine lagedbliche Baugrund- und
% \andwaﬁaarsrluauun insoweil berlcksichtigt, wie sle in die Ver-
y \ Cgieichskaufpraise  bzw. Baodenrichtwerle  eingeflossen  ist.
AN,  Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
\‘;‘f " forschungen wurden nicht angestelit,

\Q\
\ t'z 4: memhﬂhhe Situation

\\ grum:ﬁqﬂah gesicherie Belastungan: Dem Aufiragnehmer liegl ain unbeglaubigier Grundbuchauszieg
0, vom 26.09.2024 vor

) Hiernach besieht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von 31,

Wandel, Blatt 9119 folgende wernbeeinfiussends Einfragungean:

axangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung; Schuldverhéltinissa, die gof in Abtedung Ill des Grmdbuchs ver-
zeichnel sem kannen, werden in diesem Guiachien nicht barlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schuldan beim Verkauf geltscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreisas ausgeglichan wisrdan.
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nicht eingetragens Rechie und Lasten; Sonstige nicht  edngetragens Lasten (2.8, beglnstgends)
Rechte, Verunreinguengen (z.8. Altlasten ) sind nach Auskuni der
Migterin und nach Befragung im Oristermin nicht vorhanden,
Dhesbeziiglicha Besonderheiten sind ggf. zusétrlich zu diesar
Waertarmittiung zu berdcksichtigen.
Aktuell basteht ein unbefristeies Mietvarhalinis bazighch des ge-
samian Wohnanwesans gabunden an dia Badingung den Innen-
ausbay des Gebdudes fertigzustelian, Aus diesem Grumd wurde
die versinbarie Kaltmiete von 1350 € um die Malfte auf B75 €
reduziert

\\\\\\\

Die Mieterin vermietet die WMHMMDMWE urd
Im Dachgeschoss akiuell im Rahmen gines L@Iﬂwmmngs-

verhdlinsses aks Farmnwnhnmgah\\ = A
4N
RN
| . O \\ . Y

2.5 Offentlich-rechtliche Situation j\\\ —N) *5\,;;—

N & o W,

=N @ S
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz \,ﬁk “) \\L\\‘\ .

i N

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Eanhmragm'ﬁmﬂ liegt. &E(Mmg aus dem Baulastenver-
zeichnis vom m\:.ttl 2024 vor. A
Das Eaubﬂs@hﬂmlck@s‘ mﬁhalt Qmm wertbapinflussenden
Emt.ra-gmga}: N 2
oy \x

Denkmalschutz: Aufthﬂdﬂs E#Lumgdﬂ Ba'.ﬂsfta.mganujakts der Gebdudeart
- und Babweise wird ohne weitere | unterstellt, dass Dank-

?lemhmz nicht basteht. S =)

A '?ﬂia um‘nﬁ“ste ma@&mm (Stand: 01.07.2022) enthalt
:.\;;;: ¢ keing EX ¢ ngaﬁ\i@&igmh des Bewertungsobjektes
QL) =3 N

PN —\ <L

\ \\\ *«‘A\ ‘\\ lvv "N

\\ N N\ . \i\\;\

i{ \\ N -~
252 Eauphnungug@}ﬂ{ AN
Darstaffungen im Flﬂl:ﬂ'l!i@u\uu gs.pfﬂ} > Der:  des Bewertungschjekis ist im Flachennutzungsplan
N - als nbaufiiche (W) dargestelit,
NN

Faulsemmgﬁm mﬂslrrauungapllﬂﬁ' Rtﬁ' &En Bergich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-

N ~>\\\\ﬁarl folgende Festsetzungen;

A

}\‘-‘q OF LA SWaA = aligemeines Wohngebist;

'\;\'*gh" AN = 0 Voligeschossa (max. );
SN2 \'5\ )7 GRZ =04 (Grundfsichenzahi);
22N Y o = gffene Bauweise,

Der Bebauungsplanentwurf hat bereits Planreife erlangt. Die Zu-
laesigkeit von Vorhaban wird demzufolge nach § 33 BauGB be-
urteibt

=23 E.:rdqg_i}(ﬂi'\r?;hgwarhhmn' Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingatragen ist. wird ohna waitere Prifung davon ausgegangen,

dass das Bewerlungsobjekl in kein Bodenordnungsverfahren
ginbezogen ist
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2.53 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierien Vorhabens durchgefhr,

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungan, der Bauganahmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Baulait-
planung wurde nicht geprifi.

OMfensichilich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht fesigestedt,

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb dia materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

pgesetzt. .

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali- baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 Irtmﬁ'h‘nrl"-" 21} \\
tat): o\

beitragsrechtficher Zustand: Fiur den beitragsrechtlicher Zuﬁtﬂﬁd dg@ %rﬂ%‘!lﬂcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichiung.
mafgebend. Als Beitrd \—gﬂim auch’ mmuamuhabazugern
Sonderabgaben und beitragshniicl
Das Bewerlungsgruridstick ist fich dur Beitrage fur Er
schiiefungserichiungen mti&mﬁa und KAG beitragsfrei.

?
3
g
§

Anmerkung: Diese !rﬁ&maﬂmm hﬁhﬁg@{ﬂﬂhan Zustand wurdan
mhnﬂiﬁhq:letiﬂaﬂ:l am@m o0
1) \ R\.'

N

2.7 Hinweise zu den durchg-mmmémahunggn T &7

Die Informationen zur privatrechtiichen m&ﬁﬁsnﬂ{c\hm&dﬁchan W wurden, sofem nicht anders ange-
geben, (farm)mdndich eingeholl. .\

Es wird empfohlen, vor einer vem:tdﬁananﬁ baziglich des Bewertungsobjekts zu dissen
Angaben von der jeweils zmﬂnﬁ?ﬂ&“&tﬂlh m@rlfﬁld’m h%

urgen einzuholan.

ol \‘\ N
: \j\, ) o, \

\\\ > ’
‘und vennlntungmﬁuaﬂnn

Das Grundstick FIUF\‘I\E: 'hlr 1&!‘.’—3& Iﬁﬂ‘nrl ainarm thr-guhﬁuda bebaut (vgl, nachfoigende Gebiudebaschrak
tH.Iﬂ,'E:I — \‘ [:\ AN

A <"“\

Das Gmnﬂa&@:\'ﬁ'hﬂ 13 Nr ‘HEIHT |5l: uﬁhab&ul und wird als Garten genuizi.
Dt%@[ WIHW‘E vdﬂﬂlm N>
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiiqung sowie die
gol. vorllegenden Bauakten und Beschrelbungen

Die Gebdwde und Aulenanlagen werden nur insowest beschrieben, wie es fir die Herleitung cer Daten in der
Wartermittiung nolwandig ist. Hierbel werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfibrungen und
Ausstattungen beschrigben, In einzelnen Bereichen kénnen Abwaichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesantlich warterheblich sind. Angaben ber mcht sichtbare Bauteite beruhen auf Angaben aus den
vorfiegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grindiage der Oblichen
Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkes einzalner Bauteile und Anlagen sowia der technischen Aus-
slatlungen wnd Instailationen (Helzung, Elekiro, Wasser atc.) wurde nicht gapmﬂ: fiwi Gmad'rl;an wird die
Funktionsfdhigkeit unterstelit,

Baumangel und -schiden wurden soweit aufoenommen, wie sie mrsmnmgsfred f:E n nﬁ'msk:hﬂd-; erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und-Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden, Es wird gof. wpfﬁhleu ging diga\.hﬂzﬂgﬂm'l vertiefende
Untersischung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf pflanzliche umﬂmmdm Mﬁdﬂﬁga sowie Uber ge-
sundheitsschidigande Baumatenalien wurden nichi ﬂurmgamhn iy &

‘,\,

3.2 Dreifamilienhaus P

- \‘\."‘

3.21 Gebdudeart, Baujahr und Auﬂnnaﬂllﬂll N

Gebaudeart: DrﬂTEmthanhaLﬁ‘ auzsmllﬂi'lllm u 'u':tahnzwﬂﬂhen genutzt
\untq:haﬂart
;m}gmibt.!.l.l.flma*éllI:;I-M:i'l§;||i|-s:::1'\1{t',~a::a,t
a’msﬂmg ar@éhaul =

mﬁﬂ.‘,\ 3> RN
_ﬂtarri-m m::-:iamlél\ert

dON

-T‘-f:-":;ﬂlﬁ Wuh::ﬂﬁd're betrégt rd. 216 m®,

~ die Enﬂhgmndﬂama {BGF) betragt rd. 385 m*

) Energxﬂauswels liegt nicht vor

Jﬁ‘.mfgrund der Grilichen Markigegebenhaiten (u.a, Allersstrukiur,
Machfrage nach barrierefralem Wahnraum fir die kankrete Ob-
jektar @ ) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barnerefreiheit keinen odar nur einen unwe-
santlichen Einfluss auf die Kaufpreisentschaidung hat und somit
nicht in der Wertermitiiung barlicksichtigl werdan muss.

Stralensaite verputzt und gestrichen;
Gartenseite verputzt und gestrichen;
Giabalsaite varputzt und gesinchen,
Gauben Verblendung, Etermiipiaiten

3.22 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Reihanendhaus setrd sich zusammen aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Cbergeschoss und ausgebau-
tem Dachgeschoss,
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Irmi Kﬂllargaﬁ:r!;naa. welches sawohl vom Flur im Eingangsbereich des Gebaudes wie auch von der Gebau-
deriickseite Gber sine Keflerausgangstir begehbar ist, befinden sich Oberwiegend Lager- und Abstelliraume.
Weiter befinded sich hier die Gebdudelechnik mil dred Gashaizungan | Kampaktheizungen) e die jesedigan
Wohnbereiche

Hier befindet sich auch der zentrale Z8hlerschrank der Eleklrik, welcher im Rahmen des Umbaus des Ge-
béudes bereils auf sine Mutzung als Dreipareianhavs vorbermitel wurde wund Ober dred Iﬁﬂlamlnﬁﬂﬂungan

viarfligt.

&

Die Kellerrdume veriigen Uber Industreanstrich und Rohbeton im Bodenbereich. m\qk nde sind mit Kalk-
anstrich gestnchen. Die Deckenhdhe des Kellergeschosses ist als haug.ahresgema& zeichnen. Es han-
delt sich um eina Stahibatondecka. N
\\ . NOw

v 2NN
Als Kellerabgangstreppe im Innenbereich dient eine einfache Holztreppa, | L‘-_' j\ _\7 Y
Erdpeschoss: \\
Diie akivel durch die Mietern beswohnte Hauptwohnung im Erdgﬂqhqu\mrfﬂ &r gine Wohnungsab-
schlusstlir zum Flurbereich. An den Flur schiiaBen sich das Bamﬁ@ﬁn rdas | mmer, ein Kinderzim-
mer sowie das Wohn- und Esszimmer mil Zugang zur Kicha an Dag Woh e kragt in den urspringlich

als Vieranda geplanten Bereich auf der Ricksaite aus. (sishe E{aﬁshlmn mw!.rmang Mr. 8}
N A\,

Die Wohnraume im Erdgeschoss befinden sich in almmxﬂiigﬂﬂlﬁﬂﬂn m:awmn Zustand. Als Boden dienan
im Wohnbereich (berwiegend Fliesanbdden (60 x Eﬂ}m heller ﬂpﬁk\d&wa sind dberwiegand verputzt
und angestrichan, Behaizt wird der Wohnbereich mittels Fﬂﬂbu:lﬂﬁhﬂﬁlng EUT urvg wurden Decken-
spois eingebaut. Die Winde sind verputzt und mgﬂsﬁ’iﬂ"rﬂni Alg Tiiren Fumraft:.'lren aus Halz,
Der Wohnbereich verfiigl Ober eine Elektrounterertailung \AIE\FBﬂEtEr nhamlegmm draifach ver-
glaste Kunststofffenster mit aufgesatzten Enllaﬁadkastm tggﬂ!mml:] Dl f ififiden warden elaktrisch ga-
steuerl. Der Flur des Erdgeschosses wurd&\ﬁl\lﬂahmm dar Henﬂwm@g uht! Modemisiening nicht fertigge-
stellt. Hier sind noch dltere Bodenbelge im Bereich der Aufgangstreppe 2um Obergeschoss varhanden. Die
Elektrik wurda hier ebanfalls nicht famggmiailL sa{-:lm dar FHJMI axtuedl unbebteuchiet sl

=N \ *\\ -""

Ql | n \\ — \
Die Wohnbereiche im Obear- uQﬂ rﬁa\chgnsmmg smu gagam}]:-ar n‘um Erdgeschoss als ausstattungsgleich zu
sehan, Ladighich die Flaumauﬂﬁhmg 'l'l'ﬂlh‘{bt in Teilen mﬁ‘@@?.ﬂuﬁmlung der Wohnung im Erdgeschoss ab.
So befindet sich oberhalb.des rickwart \Eeredl%hs Wohnzimmers im Obergeschoss eine Dachter-
rasse/Balkon, wﬂbdﬂ?\@ himen daf lerung des Objekies nicht fertiggestelll wurde. Die Holzbristung
ist als dringend mu.mmﬂtbadmﬁ.lg #u'sahen \Eipfﬂm‘anhahg des Balkons wurde nichi fertiggestel. Es
handelt sich um Ru?)b@tmbndanh

\

| e
{ y

r N \
,»,\-

A \ O
\_

Dachgeschoss .

Dier Wohnung mﬁammﬁcﬁ&ﬁ umﬁwus iber einen mil den beiden vorgenannien Wohnungen wver-
gleichba ﬂmsstanu rd.Dig. Wohnraume sind zur Befichtung zur Vorder- und Ruckseite mit Gau-
ben gus, I, Digg mnung chgeschass enthéll sinen gefangenen Raum (Schlafzimmer), walcher
lacﬁql'ktkﬁbar das, Wﬁhﬂ:ﬁmareﬁﬁj rist. Eine Zugangsméglichkest vom Flur besteht hier nicht.

Has Bad mﬁ dla Dachschrage integriert und weist foiglich einen Kniestock und Dachschragen auf, Die
A\ Eglrmrung Mﬂi\f\“ﬂf mittels sines Dachfidchenfensters sichergesisdil,

\\ Der uhqraw 'u'lu'rmrmrhg im Dachgeschoss befindliche Spitzooden st Uber eine Dachbodentrappe begehbar,
Dieserwird als Abstelifidche genutzt und ist nicht ausgebaut. Ein Ausbau des Spitzbodens wére baurechtlich
zu prifen und mit betréchtlichem bauichem Autwand verbundan.
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamenie: Siraifenfundament
Keller: Beton, Mausrwerk;

Lichischachte massiv

Schalungsbeton ,
Umfassungswande: sinschaliges Mauarwerk ohne zmﬁmilchﬁ;%’qmdmurg

RN

Innemwindes: tragande Innanwands Mauerwerk; ca (&

nichitragende Innenwénde Maum

Geschossdechken: SHahibetom,

Treppen; MHMW .‘

Av\\x

Geschossireppe: - S
Stahlbetan mit mmumtag: &

Haussingang({sberaich): Eungangﬁmr‘Su;I #Jumhﬂmﬁ‘mll ummmmm
Glﬂs{elﬁf‘rﬁmt basmﬂdﬁt\

Dach: Eammm
Hula‘ﬁm N 2 U

\ [ | ! ~»\‘\ _; \\ i

Earl.ﬂhhdm’ E:Ehalﬁad't

N

A N

Mmﬂﬂﬁuﬂz

Dachziege! Qm}

| tha Dﬁq:lmmﬂ'
N ﬂa:hﬂmﬁnwnd Regenfallrahre aus Jinkblech:

oy H -,'.'ﬁt

' n;;maq;n begehbar,

S > SNy
.24° lehmah&h hnim: \Gﬂhiudnmta!tung

Wﬂmnnstai!ﬂﬂn(\é& zentrale Wasservarsorgung Ober Anschiuss an das &ffantiiche
Trinkwassernetz;

Wassareitungen aus Kupfarrohr,

Ausfihrung als Vorwandinsiallaton

" hbwassatinstallationen: Ableitung In kommunales Abwasserkanalnetz
Elakirainstallation: gule Ausstatiung,
Kabalunnal,
Telefonanschiuss, Z&hlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Behulz-
schaltar

zeitgemifie Elektroinstaliation, nicht fartiggesteit

Hetzung: Kompaktheizungen mit integrietem Spaicher (drei Einzethaizun-
gen im Kellergeschoss, je eine Heimuing pro Wohneinheit), 19
KW, Viesemann Vilodens 222-F mit gasfarmigen Brennsioffan
(Gas)
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Lifiung: keine besonderen LOfungsanlagen (herkbmmiiche Fensterl(f-
tng)
Warmwasserversorgung: zeniral Ober Heizung
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand &
\\*
3.2.51 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung \\\Q\\
Die Nutzungseinheiten sind ausstaltungsgleich. Se warden dashalb nan:hl’nrqgnﬂh mnar Aus@!attungsha
schreibung zusammengefasst. e ?7\ "»\\\
( =4 &C "\t--“
AN \\\
Bodenbelage: schwimmander Estrich mil] Fﬁp@n AR \:“\
Rohbeton Q »\\\ (G \\
\\ X .\
Wandbeklaidungen: glatter, einfacher Tt kaﬂdﬂrlggmgmnch Fliesen, Fliesenso-
chel, dariiber Anstrich
7)) » \\:“
Deckenbekleidungan; Deckenputz —— 'L ) N
\\:\ ) \\ N
Fanster: va-munﬂhﬂmar aus quammn mlllabuuewaghsm dreifach;
nfenster ) W

Rc@ an aus Kunststoff, mllelaﬁnmrm Antrieb;
* fanﬁhmank& infien aus Haolz, Fliesen;

(= mmamaaumm aus: Nﬂm:stmn
, _5-_\_ ) \\\ -:\\
Tiiren: () Elﬂﬂw
S Adutie mig L huua@:rh-fm
S‘\\' 'ﬂ!ﬁﬂ‘ - ¢
O mmm \\\\
. (G ~ Fullungstlrenaus Holz,
xi\\\i\\ y E:Q:bamm%g@msa und Beschlage
sanitdre Installabion; \,,\ M & ga.lln\W.Qsm und Abwassarinstallation, unter Putz, ausreichend
[ N %) yoshanden,
\[\:\ 1) \\ SN Q‘ )

o, '\ R Elrlgahwb& Dusche, 1 WC, Handtuchhalter Heizkbrper
S badengleiche Dusche gefliest

\\ ~

| keine vorhanden

Einbaukiche mittlerar Qualitst;
night in dar Werermittlung enthalian

keine wesentlichen erkennbar

oweckmallig

wirischafiliche Werminderungen; gin “gefangener” Raum (nur durch andere Zmmar zu arraichen)
~ Wohnung Dachgeschoss
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

bhesondere Bauteile! Balkon
Dachgauben Vordar- und Rickseite

Basonnung und Belichiung: gut
Baugchaden und Baurmangel: kaina wesanlichen arkannbar
Allqemenbaurtalbung: Der bauliche Zusiand ist bafiadigend.

Es bestehl ain geringidgiger Rmn'-rlamhﬁ;l;tadaﬂ
Saniarungen und Hudarnlslﬂrumgen M.I‘ﬁah teilweise nicht fer-

tiggestelt.

3.3 Nebengebiude
Garenlaubel Schuppen aul dem Gartengrundsitck

3.4 AuRenanlagen €

YVersorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das E!Hmb[m Hatz.EhﬂﬁaduQ{?_’aun]
Wiesengarten &
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundsticke

Machicigend wird der Verkehrswer fir das mil einem Dreipartelenrethenhaus bebaute Grundstick in BEE0DE
5t Wandal, Polsdamer Alles 38 zum Wertermitlungsstichtag 28.10.2024 ermithall,

Grundsticksdaten;

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. &

5t. Wendel 9118 2 QA
Gemarkung Flur Flursticke Flicﬁﬁ :

St Wendel 13 1817 v (7 11430 ok,

e SR
St. Wendel 13 18120 SN B2
— f \ l\"\. :w:i‘
Flache insgesamt: e N ka m’
Z\\\" ), 7N\ N

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Tﬁ%mmakn Eufgat&d-lt Bai diesen Teail-
grundsticken handeit es sich um selbststdndig verdulerbans mam Gﬂﬂﬂlggjﬂkh Fir jedes Teilgrund-
stick wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennie vaﬁ@ﬁ@wrtermiﬁu durchgefthrt, D. h. es wird
[eweils eine sigenstandige Varfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkahrsiwert aus dem bew. den Varfah-
renswerten abgeleitel, Zusitzliich wird jedoch ahamlmﬂgm&‘mm :Iaf\ ri meq%:las Gasamiobjekts aus-

gewiesen. \\

N0
Teilgrundsticksbezeichnung Q ‘-mmm{ﬁquung O Fiache
B - Flurstiick 1817 N \mm!ﬁmumm‘nﬁwm 430 m?
A - Flurstiick 18720 RN Elnfamlllmhaus (= 632 m?
Summe der Teilgrundsticksfiachen: () AN _\\“\“ 1.062 m®

. ‘if‘*:‘ \:‘ 'H. 7 ‘\’J [\‘ \‘;'\\‘\'
4.2 Wertermittlung fiir das. fn&lqrund:msk ﬁ Flumtm 18120
N \\

421 \fnr!ahran:ml‘ll mil Bagrﬂndm W N

Enisprechend den Gwmmum iy gmuﬁhnllman @mhaﬂamrﬁﬁr und der sonsfigen Umsidnde dieses
Einzelfalls, insbesondare dar Eignung der zur Verftigung stehenden Daten (vgl § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerty
21 ist der 'u'ﬂhahrswmﬁm Gru F:en mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekts varrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. &E?‘ 3¢ ImmeWerty 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreistiidung der
marktiiblich mﬂplhaga Er'lrag\m 'l.l’m:largmmmhl

Drar '.'nrl.Euﬁg,B th‘agamemihil sich q}sﬁpﬂmu aus dem Bodenwert, des Relnerfrags, der Resinutzungs-
dauar uruzl ﬂa‘s ﬂﬁjaktspaaﬁﬁm angapmlen Liegenschafiszinssalzes,

Eusau!ﬁ\ wﬁrd ging: Blm“mmi'ﬁgum durchgefiihr; das Ergebnis wird untarstitzand fir die Ermittiung des
vﬂrhahrmm nwmza.;r Baurteilung der Nachhaltigket des Werls der baulichen Substanz) harangezogen.

. Eﬂlﬁachwemrmhhren {gem. §§ 35 - 38 ImmoWerty' 21) basserl im Wesentlichen auf der Beurteilung des

i\ ‘Euﬁulﬂnm\aﬂﬁ e varldufige Sachwert {d. h. der Substanzwer des Grundsilcks) wird als Summe aus dem

\Eﬂdar'lﬂw't ﬂam voridufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwer der baulichen
P-uﬂenarﬂagm und sonstigen Anlzgen ermitielt

Der Bodenwert ist jewails patrennt vom Werl der baulichen und sonstigen Anlagen baw. vom Eriragswert der
baulichen Antagen i, d. R. auf der Grundiage von Vergleichskaufpraisen im Vargleichswartvarfahran (vgl. § 40
Abs, 1 ImmoWerdV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergaben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese zur Bodenwerlermittlung herangarogen war-
den (vgl, § 40 Abs. 2 immoWerly' 21), Der Bodanrichiwerd isl der durchschniibche Lagewer! des Bodens fur
ging Mehrhelt von Grundsiicken, die zu einer Bodennchhwertzane zusammengefasst werden, fir die im We-
senffichen gleiche Mutzungs- und Werlverhaltnizse vorliegen. Er ist bezogen auf den Cuadraimeter Grund-
stiicksfische. Der vertflentlichte Bodenrichiwert wurde beziiglich seinar absoluten Hishe auf Plausibiltat Gber-
prift und als zutreffend beurteill. Die nachslehende Bodenwartarmittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichiwerls. Abweichungen des Bewerlungsgrundstiicks von dem Richiwerigrundstiick in den wen-
beginflussenden Grundsticksmerkmalen = wig ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemearkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundstiickszu-
schnitt = sind durch entsprechende Anpassungen daes Bodennchiwerts berlicksichtigt.

Sowohl bel der Ertragswert- als auch bel der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
ferde besondaren objekispezifischen Grundsticksmerkmate sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zdhlen:

# basondere Erragsverhdlinisse (z. B, Abweichungen von der markidblich erzielbaren Miste),
s Baumangel und Bauschaden,

= grundstiickebezogena Rechie und Belastungen,

« Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und AN
s Abwaichungen in der Grundstlcksgrile, insbesondere wenn Teiflachen selbsts‘tﬁrﬁlg '-'arwar'lbar sind,

4.2.2 Bodenwertermittiung 7"

Bodenrichtwert mit Dafinition des BudmrhhmmundEhEku \- ) ¥
Der Bodenrichtwert betrdgt 145,00 €/m® zum Stichtag 01.01. M\ESE Enﬂanﬂmmwtgrundm}d: ist wia

folgt definiert;
Entwicklungssiufe h@mﬂ‘as La@
Art der baulichen Nutzung . f‘;__"n‘nriwnnhnhauﬂﬁd'le}
baitragsrachtlicher Zustand &) i S &
Zahi der Volligeschosse (ZVG) 5 = KO8T Re
Bauweise SN = ol (O
Grundstiicksfiache (f) O = 80w (ON5E
AN = (=
SN Jq (¢
Beschrelbung des Tellgrundstiicks . GONN NN i
Wertermittiungsstichtag ) ‘\\‘:f‘;;.— = 35151 J24
Entwicklungssiufe & ) \\ )l = %ﬁﬁs Land
Art der baulichen Nutzung /0 \9) =00 W [Wohnbaufidche)
beitragsrachtlichsr Zustand > A ) Hire
Zahi davﬂgﬁcﬁuﬁam} NS
Bauweise ‘OF o 5= olfen
Grundstiicksfdche tﬂ\ @ N = 62m
L ‘ )
Budnmrhrdﬂrﬁimg des Tl]hmndzd&@\l

Machfolgend. V(.:rl:l der Bﬂqemfchhverl (an.dhe aligemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittungsstichtag
28. 'H]' 2@‘24 wund die wﬁbe&bﬂlmnﬂﬁikﬁmdstuﬁsmﬂuﬂsﬁa des Tedgrundsticks angepassl.

I I.Imra»ahrlung des aadannchm auf den beitragsfrelen Zustand Ertauterung
h-m:ulmdﬂ[iﬂh\ar Zustand des Bodenrichtwerts = fresi

. (| beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m*

N\ '{A“BEE’_;EEW fiir witers Anpassung)

I, zuuumu Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwergrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.10.2024 . 1,00

lii. Anpassungen wegen Abweichungen In den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbaufiche) | W (Wohnbaufiacha) i 1.00

Nulzung

lageangepasster baitragsfreier BRW am Wenermittlungastichtag = 145,00 £/

Flache (m?) | 500 | 632 . 0.98 E1
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denrichtwert

Entwickiungsstufe baureifes Land bauralies Land 1,00

Vollgeschosse I = I . 1,00

Bauweise offen offen r 1,00

Topographia Fonentyplsch Leicht héngig, 1,00
zonentypisch

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreler Bo-| = 142,10 €/m*

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfakiors:

Zugrunde  galegte Meathodik: Gmﬂﬂnmpaswngsfmn des- Gmaﬂhlaauaﬁmusuas des Landkreises
St.Wendel, Herausgegeben durch den Gu'.ad‘ttﬂrgus&d‘mas das Lﬂﬁdi:rmsas 3-1 'uﬁndal

IV. Emmittlung des Gesamtbodenwerts ] g Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreler Bodenrichtwert | = 142,10 €/m*
beitragsfreier Bodenwert = BRBOT20€ ol )

Bewertungsobjekt

7o

| Wergleichsobjekt

1.03
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43 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 18117

431 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach dan Regelungen der Immaobilienweremmittiungsverordnung ist der Bodenwart | d. R. im Vergleichs-
werlverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmocWerty 21). Neben oder anatelle von Vergleichskaufpraisan
kinnen auch gesignate Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl, § 40 Abs. 2
ImmoWerty 21),

Bodenrichiwanie sind geeignet, wenn sk enisprechend

« dem Entwicklungszustand geglieden und \\\\\\\\;\\

» nach Art und Mall der baulichen Nutzung, (0 A o

« dem baitragsrechtlichen Zustand, \:\\- \\‘\\\
« der jewsils vorherrschenden Grundsilicksgestal, . > @\

« der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und, ¢ \ | S \\\Q\

« der Bodengiite als Acker- oder Griiniandzahi :\\\Q\ } :\ﬁ .

S (AP

hinreichend bestimmt sind (vol. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21). A “5) AN

Der Bodenrichtwert is! dar durchschnitifiche Lagewerl des Bnda\tn&f'l.lr gineg Eﬁb@hﬁll von Grundstilicken, die zu
einer Bodenrchtwertzone zusammengefasst werden, fir digim Waserrl'llufwﬂ:glemm Mutzungs- und Wertver-
hiitnissa vorflegen. Er ist bezogen auf den Quadmhﬂélh\ﬁ’undsw vertiffentiichte Bodenricht-

wert wurde bezliglich seiner absoluten Hishe auf Plausibi als z d beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertarmitllung erfolgt deshalb auf( der &'undlﬂgﬁdﬂs Bodenrich Abweichungen des
Bewertungsgrundsiicks von dem Hzmmrﬁgnmﬁsw in dan' mlﬂenﬂm@n\ﬁmnmm:hsnwkMH -
wie Erschiieflungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemarkmale, Artund Mall der baulichen cder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenhait, Grun&iﬂduzusmmn “sind d'urch aﬂspramuende Anpassungen des

Bodennchiwars bericksichtigh <
:‘.‘:\f::v Tiﬁ\\ vv,— \\

4.3.2 Bodenwertermittiung P \‘ ) ‘\\ NN R

Baodenrichtwert mit Definition Wammwummm
Der Bodenrichtwert belragt m&,@: ifm' zl.m\!ti:hug ni\n?f\m:t Das Badenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert: @
\\ =
Entwicklungsstiufe \\\\ i S A baureifes Land
Art der baulichen Nutzung™ W (Wohnbaufidche)
baitragsrechtiicher Euétﬂm e fral
& | ‘\\ o 3
GmMﬂHmﬁﬁﬁa i ‘\\:3 keine Angaba
Bunhrq{ﬁ:.mﬂ des T&ﬂqﬂh\dﬂ
EMHE&LN@EEMEE = \\r,:l = Hausnahes Gartenland |
W-ﬂfterrnﬁﬂungaihgﬁtbg h = 28.10.2024
Entwicklungsst = zonstge Flachen
Q { s\ummwanha n = 430 m?
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Bodenwartermittiung des Teillgrundsilicks

Machiolgend wird der Bodenrichtwert an die aligameinen Werivarhaltnisse rum Werermittiungsslichtag
28.10,2024 und die wertbesinflussanden Grundsiickemerkmale des Teilgrundsiicks angepasst,

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erduterung
hnibagumdrtﬁ::har Zustand des Bodenrichtwarts = fres

beitragsfreier Bodenrichiwart = 145,00 €/m*

[Awmﬂ fir weilere Anpassung}

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richiwertgrundstilck | Bewerlungsgrundsttick | Anpassungsfakior | _Eriuterung
Stichtag 01.01.2024 28.10.2024 . ﬁm;

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden f-".iﬂmdslﬂr.:kﬂﬁﬁﬂmmun

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) o hes 1.I:!Il

NLHILII'IE_ K MY

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wartﬂnnlmqusﬂtmhmg 10= 145 DDW

Flache (m?) keine Angabe 430 S\ « 1,00
Entwickiungsstufe |  baureifes Land | Hausnahes Gartenland | .« ()~ :7 0,20 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster mmgmi’m Bo-|.=— 28,00 €im*
denrichtwert I RN

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts . .~ AN < Erlduterung
objektspezifisch angepasster hﬂtmgsh‘ﬂ}( Endanﬂﬁ'ﬂwm = 29,00 €m"

Flache N IR Lo 430 m?

beitragsfreier Bodenwert 2N ij\.. S \f# 1247000€

- ‘\ LN L " O
Al NN \ QNN

E1: Nach den Erhebungan des Emachtﬂmu@chuasag St Wandal wird hausnahes Gartenland mit 20% Pro-
zent des Wertes filr Bauladifiachen bewertet. Bal dem Tellgrundstick Fiur 13, Parzelle 18/17 handelt es sich
gem, Eabauurrgapliln {E.F'!ah slehe Mhahg 3) um Gafmmmdﬁamm welche nicht zur Bebauung ausgewis-
san sind, N

Der baltragnfrﬂn Bnﬂnnwnﬂ hﬂrﬁg’t zum %;tﬁﬂnlrﬂung&ﬁimhm 28.10.2024 insgesamt 12.500,00 €.

4.3.3 Unrwhlnhswaﬂamﬁﬂung >

Zur Em-.rm'h.mg des {.rﬂbﬁbﬂl.ﬁﬂﬂ Tsﬂgﬂ.[i@h.adqa B - Flursthck 18M1 7" sind ergdnzand zum reinan Bodermwaert
avtl. w:‘handane 'uﬂ.f-artbgamﬂumngew durch Aullenaniagen (z. B, Anpllanzungen oder Einfriedungan) oder
baaundars Dbjﬂhtq‘.}ﬁ!lﬁﬁﬂ‘lﬂ Grundstiickemarkmale (z. B. Pachirechie) zu benlicksichligen

Boderwert (vgl. Bl:ldﬁnwertﬂnnrttlmg] 12.500,00 €

R\ Wert darAuhmnhpn {vgl. Einzelaufstaliung) + 500.00 €
SN \ruflﬂljﬁgut Verglelchswert = 13.000,00 €
" markiiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 13.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 13.000,00 €

rd. 13.000,00 €
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4.34 Erlauterung zur Vergleichswartberechnung

Aulenanlagen
Aultenaniagen vorkdufger Sachwert (inkl,
: BMNK)
Eirzelaufstellung: Zeftwert Gartenhaus, Einfriedung, Bepflanzung L 50000€
Summe | 500,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlige \\\\\

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bel Verwandung von indexraihen n-ugﬁn\andmr geeigneter
Weise nicht ausrelchend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine htﬂrktanpﬂg-aumdﬁrm ma:hlﬂhhma Zu-
oder Abschldge erfordedich 3 -

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Higr warden die wartmaRagen Auswirkungan der nich in dan Wmafmmlu ﬁ;ﬁauan dﬁatgetg-laimsw&ﬁm
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweil kor m&t@wnksmh‘um wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer atc, mllgﬂlﬂﬁwmn sind/( Ny

\ \ \?’
. ,_\‘;:»

["

4.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immbilhnwanﬁm&ﬂunn(ﬂ\urdnunu
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 5@‘2&‘ 26 !mﬂﬂ"-" 21 beschrieben,

Die Ermittlung des vortdufigen Vergleichswerls kann Eﬁwﬂtﬁlr Eu.rldar ﬁlﬂ‘m‘hal:hﬁn Ausweriung einer ausrei-
chendan Anzahl von Vergleichspreisan i,'hl'irg!ulchspulnlrfahm} ader auf 1_5&# Ffl_Luupllkaimn aines an die

Merkmale des zu bewertenden Objekies angapaeatﬂ Wrglal;hafﬂlwﬁ mrtdﬂrmtﬁ]:mchmdan Bezugsgrifie
(Verglelchsfaktorvarfahren) basleran, @ P <

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen EMd}qufprEIEE wan Erundstwdtmi hifranzumhan die mit dem zu be-
warlandan Grundstick hinralchend thﬂlmﬂmmﬁ&&undﬂﬂc&aﬂ@ﬁmaln {z. B. Lage. Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen qu.’mg Griida, bemagsm@ﬂﬂﬁw Zustand, Gab&udeart, baulicher fu-
stand, Wohnftache etc.) aufwam&mﬂﬁemﬂ Wmag‘;mﬁpurmgﬁm hinreichend zeitiicher Mahe zum Werter-
mittiungsstichtag stehen. Eine mﬁm@handn ﬂhmlnnﬂmung der Grundstiicksmerkmale sines Ver-
gleichagrundstiicks mit dem da& %{aﬁﬂ’n‘ntﬂm‘@sﬁjm Ilag\w@' wenn das Verghelchsgrundsitck hinsichilich
seiner mﬂb&anhsseﬂm@mmﬂamckmma kgine:, “niif unerhebliche oder sciche Abweschungen auf-
waist, deran Auswirkungisn auf die Kagfp}ﬁtﬁe in samgékﬁchlar Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschidge berlcksichtigl wardein knnen. Eine hinrsichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mil dem wmghmmmmmg liegt- vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eing unerheblich kurze
Zeitspanne oder. ﬁ@-m mlkwﬂrﬂmn Wmmiﬂhngssllnhiag liegl, dass Auswirkungen aul die allgamainan
wﬂmmmmmmmm Wmmmndﬂ durch Indexreihen, berlcksichiigt werden kiinnen

\I'qrglgk:mfﬁkmn mﬂﬁu\rﬁhsmnmbb@ auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsii-
cke m-tb\qeﬂrm-ﬂm mﬂﬁdﬁlnﬂuﬁﬁanﬂm Grundsticksmerkmatan (Normobfjekte). Se werden auf der Grand-
lage m\‘l\\gﬂmgnﬂwriﬁ\ﬂprﬂmen Und der diesen Kaufpraisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit
[Qﬁ&umamﬁaql den diesen Kaufpraisan antsprachenden markliiblich erzisibaren jahrfichen Ertragen (Er-

h:mmﬁhranar sonstigen geeigneten Bazugseinheit armittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfakior-
Qﬁdfahrﬂrl’im\dh‘ Vergimchsfaktior bei werrelevanien Abweichungen der Grundsticksmerkmate und der all-

‘1-::;:5._‘;.ganu;nw“ﬁ'aﬂwrhﬂllmssa miftels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen odar in sonsliger geeignea-

ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster \er-
gheichsfaktor)
gl. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmate, die bei der Emmitiiung des vorkaufigen

Varglalchswars nicht barlckzichtigl wurden, sind bei der Ableiiung des Vergleichswerts aus dem markiange-
passten voriufigan Vergleichswerts sachgemadl zu bericksichigan

Das Vergleichswertvarfahran stelll insbesondare durch de Verwendung von Vergleichepresen (direkl) baw.
Vergleichsfaktoran (indirekt) einen Kaufpreisvarglaich dar.
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4.3.4.2 Eriduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergisichspreize werden auf Grundlage von Kaufpreisen sokcher Grundsticke (Vergleichsgrundsilckea) armit-
tedt, dim mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichand dbareinatimmends Grundsiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeilpunkien verkauft worden sind (Veriragszeltpunkia), die in hinreichander zeitlichen MNaha zum
Werlermitiiungssfichtag siehen. Die Kaufpreise sind aul ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwael-
chungen an die Gegebenheiten das Werermitliungsobjekies anzupassan, .

Verglelichsfaktor (§ 20 immoWertV 21) \\L?\\
Vergieichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmian qumnﬁn Grund-
sticksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf eine gesignels Bezugsainhail hamha}ﬁ“ Sig wm'l:ﬁan auf der
Grundiage von geeignatan Kaufpreisen und der diesen Kaufpraisan mﬂmmﬂmﬁ@g#ﬁdwmm Raumain-
heit (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpretsen entsprechenden marktlblich erzjelbaren jéhrichen Errégen
{Eriragsfaktoren) oder einer sonstigen geeignaten Bezugseinhalt emittall Umﬂm nhgak@@gﬂis:hanmm—
ten Vergleichsfakior zu ermitteln, ist der Vergleichsfakior auf seina Elgmk@-zu prﬁ!ﬂ&hﬁi’hal ehwaigen Ab-
weichungen an dis Gegaebanheiten des Wersrmittungsobekles

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexrelhen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen uni#ﬁgt&mh@@sﬁﬂ an die allgemenean Werl-
verhidhnisse zum Werermittiungsstichiag. ,

,_‘\\\ 2 & "\_\;
~, I\ -

 Or

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) \“\: ) NS \\
Umrechnungskoeffizientan dienen der Anpassung von ua@mmm ¥ | ‘u" sfaktoren an die werl-
besinflussendan Eigenschaften des Wertemmtt 'mbhh:m {z. B. kage. Entwit ustand, Art und Mal

der baulichen Nutzung, Grile, bait'agsremti::h# o Gﬂhﬁiﬁ’aﬂ hayh:\:i\iqt ustand, Wohnfidcha ete ).

Zu-'Abschlage [N Q’ iAs
Hier warden Zu-fAbschiSge zum vurlam‘gan fﬁ\mtwm} ﬁ@tﬁlﬂt&'ﬂﬂdl\pﬂfﬂﬁwmﬂgﬁ Diese hegen inshesan-

dere in einer gal. vorhandenen mmﬁm Fi d@ung wan Sunﬁamm‘.zumurmhlen beim Bewertungsob-
jekt und der dem varidufigen (rel.] Ve martuglq\nmdnhagﬁmﬁhﬂ Vergleichsobjekie bagrindet.

Marktibliche Zu- oder Ahl:hlﬁglﬁ’i’ Abs, Z ln:?nww:ﬂ'i ﬂ‘l}\

Lassen sich die alligemeinen k'wémgmh?ﬁmam besi Humndmgdar VargleichsfaktorenMaergleichepreise auch
durch eine Anpassung mittels hnﬂ&mlm:n oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Enmittiung manpmhn vorlaufigen Vergleichswerls eine zusétziiche Marktanpassung
durch marktibliche i."u— Qt@&ﬁbﬁmiﬁge ar‘fnr'darlﬁzh“ )

Besondere objekt: f if sche Elmnqﬂﬂc!mmrkmh (5§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besondeéren objekispezifischen: Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vargleichbarer. \b]ﬁ.‘tu nb\mlmmdm mdﬁ{i}lﬂaﬂﬂn Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B Abweichun-
Qen vom mﬂn bauﬁl;:-hqri El.mtﬂnq eiig wirtschafliche Uberalterung, insbesondere Baumdingel und
Eal.rschﬁqa\ ﬁiélm nachfolgende Eﬁﬁ@s&a—umunj grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
waichmt@\um den markiiblict arzielbaren Erragen)

Bnur(ﬂin]ral und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hﬁmﬂangal sind. Fahlnr die dem Gebaude |. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
i’tﬂ'lmng pl;lef Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder Ssthetischa Mangel durch die Weltarent-

“'-i;:\_mmqg des Standards oder Wandiungen in der Made sinstetien,

Eauamsdun ‘sind auf unteriassene Instandhaliung, auf nachtragliche aullers Einwirkungen oder auf Folgen

van Baumangeln zurickzufihren,

Fir behebbare Schaden und Mange! werden die desbezigichen Wertminderungen aul der Grurdiage der
Kosten geschatzt, die zu threr Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezoganen Kostenermittiungen erfalgen

Der Bewerungesachverstandige kann i, d. R. die erfardarlichen Aufwendungan zur Harsiallung eings norma-
len Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da

= nur zerstirungsfrei — augenscheinlich untersuchi wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstndigen
fir Schaden an Gebiuden nobwandig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrsweriermitliung allein aulgrend
Mittelbung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhendan Inaugenscheinnahme baim Crtstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischan o, 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind,

4.3.5 Woert des Tellgrundstiicks B - Flurstlck 1817

Grundsticke mit der Nutzbarkeil des Bewertungsgrundstiicks werdean hmdmmms&mmms&n gehan-

delt, die sich am Vergleichswert orienfieren, \\\

Der Verglaichsweart wurde zum Wearermitiungsstichag mid rd. 12.900,00 € mmhakt A

’\ LN

Der Wert filr das Teilgrundstiick B - Flurstick 18/17 wird zum Wertermitil ungaahﬂ'ltag 2&1&21?31 mit rd.
13.000,00€ N

\,\"' =
G\ Ny S

gﬂﬁﬂhﬁlﬂ- ::;:\\ - \\ .:\_\:» .
LN N
\\\ a 5\.*\\ e
436 Ertragswertermittiung N i:g.‘:'"v 6 NN
¥C \Y N _:_\; ..\:i\
4.3.6.1 Das Ertragswertmodell der hmuhlihnwéﬂmim\qhgﬁv&mrﬂmng

Dias Modell fir die Emmittiung des Ertragsweris mi@ﬂm &5 2?’ 3-ﬁ lmmu'n"i"atl"-" E;I baschrieban

Die Ermitttung des Ertragswerts basiart auf d‘ﬂn arktitiich #ﬂEHﬂ&l‘Eﬂ ﬁﬁﬂﬁ:ﬁen Ertréigan (insbesandane
hietan und Pachten) aus dem Grundstick, Qs\&umma aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fir den voriufigen (Errags \Wer des | Emﬁdmm;ﬁt Jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittalt sich
als Roherirag abziglich dear thndqm&n Ejgmt‘tm'rar fiir ﬁa‘ﬁuﬁlﬂsmahung ainschliefllich Erhal-
tung des Grundsticks aufwendan mm{ﬂtwlrun lﬂnng:-knthn},

Das Ertragswertverfahren fullt aufaw fjba‘legung dass mgﬁﬂmuﬁmcmlmm verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundsilck :E& Uek‘.uﬁsung des Grundsiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstailt. Dashalb wird :IgsErtr \n'art als Hhtmhmrﬁhﬂh Kapilalisierung des Rainerrags bestimmt.

Hiarbeai ist zu b&ammmd}}*\ﬁdm Hmnﬂmhg\\hlr ein bebauﬁi Grundsiick sowohl die Verzinsung for den Grund
und Boden als auch firdie suf dem Grundsiick’ varhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelt, Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (baw.
unzersidrbar). Dagagart ist qm tthmamlchgj ‘Restnutzungsdauer der baullchen und sonstigen Anlagan
zaltlich bagrafm

Der Budmww: mt gﬂlrﬂmﬂ 'ui]m Wart der E‘-Ebaul;h und Aufienanlagen i. d, R. im Vergieichsweriverfahren
(vgl. § 40-Abs.T rmquﬂm'lEﬂgmrﬂsﬁlzlrm 50 zu ermitieln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbai:mm waire:

Der auf dvem Eluugﬂm anﬁalranda Ftalnnr‘h'ﬂgsantml wird durch Mullipl&ation des Bodenwerts mit dem {ob-

jekispazifisch angapmrﬂ Lisgenschaftszingsatz bestimmi. (Der Bodeneriragsaniail stedl somit die ewige

Rentenrate ;}Eﬁ Bodenweris dar. )

;:_?_:f:lffﬂar aufdﬁhﬁulmhan Anlagen entfallende Reinartragsanteil argibt sach als Oifferanz  (Gesamt)Reinarrag des
= Grundsi}.}c.ka abzlglch  Reinertragsantedl des Grund und Bodens”,

Dar '.Iurlauﬂgﬂ Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitafislerung (d. h, Zeilrentenbarweribe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagan unter Varwandung des (objekispe-
zifisch angepassten) Lisgenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitielt.

Der vorlaufige Erragswen setzt sich aus der Summa von Bodanwarl” urd vorddufigem Ertragseert der bau-
lchen Anlagen” Zusammen

Ggf. bastehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bai der Ermiflung des vorldufi-
gen Erragswerts nicht bericksichiigt wurden, sind bei der Ableitung des Eriragsweris aus dem marktange-
passten vordaufigen Efragewert sachgemal zu berlicksichtigan,

Cas Ertragswertverfahren stelt insbesondere durch Verwendung des aus Haufpredzan abgeleiteian
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Lisgenschaftszinssatzes elnen Kaufprelsvergleich im Wesentiichen auf der Grundiage des marktiiblich ar-
Zislbaren Grundsticksreinerirages dar, -

4.36.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzial-
baren Errdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Oblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Emnahmeamdglichkeiten des Grundsiboks (insbescndere der Gebiude) auszugehan. Als markioblich
erzigibare ErrSge kdnnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diﬂse miarktiblich
sind. 0N

Weicht die tatsdchicha Mutsung von Grondsibcken oder Grundstickstelban won u:imirhhc:l’mn. nachhakiyy ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab undloder werden fir die tatsichiiche Nutzing won Grundstlcken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Enigalte erziall, sind fir die Efnétﬁtung das Rlshartrags I
néchst dia fir eine Obliche Nutzung marktibiich erzielbaren Errige Iugmnri&?u mgan ‘

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) AN &
Die Bewirtschaflungskostan sind markiilblich antstehende Aufwendin en; ohe i ‘

wirtschafiung und zulfssige Nutzung des Grundsticks {Insh-asmdefa\ ] Emmu}uu(ard erfarderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umtassan dia 'l.f'amalhmgskmmn dm Immnn‘n@iﬁmgsmsmn das Mietausfall-
wagnis und die Betrisbskostan, _

Unter dem Mistausfallwagnis st insbesondere das Hmhu'htﬂ&r Erlrﬂgﬂ'lilhdamng Zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und mnﬂlgﬁln Einnahmen oder durch vorlibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung cdar Emﬁﬂéﬂﬁ Nutzung bastimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von unenbringlichen H:qs‘mrr qlﬂar Rechtsverfolgung aul’ Zahlung, Aufhebung aines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Imrm'ﬂarl'l-" 21, uh:1§ 29 Satz 1. wdi I, BV)

Zur Bestimmung des Reinerrags werden wom H‘ﬂharlmg nurme Hmnsﬁ‘laﬁungakumrﬂantal&:l in Abzug
gebracht, die vom Eigantimer zu tragan slnﬂ\d;h nn:hta.mmzlh:h zumangnsauim Roherrag auf de Miater
umgelegt wardan Kinnsn, " 8

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 uml 5 H lmm’ﬁﬂw ?.1]L &,
Der voridufige Ertragswert ist daraﬂfdia Wertverhalinisse am Werlermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus/dem Objeki wihrend seinec Nuizungs:lauﬂr arziglbaren (Rein)Errdge ein-
schlielich Zinsan und Elmasmﬁﬁn antspricht. Die Einkiinfie alier wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Waméltlhhnfsae Mn WErtarrm'llJungsstmm:ag sind wenmatin gleichzu-
satran mit dem mrfﬂuﬁﬁﬁfbﬁlﬁgmr! d&s Objekls,

Als Nulzungsdauer Mfﬁr die baulichen’ Gnd mrﬁmﬁn Anlagan dee Restnutzungsdauer anzusetzen, Tir den
Grund und Boden unnhdﬁ:i'l tﬂmﬁn Flenle}

z (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Ll-ﬂg&rmmaﬁa:lnssa'a ist gine Rechengrile im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlags geeigneter
Kaufpreise Lnd der ihngn }hﬁm‘aﬁ‘rané}an Raingrirags fir mit dem Bewerungsgrundstick hinsichilich Mut-
2ung wnd. Bﬂ;auung q{aic:ﬂaﬁige: Grundslicke nach den Grundsidtzen des Erragsweriverfahrens ats Durch-
schnittswart abgnlﬂlﬁﬂ-‘i'gl E 21 Abs/ 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch

mﬂasstm legﬁmsd'rﬂhszlnmtﬁs fur die Wertermittlung im Erragswertverfahren steit somit sicher, dass
dhstEmagmr{whhrm ein marktkonformes Ergabnis liefert, d.h. dem Vedwehrswert entsprichi.

1\ ‘QE.'hak‘ Lie ar\a.k::altszmssa.tz fbernimmt demzufoige die Funktion der Marktanpassaung im Ertragswartvarfahran.
. __,.,\Durm H:N"twd:an die aligemainen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst

Hﬂnu&ung:m;fauar{ﬁ 41, V. m. §12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Resinutzungsdauer bazeichnet dia Anzahl der Jahse, in denen aing bauliche Anlage bel ordnungegemaler
Bawirischaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutet werden kann. Als Restnutzungsdauver ist in erstar
Maéherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdaver abziglich ‘latsdchlichem Lebensalier am Wer-
termitilungsstichiag zugrurde galegt. Diese wird allerdings dann vari@nget (d. h. das Gebaude ikt verjingt),
wenn baim Bewerungsobjekt wesentiche Modernisierungsmatinabiman durchgellibrt wurden oder in den
Waertermitiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbelten zur Beseitigung des Unlerhattungsstaus sowse zur
hModernisierung in dar Wararmittiung als bereils durchgefin urterstalil warden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wartverhainisse bal Varwandung der Lisganschaltszinesdtze auch durch alne
Anpassung mittels Indexrefhen oder in anderer gesigneter Waise nicht ausreichend berlcksichiigen, 1st zur
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Ermitlung des marktangepassten vorldufigen Erragswarts aine zusitdiche Marklanpassung durch markilib-
liche Zu- oder Abschlfge erfordedich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Dbjekte abweichenden indhiduallen Eigenschaften des Beweriungesobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiche Uberalterung, insbesonders Baumangsl und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erdulerungen), grundsticksbezogens Rechte und Belastungen oder Ab-
waichungen von den markiiiblch erziefbaren Eririgen) \

\_\

Baumédngel und Bauschidden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21) \\~
Baumdéngel sind Fahler, die dem Geblude i, d. R. berels von Anfang an anhaften nﬂ:\\i durch mangalhalie

Ausflihrung oder Planung. Sie kiinnen sich auch als funktionale oder Esﬂwalﬁdm Mﬁnﬁ&! I:Iun:h El+E! Weiterent-
wicklung des Standards odar Wandlungen in der Mode ainstalian. %

Bauschiden sind auf unterassene Unterhaltungsaufwendungen, aul’nanh‘h’&gﬂﬂm auE.ara Elmmmgm oder
auf Folgen von Baumangein zurbckzufihnen, N

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen atm}lqamnﬁgn\auf\iar Grundlage der
Kosten geschatzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. thﬂ%qﬁ@mng kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezoganan Hmmmmﬂﬁngnn arfalgen.

Der Bewartungssachverstindige kann |. d. R. die aﬂnrdm'ﬂm huﬁ.i.-aﬂuqubhéhr Herstellung ines narma-
len Bauzustandes nur Oberschidgig schitzen, da ( ‘, ) \.-

= nur zerstbrungsfrei — augenscheinlich urﬂarﬁumtﬁﬂﬂ e i\

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung urh:-lgt ﬁia:u md]@!aaul‘r.ragﬂm aines Sachverstandigen
fur Schiden an Gebduden notwendig). [ \ ‘

> \\ -
Es wird ausdrikcklich darauf hingewiesen, dass dia h’ngalﬁﬁla ﬂﬂser Varhahrhmhmi‘ruung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter eto. u beruhendan Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
|eglicha differenzierta Eastandsal.rlnnhm ﬁl;. schm Rhnrmschm&u & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sh'ld o~
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4.3.6.3 Ertragswertberechnung

| Gebaudebazeichnung Mieteinhesit Flache | Anzahl tatsfichliche Nettokaltmilete
Ifd. | Mutzung/Lage (m® | (Stck)| (Em®) | monatlich |ahrich
Mr. bzw {€) (€)
(E/Stck. )
Draifamilienhaus 1 | EG 80,37 - 500,00 6.000,00
2 | 1.0G 69,27 -| 50060 6.000,00
3 | DG 65,99 .| «358:00 4.200,00
Summea 21583 - :»1_4.13350.% 16.200,00
Gabdudebezechnung Mieted nheit Flache | Anzahl mnrkﬁﬂﬂﬂ‘l- trl:lalham Nﬁth:kal'miﬂ‘tﬂ
ifd. | Nutzung/Lage () (stm.:. ] S?}“ﬂ m\m-. jdhrlich
N A \E iEJ {€)
— P (E/Stok).
Dreitamilienhaus 1 | EG 8037| 2 L 43. S-TAT 7.165,80
2 | 1.0G B9.27 - ‘?LEEI 518,53 B.234.35
3 | DG 66,804 oz 466,55 5.508,60
Summe 21533 ) AN o\ 1.583.23 18,958, 76

ﬁ\\\ .

NN

[ie tatsdchliche Nettokalimiete weicht von du\mmhﬂm ll:lulhaﬂn Hl&nluﬂniitl jihrlich um -
2.798,76 € ab. Die Ertragswerarmitliung wird aﬂﬁlﬁf Gmnﬁlag& der markitlich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertv) \\

7\

4
\.

*"\
({57

.

jahriicher Rohertrag |Summe der mmnnnm m@h;mn wm Hauuh;artmra

‘\\ o

fen)

Bewirtschaftungskosten (nur Ant?a-& das 'u’un'nn{m]
{wal. Einz.niaufstnllung} 4

jahriicher R-rnlrtmg
Reinartragsantell d

_5}\5,

\\\

ANY

—

2,80 % von B'B.!N,W ﬂaiagensmaftﬁmasatz x\Eu;banmﬂ (baitragsafrai))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen An

anliﬂ{:larurlgg@unr {gery § 34 Abs, EmmﬂWarw 21)
bei LZ=2 m&magensWﬂmzmmm N

und RND =24 Jatren Ms;mmzungsdgﬁt
unﬂiuﬂqarﬁrtmm“ﬁdar baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl.
mrlluﬂuar Er&iﬁmrt

snwertarmitiung)

lagen

{ Hamunpamﬂu durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

N\ Nyrsark

Eﬂnluswwt

e\ ter vorldufiger Ertragswert
huumhhjﬂctspu’rﬁmha Grundsbicksmerkmale

18.998,76 €

4.321,66 €

1467710 €

2.514,40 €

12,162,70 €

17,306

210.487 69 €
BS.BO00,00 €

300.28T6H €
0,00 €

H|+ 0|& mn|x

300.287 .68 €
§1.700,00 €

24B.58T 69 €
248.000,00 €
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4.3.6.4 Erlduterung zur Ertragswertbarechnung

Waohn- baw. Nuteflichen

Die Berechnungen der Wohn- hzw. Mutzflidchen wurden von mir durchgediihrt, Ske orientieren sich an der
Wohnflichen- und Mistwertrichiinie zur wohnweriabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mistwertarmitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwartermittiungen entwickelten Mallga-
ben zur wohrmwertabhdngigan Anrechnung der Grundfldchen aul die Wohnildche systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nichi bereits in den Miatansitzan berlicksichtigt sind (vgl. [2], Ted 1, Kapital
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzfldchenermittiung, Die BMmmgan kdnman demau-
folge leilweise von den diesbeziglichen Vorschrifien (WoFlV; Il BY, DIN 283; DIN Ziﬁatmaldﬁn sig sind

deshalb nur als Grundlage diesser Wararmitlung veswendbar, \\\\\\y ,
BN
Roherirag RN

I:Ir& Basis flr die Ermitilung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktu!ibﬁﬁtlalbamﬂeﬂﬂkalhwla
Diese entsprichl der jahriichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Mmtar mllﬂl aur, Gn}ﬁﬁlrmal& umia-

gofahigen Bewinschaftungskostan. <

Cie markidblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage von var'ﬁ'.lvgbag'e}\ rgta@gr\r&& fikr mit dem Be-
werlungsgrundsiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mielspiegel der Gemainde oder vergleichbarner Gumﬂﬁﬁa\h \\
# aus dem Sprengnetter Preisapiegel Wohnmisten aus mégahgnaﬁar@?kh‘atenpmat

AN

\\\:‘;;v

» gus derlage- und objektabhngigen Sprengnatter- Uﬂr’g[&é{hﬁtnata Wﬁmmandardnmam aus dem Sprang-
netter-Markidatenportal und/oder \\-.:l‘ N
N JC NS, 3 N
» aus anderen MietpreisverGffentlichungen N “' > =y | A\\\ *
ais mitteffristiger Durchschnitiswerd abgeleitetu ﬁaﬁatmrﬂan mﬁs‘antﬁnha Qualitstsunierschiade

des Bewarlungschiakies hinsichtlich der rqqtvmhmalnﬂﬂﬁaﬂhn Elgansiqhahﬁn dirch ansprechanda An-
passungen berdcksichtigh Z2

Die Herleitung der marktiblichen 'H'Erglasstssrliﬂh erfuggle Easlsdﬁﬁ‘ﬂu"ﬂ Preisspiegels 2024, Hier wenden
fur Wohnungen im Bestand (Altbau) f it mittleren %n:m 7,00.€imv el einer WohnungsgroBe von 70 m? in
Ansatz gebracht. Die Vergleichsmiate-fir guten \Wo M'w.r&rt wird-mit 7,50 €im? beziffert. Die Vergleichamisten
wurden mittels Fakh:lflslenmg an, uieituhsﬁmummﬁagamqh@aﬁ:ﬁ.uastauum und Gridfie) des Bewerlungs-

objekies angepassl

\\\\ RN =2 / \. :': ‘.\ )
umﬁmmnunphn&aﬁ\»\ YOr o &
Die vom Varmiater 2 ‘lnigundm ewirschafiungskasienanteile werden auf der Basis von Markianalysen ver-
gleichbar genutzier dstucke {i samt ds prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn-

ude_rr Nuu-ﬂmwgan uﬂnr ak At:an;uﬁg‘h@g j& Nutzungseinheil bzw. Bewirntschaftungskostenanteil) be-

Duusar Wsri\atﬁﬁ’ulung 'r@fﬁpnu a. m‘lﬂ{j]; Kapital 3.05 verdfantlichien durchschnittlichen Bewirtschaflungs-
kostan 3 gelegl Dabsi wirda :lamur geachtet, tass dasselbe Bestmmungemodell verwandet wurde,

das aut Ahﬂﬂihungﬁaruagﬂrﬁﬁwﬂsmmm zugrunde liegt,
Whammumn (BWK)

D) \m dl&{.lllﬂnhhult EG:

\

A\

)]

EWHM&IE Kostenanted Kostenantsil Kostenantell
[% vom Roherfrag] {&'m WF] insgesamt [€]
Verwaliungskosien e e 343,58
Instandhaltungskosten e 13,50 1.085,00
Mietausfallwagnis 2,00 —— 143,32
Bummea 1.571,90
{ca. 22 % des Rohertrags)
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o  fr dia Mieteinhet 1. OG

BWWE-Antel Hostananieil Kostenankel Kostenanieil

[% vormn Rohertrag] [Efm? WF] insgesamt €]
Verwaltungskostan ——— —— 34358
Instandhaliungskosten - 13.50 835,15
MIHHUEIEIMHEEE 2,00 — 124,689
Summe & 140342
fca, ﬁ%\d&s Roherirags)

s fir die Mieteinheit DG : N
AN \:. \\,

BWK-Anteil Kostenanted Kostenanteil ,-[ Hﬂ&lﬂnﬂnmtl

[% vom Roherirag] [Efm* WF] l tﬂw ]
Verwaltungskosten s \k\ ﬁ X 243 50
Instandhaltungskosten - 950 | O BG0,87
Mietausfallwagnis 2,00 i 111.97
Summa RN NS 1.346.34

NN N
(49 NF ‘(ca. 24 % des Roherirags)
o Ao
AP KN
Liegenschaftszinssatz N d N R

Dar fir das Bewerungsobjekt angesatzla ntp}akﬁ;\&zlﬂ‘ﬁm ang&pas:-\m uagmsa}aﬂszlnm wurde aufl der
Grundiage : \c‘i

« der verfligbaren Angaben des Grilich zuslﬁ@lgun Gummmrammm mb&r Hinzuziehung
« der verfigbaren Angaben des Oberen &ﬂamtmsaﬂiwsas hﬂk\ﬁar Zantralen Geschiftsstelie,

e des in 1], Kapitel 3.04 vamﬁunﬂlﬂhﬁﬂ Eesamh'fﬁtems mr%ﬁdaﬁduruhsnhmmmhﬂn Liegenschafiszing-
sétze als Referenz- und Ergana gn:sysﬁem mﬂa@ﬁ die Ll-ﬂg&s'@ﬂlaﬂﬂzmsﬁﬂlza geglieder nach Objektart,
Restnutzungsdaver des Ganﬁ wig Qh]&klgrﬁﬂa ‘u\ﬂ\h ‘des Gesamigrundstiickswearls) angegeben
sind, sowia N XN

= gigener Ableitungen.d : Sﬂﬁ'hversténd}@m mshmndam #u der regionalen Anpassung der v, g. bundes-
durdmuhnrl:ﬂrchan chal'lazmmﬂﬁﬂ undl'uﬂsr

£ vv,‘_\ \,

v nasal:aa}. Erhlgte auf Basis der Angaben der Grundstlicksmarkibanchie fir
das Saafland 2020 uq ) sowie regionaler Quellan sowie Grundsticksmarkibenchien umbagen-
der Gu!h@iﬂrmssdﬁsu {wie z B dem Grundstiicksmarktbericht Neunkirchen),

IlnlmZu-nﬂir Abschlige

:ﬂlgﬂm nan Werverh&itnisse lassen sich bai Verwmendung des Lieganschafiszinssatzes auch durch eing
\hﬂﬁﬁung m&s Indexraihen oder in anderer geeignater Waisa nichl ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
\\sem eru’ zur Ermittfung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerls eine zusitzliche Markianpas-
“sung durgh marktibliche Zu- oder Abschige erforderlich

Gesaminutzungsdauer

Dia Gesamtnutrungsdauver (GND) ergibt sich aus der Art der baulichan Antage und dem den Weartamititungs-
daten zugrunde liegenden Modell, Dabei wurde darauf gaachfet, dass dasselbe Bestimmungsmodel| verwen-
det wurde, das auch der Ableilung der Lisgenschafiszinssatze zugrunde Hegt,

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenan GND fir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Dig GMD wird mit Hife des Gebaudestandards aus den fir dia gewahila Gebiudearl und den Standards ta-
balkerten Gblichen Gasaminulzungsdauern bestimml
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§ Standard 1 2 3 4 5

| Ubliche GND [Jahra] B0 65 O 75 B0

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdaver bed esnem Gebaudestandard von 3,1 betrdgl demnach rd. 70
Jahra.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsd

auer ist in erster M&herung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzu

abziighch

tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsslichtag” zugrunde gelegt. Diese wind allm:nlngs dann verlangert

(d. h. das Gebdude fikliv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesantliche M

durchgelihr wurden oder in dan Warl.nmﬂtumgmnﬂtzan unmmalbar nrl‘nrdaﬂld'm Al '

werden, ) =
Zur Bestimmung der Restnuzungsdauer, insbasondera unter B&rﬂﬂmhﬂgm‘rg 'mn durd'nguﬂ:ﬂ'lﬂan oder zait-

bene Madell angewendeat.

nah durchzufihrenden wesentiichen Modemisterungsmalinahmen, wlrd ﬂaﬂ In {1] Hap@ql “3.02.4 baschrie-

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Dreifamilienhaus

Das 1950 errchtele Gebiude wurde modemisiart,

SN

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer wutdan,dlu uﬂa&hﬂaﬁun I'.'bm:lamlsh&n.mgun Fundchst in
ein Punktraster {F'ur'itt'astﬂfmaﬂ'ln-dﬂ nach E‘.ad‘mﬂﬂnr.‘!'lirm ﬁaunqqmrmt X

S 'ramam-umu Punkie
Modemisierungsmalinahmen (0™ :
(vorrangig in den letzten 15 Jahm‘r} nu@@gmhﬂg Uniacataiite: | FPSrandang
=g D ¢ Mallﬂm'lrnEﬂ Malinahmen
) I ~h
Modernisierung der Fenster unf ﬁu]!»h.nlﬂr&n ) \\ 1,5 0.0
Modernisierung der Laitun j'atama Q\E:Irém - N
Gas, Wm,hm‘mat} Qﬁ NN Qg 0.5 Sl
L 2N (™
Modernisierung dar. Hlltiaamsanlaga " N 2 1.5 0.0
Maodernisierung Wﬂﬂaﬂum &) P ~ g 1.5 0.0
Mncﬁafnmlamuﬁxﬂaﬂ Imemusbﬁhs. z.& *Ele* g 10 0.0
2 0,0 0.0
8.0 0.0

nisisrungsgrad” zuzuordnen,
In Abhdngigkelt von:

dar Oblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

T Ausgehand von den 6 Modemisierungspuniten, ist dem Gebaude der Modernisienungsarad ,mittierer Moder-

dam [ vorldufigen rechnenschen’) Gebdudealter {2024 = 1860 = &4 Jahre) ergibt sich edne (varldufige
rachnerische) Restnutzungsdaver von {70 Jahre = 84 Jahre =) 6 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads mittlerer Modermisierungsgrad” engibt sich fir das Gabduda ge-
mai der Punkirastermethode ,Sachwertnchtlinie® eine (modifizierie) Restnutzungsdauer van 24 Jahren.
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Besondera objektspezifische Grundsticksmorkmala

Hier werden die wernmakigen Auswirkungen der nichi in den Werermitiungsansdtzen des Efragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheilen des Objekis msowail korrigierend bericksichtigt, wie sie offan-

gichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind,

basondera objekispazifische Grundsticksmarkmala

Warbesinflussung Insg.

Baumangel
= sonst wirsch. Uberalterung / Dach inkl. Ddmmung

#  unzeitgemdle Grundrisse / gefangener Raum Woh-
nung DG

# fehlende Farigstellung Innenausbau / Elekink Flur

Bauschiden

«271.000,00 £
-4 000,00 €

-10.500,00 €

45&0%@'

-35.500,00 €

Fauchtigkeitsschaden Abwasserrohr Kellenge-
schoss

=  Schaden Verglasung Eingangstir -1m1s | =

Unterhaliungsbesonderheiten - -10.500,00 €

*  Sanierungsbedarf Briistung Balkon *d.mnnng\

» aligemeiner Unterhaltungsstau Fassade ~;;\\:;f}.i;-l -E.!';;}n;mﬁ"" I§

Summe & R RS, -51.70000€
437 Sachwertermittiung N ‘-~f::;,“ _Ere

4.3.7.1 Das Sachwertmodell der Immuhillmwmrﬂttlungxmrdnung
Das Modell der Uﬂmamsmmrﬂlumuﬂ Eamw@rhrﬁﬁhrm mmduﬁ £5 35 - 30 ImmoWert\ 21 beschrie-

ban.

Der Sachwert wird demnach aus ﬂm‘\surnmé\dg‘u Bndu-nﬁnl*hs, dan vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundsiick varhandanan bam-m?u“n Anlagen. {una Gebiuds: una bauliche Aullenaniagen) sowie der sonstigen

{nicht baulichen) magm{mh 5§35 Abs.
lungsstichtag mndanmhﬁmndamﬂ obj

2§ li‘m:bWanW 21:| und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermiti-
1 Grundstiickemarkmale abgelaet,

Der Bodenwert ist gelgaml wam Sac-l"rwarl dar l:rm@lman und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-

moiierdy 21 1.d.R.

toln, wie ar sh:h afh&bnn wm Mnn dasmngstﬂch unbebaut wire,

Drar mﬂﬂur'gésm'nﬂrt dgrhﬂuﬁﬁﬁn Mlgmn :mlu besonderer Bauleile, besonderer (Betriebs JEinnichtungen
und mmvmmﬁm} ist auf dar Grundlage durchschnittiicher Herstellungskosten unter BerGcksichti-

gung dar jeweils | r
tarswaﬁrﬁmdmng} Ha‘zhmh&n \‘:‘13 /

mmmmmammmm den 55 24 = 26 ImmaoWertV 21 grundsatzlich so zu enmmit-

1g] Il.'remnaﬂa ‘wia 2z B, Objektart, Gabdudestandard und Restnutzungsdauver |Ak

D vorjaufige: ﬁatm\ﬂn der Aulenanlagen wird, sofem dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
antsprechend dm.\h'nmharmwme fir die Gebaude |.d.R. auf der Grundlage von durchschnitilichen Hersiel-
lungsknﬁhﬁn“ﬁzrﬁhmngssattan odar hilfsweisa durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 3T ImmoWarly 21)

S L:_._ ermitielt; -

Die Eummn aus Bodenwert, vordufigem Sachwert der baulichen Anlegen und vorldufigem Sachwer der bau-
lichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlfufigen Sachwert das Grundstiicks.

Der so0 rachnersch ermitielte vorldufige Sachwert isl anschlielfend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortiichen GrundstGcksmarkt zu beurtedlen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (aligemeaine Wertvarhaltnissa)
isl Ld.R. eing Marklanpassung mitlels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Machbeweriungen, d.h
aus den Verhalinissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekle barachnele vor-
lufige Sachwere (= Substanzwerte) zu emitteln. Die Markianpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem artlichen Grundstiicksmarit fihrt im Ergebnis erst zum marktangapassten vorldufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den Jjwichligslen Rechenschiil® innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Praisvergleich, bai
dem vorrangiy der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenaniagen + sonstige Anlagen) den
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Vergleichsmalsiab bildel

Der Sachwert ergibl sich aus dem markiangepassten vorldufigen Sachwerd nach Berlicksichligung ggf. vor-
handenar besonderar objektspazifischer Grundsticksmarkmale (wgl. § 35 Abs. 4 ImmoWardy' 21)

4.3.7.2 Erliiuterungen der bei der Sachwertherechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten [§ 36 Abs. 2 immoWerdV 21}

Die durchschnittiichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m) des (Norm)Gebéudes mit Mormalherstellungskosten (NHK) fir verglesichbare Gabaude armittelt.

Den so ermittalien durcheschnittlichen Herstellungskosien sind noch die Werle von hlmndlll:u veranschba-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normmalherstellungskosten

Die Mormalharstellungskosten (NHE) basieren auf Auswarlungen von reinen Eaummn fiir, Hmaud& mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ("Normobjekt'). Sie werden-fir die WMHfmiﬂlung auf gin
ginheitliches Index-Basisjahr zurlckgarachnel Dia Mnmnlnarsl.auungﬂslmﬂan basitzen tiberwiegend dia Dij-
mension ,&/m? Brutta-Grundiiiche” oder JE/m?® Wahnflache® des Gahaudnsunﬁ wﬂa{’m ﬂt:h irkl. Bahraart=
steuar. : ‘

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskostan umfassan u, & such die El-aunﬂzttﬁkwan [ENEL ‘welche als Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Ganahmugamgm narmerbmd

Cie Baunabenkosten sind daher in den hier m-gasamaqdurmsmruuumM Hms&al{ungsknalnn bareits enthal-

Baukostenreglonalfakior

Der Regionatfakior qB-ﬂukﬂﬂlmrﬂglmalf&htnr}bmhm'hl im P-memanen daﬁWﬁ'ﬂE der durchschnitilichen
tetlichen zu den bundesdurchschnifilichen Baukasten. Durch-thi sollen dis diirchschnittiichen Herstellungs-
kosten an das driliche Baukostenniveau angapass! werdin. GemaR § 38 Abs. 3 ImmoWarty 21 ist der Regl-
onalfakior ein bal der Ermittiung des Eacm.aﬁfakmm Fﬁtgniegtar MJ:dEﬂMEIIHITlEIEIT

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND). h&aﬂld‘mﬂt mmml der .rmrn in denen eing bauliche Aniage bel ord-
nungsgemaier Bewirtschaftung vam Baujahs a0, gerachnat mwnmmﬂ wirtachaftiich genutzl werden kann,
Sig argibl sich aus der Arl darbapncfmn Mq& und di.'m den ;Wartermutlungsdaten zugrunde legendean Mo-
dall,

Restnutzungsdauer {ﬁ diV.m §12 Ahn 5 !mmﬁuﬂ‘f 21)
Die Hﬂﬂnu‘l:urlgadauér buzaqd-m?t die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschafiung voraussichtich nfu:h hma;chafmm genutzt werden kann. Als Restnuizungsdauer ist in erster
Naherung die mﬁamnz aus “Uhlicher Gesaminutzungsdauer abziglich ‘tatsdchiichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag” zugrunde- gaFEgt Diesawird allerdings dann veridngert (d. h. das Gabaude fiktiv verjingt),
wenn beim Emurtmgsabjsﬁt msmmm Modernisierungsmalinahmen durchgefGhrt wurden oder in den
' 0. unmitteibar sy wrderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Mnﬁnrmﬁiamng i dﬁd’Wﬂﬂ-’lfl‘l‘ll'lllﬂng 5 bereits durchgefiihn untersiallt werden.

Anﬂswlrhnindlmm 538 ImmoWertV 21)

_ Dis Wartrnlrmrung der Gebfude wegen Alters (Altersweriminderung) wird | d, R. nach dem lnaaran Ab-
‘~scr&e|hunqgkmdalr auf der Basis der ermitieflen Restnutzungsdauer (RND) des Gebfudes und der jaweils

- _f-{;:\mndallhg‘!t_}mzusalzandan Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude armitted,

h Iusﬁhhﬁ‘ﬁfﬁr nicht erfasste werthaltige elnzelne Bauteile

Von den Mormalherstellungskostan nicht arfassta werthaltige ainzelne Bautelle, wie beispielsweise besondere
Bauleils, basondere (Belriebs-}Einrnchiungen und sonsiige Besonderhaiten (uwa. Ausbauruschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt warden.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest varbundense bauliche Ankagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbeasanders Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerlV 21)

Das herstellungskostenarienberte Rechenergebnis  vort&ufiger Sachwart® ist in aller Rege! nicht mit hierfdr
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gezahiten Marktpreisan jdeniisch. Deshalb muss das Rechenargebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundsticks) an den Marki, d. h. an dee fiir vergleichbare Grundstikcke realisierien Kaulfprelse angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspazifisch angepassten Sachwarnfakiors.

Der Sachwertfakior 1st das durchschnittliche Verh@linis aus Kawfpreisen und den ihnen entsprechiendan, nach
den Vorschrifien der ImmoWearty' 21 ermittelten vodaufigen Sachwene® (= Substanzwerte). Er wird vomangig
gegiedart nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschaftagrundsti-
cke), der Region (er 5t z.B. in witschaftsstarken Regionan mit hohem Bodenwertniveau hisher als in wirt-

schaflsschwachen Regionan) und der Objekigriie, g
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpraisen fiir vargleichbare Objekte ahgah\talm Sachwertfak-
tors ist das Sachwertvedahran ain echies Vergledchspressvarfahren “\\\\\\\ .

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die afigemeinen Wertvarhditnisse bai Verwendung der Samwlfﬁakmm:mmm dut ﬁl‘lﬂ Anpas-
sung mittals Indexraihen oder in andarer geeigneter Weisa nicht ausreichend mmmugan. Zur Emmitt-

lung des marktangepassien vordufigen Sachwerls eine zusatzliche Mﬂrhmnpaaﬂ.mg dqumarkthhnhE Lu-
oder Abschlage erforderlich. “ \\ N \\

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B Abs. 3 ') zﬁ} o

Linter den besonderen cbjekispezifischen Gmndﬂsm:ksmarkrmlaﬁ%mhl alie vom blichen Zustand
vergleichbarer Objakte abweichenden individuelien Eigenschafien des anm@}aubjﬂrts iz. B, Abweichun-

gen vom normalen baulichen Zustand, eine mrtﬂaﬁﬂﬂhn—ﬁlzamrtmn ~dr re Bauméngal und

Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), gmndsmﬁhﬁmwa H chte und Belastungen ader Ab-
weichungan von den marktiblich erzelbaran Em&;—m}\

l\\ . ; ’ \ \
Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV zﬂ < \\\ S0
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d. R b mnmrlfanp an anhaﬁe‘n‘v z. B. durch mangelhafte

Aasfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthaﬂsﬂ#h Mdngel durch die Weltarent-
wicklung des Standards oder Wandiungen i‘{qar\]'n'lnue einstaiian. =

Bauschaden sind auf unterlassena Unlmﬂ@lmngsauh.rmﬂt{qg&n ﬂuF qﬂmﬂglld‘rﬁ dulbere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdngein zurudm.rmhmﬁ QY "

Fiir behebbare Schiden und hﬁr-gerwm die! mgﬁmugm@‘iﬁammmw auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Easalhﬁ.mg aul'mﬁﬂ'rd&n sind. Dig>Schatzung kann durch pauschale Ansatze

ader auf der Grundlage von auﬁE@al}:ﬁsMﬂm@ml{lﬁQﬁamnﬂllllun«gﬂn arfolgen,

Der an&rMngssac harrrl i, \E.ila wﬁwﬂh fichen Aufwandungen zur Harstellung eires
normalen E-ﬂuzu5tﬂrx!ﬁ Q}:E mmlﬂglg

& r mr:‘-lﬂmngsl‘rﬁ‘u— aﬂﬁamcmmh untammﬁ’t\eg[rd

= grundsatziich irqma Eﬂmsm@\m:egmnmng erfolgt (dazu st die Beauftragung aines Sachverstandigen
fiir Schaden. aﬁﬁabﬂudan hﬁ@r&ndg] NG

Es wird auaﬂtﬂlghﬁm dara wm \ﬁm die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mittaitling von Auftragg ~gtc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohna’ ml@a dlﬁmanﬂqrmﬂmtﬂﬂﬂsahhnhn‘r& technischen, chemischen o. 8. Funkfionsprifungen, Vorpla-

nung unﬁ*ﬁnsla@sﬂfi‘hﬁng angesetzt sind,
T D

(= »\-\\
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4.3.7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezelchnung Drefamilienhais
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 878,00 €/m*® BGF
Berechnungsbasis
= Brutto-Grundfidche (BGF) % 394 94 m*
Durchschnittiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 34875732 €
im Basisjahr 2010
Bauprelsindex (BF1) 28.10.2024 (2010 = 100) : 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 633.52562 €
am Stichtag <
Reglonalfaktor Y 1,000
Regionalisierts Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = B33 EI5E2€
Alterswertminderung B \NUR)
* Modell AN A linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahra
= Resinutzungsdauer (RND) 24 Jahre
* prozentiual N | _ 65,71 %
« Faktor 3 & 0,3429
Alterswertgeminderte regionalisierte dumlﬁchniﬂimha Hﬁn M= 217.23594 €
stﬂlungﬂknﬂm ( Nt
Zuschilag fiir nicht erfasste werthaltige u!rm&lﬂn Bautalla tzm P\ ) 10.100,00 €
wert)
vorlufiger Sachwert der hlulldmn ma@an N5 ~ = 22733594 €
vorlsufiger Sachwert der haulh:hén Anragan {ohne AuBenaniagen) 227.335,94 €
vorliufiger Sachwart der biulh:hun Auknlnllgun und lunliigun Anlagen + 4.548,T2 €
vorldufiger Sachwert dar hiulrt:.han Mhaa ‘_ NN = 231.BB2.86 €
beitragsfraiar Eadlnmﬂ:vgl Bndanwm:arrnmmrg} 4 89.800,00 €
vorldufiger ‘S-av.:hwlrt : = 321,682,866 €
Sachwertfaktor | ) * 0,93
Hamunpasmn :iur:h nurictﬁhdlnhl?.u u:lar Abschlige + 0,00 €
nurlrlangafimﬂur vndauﬂgnr Sachwm = 289.164,8T €
huundm nbjakhpuzfﬁwha erma‘ﬂicknmartnﬂia - 51.700,00 €
= 247464 BT €

5ﬂ| S : ,i

: 43T1Eﬂﬁutarung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

rd.  247.000,00 €

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutlo-Grundfldchen (BGF) oder Wohnfidchen (WF)) wurde von mir
durchgefihr. D Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoFI\V) ab; sie sind dashalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungan beslehen daher insbesondere in wertbezogenan Modifizierungen (val. 2], Teil 1, Kapitel 16

und 17}

bei der BGF z. B,

s (Michipsnrechnung der Gebdudetalls ¢ (2. B. Balkone) und

« Anrechnung von {ausbaubaran aber nichl ausgebauten) Dachgeschossen,
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bai der WF 2. B
« Michtanrechnung der Terrassanfldchan

Herstellungskasten

Die Mormatherstellungskostan (MHK) warden nach den Auwsfithrangen in der Wertermitiiungsliteratur und dan
Erfahrungen des Sachverstindigen suf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesatzt. Dar Ansatz
der MHK ist aus [1], Kapital 3.01 .1 antnommen

Ermittlung der Normalherstellungskosten bexogen auf das Basisjahr 2010 [HHH HH 0} ﬂir das Gebiude:

Dreifamilianhaus \\\\
Ermittlung des Gebiudestandards: \\?
Bautell Wigungsaniall mﬁmﬂm\ N\
%] 1 2" 3 _([oe 5

Aultenwinda 23,0 % (@ ] SN
Dach 15,0 % LATSRE Q&P
Fenster und Aufentiiren 11,0 % N, (88 0.7
Innenwande und -tiren 11,0 % (> W] B 0.3
Deckenkonstruktion 11,0 % N a2Ny” 08
Fullbtden 50% (&0 @] 03 0.7
Sanitéreinrichiungen 50% ) SEF OB 1.0
Heizung = 9.0 %=, P Kooz 0,8
Sonstige technische Ausstattung RS [0l (Jn o8 0,4
insgesamt mwa. < 00% [402% F267% [331% | 0.0%

N ? &)
Beschreibung l:leramguwﬁhrtnn mmﬁn SIRN AN
Aubenwande W), PN,

mn-.fzvmm@@l@eﬁ Maueq}@rk z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
Sancurdstule 2 sm:d-raﬂqda Hnlr'.'m'klgudung nlmt‘ga\MEmaBar Warmeschutz (vor ca. 1895)

Dach - \ NS

Standardstufe 7 m Haﬁg?@hstang EﬂﬂF\'anﬂad\zlugm Bltumenschindeln; nicht zeitgemaie

vor ca, 1995) )

Fenster und Auller 2 N
zwalfa AT -er;&h ca. 1895), Rollddan (manuall); Haustlr mil 2eitgamdaiem

Efﬂﬂﬁﬂmﬂw’é\@ Wi mﬁ%ﬁ 1905)

Dca{bgﬂwarglaq.ﬁg ‘Sonnenschulzglas, aufwendigers Rahmen, Rollladen {elekir.); hi-
Etmm (S nggg Tirgriagen 28, mi Sefents, besonderer Einruchschutz

Innaﬁ@i(u:la und, -tﬁl‘n‘@
F}@nda ) micht lmgan&e Innenwinde in massiver Ausfihrung bzw, mit Démmmaterial geflilite
FW Sténderkonstruktionen; schwera Tiren
Sichtmauerwerk; Massivholztiren, Schiabetlrelamants, GlastGren, struktunierte Tir-
E“"‘}i‘{%"‘ blétter
Detkenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendeckean mit Fillung, Kappendecken

Batondacken mil Trtl- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Esfrich), einfacher

Standardstufe 3 Putz
Fultbadern _
Linoleum-, Teppich-, Laminal- und PVYC-Bbden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunstsiginplatten
Standardstufe 4 Matursteinplatten, Fertigparkett. hochwartige Fliesen, Termzzobatag, hochwertige Mas-

sivholzbdden auf geddmmier Unlerkonstrukiion

Sanitdreinrichtungen
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standardstuf 4 1 bis 2 Bader j@ Wohnainhelt mit fiw. zwei Waschbecken, tiw, BidetUringl, Gaste-WC,
e bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitst

Heizung

Siandardstufa 3 elekironisch gesteuerie Fern- oder Zentralhalzung. Niedenamperatur- oder Brenmaert-

Standardstufe 4 | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fr Warmwassararzeugung

Sanstige technische Ausstattung
Standardstufe 3 zeitgemndile Anzahl an Steckdosen und Lichtauslissen; Zahlgrschrank (ab ca. 1985)
= il Untervarisilung und Kippsicherungen S

zahireiche Steckdosen und Lichtausiisse, hochwertige Ahués@hgan dezentrale Lif-
Standardstufe 4 | tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und FEmEHhElE&dalﬂsﬁe P-amnqanaufmgsan-

lagen D
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 filr das Gebiude: NN
Dreifamilienhaus ; ;\g;\_\k N
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser <o L (e
Gebdudatyp: mnrfmmnnausarmnmm%wﬁg\\ -
’-\}F\\\ \ \\
Berlicksichtigung der Eigenschafien des zu bﬂw-rhm{&n mum
Standardstufe tabellierts retativer) N mml
NHK 2010 Emﬁn- | @Pkmﬂ-%muﬁ
[€/m? BGF] e\ [E.rm*\ﬁta‘-'}
1 68000 Yy o 00, | (CRpe
2 2000 (O 403 | Lo
a 82500 ()| a7 (=027
4 985,00~ »_3\31 _.;\\,\; 326,04
5 19&.&{1\ < 00 SO 0,00
gwmghnn ﬂandmﬂbﬁmganamm = B3575
wq@u 3,132
qanmpnﬁtn{\rgimarm bis g?nnhangm Aﬁaﬁungssmmardj

Y \\' >
\ ‘\
Die NHK 2010 wﬁm"mn Wﬁm: ym rmenhenmrte fur die Gebéudestandards 1 und 2 ergénzt.
il Emﬂ!ﬂung ﬂ@gmmgﬂnqn Eundﬂmaeﬁﬁﬁmrm Interpolation des gewogenen MHE-Werls zwischen dia

fabellierten AN
AN \i.}.f.‘f W\
Harﬂt:gmmlnungﬂi: aﬁmﬂmiuhm Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogane, standardbezogene NHK 2010 835,75 €/m” BGF

h{b:;érh.:r— Luﬁ\@maumgsfahmmn gemal Anlsge 4 zu 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
ﬁulﬂ.raﬂ&f 205
\\ mﬁnw ; 1.050

b ‘1‘-1‘;-“\ N

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = B77.54 €/m" BGF
red. 878,00 &€m* BGF

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige sinzelne Bauteile

Fir dim von den Normalhersteliungskosten nicht erfassten werthaltigen sinzelnen Bautells werden pauschale
Herstellungskosten- bew, Zeitwertzuschidge in der Hithe geschitzl, wie dies dem gewdhnichen Geschifis-
varkahr enfspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesonders die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angagebenan Erfahrungswerta fir durchschnittiche Herstellungskosten bazw. Ausbauzuschifge.
Bai alteran undioder schadhafien undioder nichl zeilgemélan werthalfigen einzelnen Bauleilen erfolgt die
Zeitwertschétzung unter Berlicksichtigung diesbazlglicher Abschifge
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Gabiude: Dreifamilienhaus

Bezeichnung A Zaitwerl
Besondere Baulaile (Emzelaufstellung)
Balkon 1. OG 450000 €
Dachgauba hinten 280000 €
Dachgaubs vorns 280000 €
Summe A0,100,00 €
Baupreisindex W W2
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahs an die Pmm'ﬂmﬁltnlmamwmmmﬂungsém!ﬂﬂg grfolgt mittels

dem Verhdlinis aus dem Baupreisindex am Werarmittlungsstichtag und dem Bm;ph}mndemm ‘Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt vertfentlichte Baupreisindex ist auch in {1}, Kapitel 4. ﬂ-i;‘l: abgedruckt,
Als Baupreisindex zum Werlermittiupgsstichtag wird der am wgne:mutuungsshmhg Iulﬂizf wrﬁlhrrtlrﬂ‘llﬁ In-

dexsiand zugrunde gelegt,
Baukostenregionalfaktor
Der Regionatfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eing Mmmkﬁ%m-.ﬁnmrﬁm:n Aufgrund der Mo-
dallkorformital (wol, § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Eammg dar Reglonalfaktor ange-
selzi, der auch bed der Ermitliung des Sachwertfaktors zl.lgrundu@g OO
Baunebenkosten

Diz Baunebenkosien (ENK) enthalten insbesondere Hﬂh{mf‘ﬁl Plani
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angﬂsﬂdﬂaﬂ NHH Eﬂﬂ{
Aulenanlagen
Die wesantlich werthesinflussandan Mﬂamnlaghn wurdamﬂiﬂﬂﬂtﬂnﬂm gﬂiﬁﬂht erfasst und einzeln pau-

( ‘\\f,' & '»“\

N "‘\ o

AN/,
O

uuu(%@gmung behdrdliche Pri-

S
\

\\ IN

Yy \\:

schal in ihrem vorldufigen Sachweri ~Grundia

rungswarte fir durchschnittliche Harﬂnﬂumsﬁnﬂan Dt

dig geschitzt werden. Bei skeren und/oderscha
Bericksichtigung diesheziglicher Ahs&aﬁga

sind die in [1] Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
enaniagin kinnen auch hilfswelse sachversian-
dﬂg@m .huﬂanmlﬁhfmrfulm die Sachwertschitzung unter

N NS

A NN
W o N

Aulenaniagen ‘ \§~ @) NS vorléufiger Sachwert (inkL
dONN 4 Ny
\\ : \ N\ \\ BHH-’:'
prozentuale Schatzufg: . E.III % dmr wﬁuﬁgmﬁa@ﬁaa&dﬂm inag. 4546 T2 €
(227 335,84 €) o oo ,
Summe e \L‘f( S 454872 €
N2
5
Gesamtnutzu XS

Die Obliche Mﬂud'lhmu:.ha Naﬁﬁingada‘uq‘g\%ﬁesammmamgﬂmm {GND) ergibt sich aus der fir die Bastim-
mung der NHR‘ pawﬂn‘@ ‘Gebdudeart sowe dem Gebiudeausstattungsstandard. Sie ist deshaib wertarmitt-
iungmah ‘dam Gi udmyqtuzﬁrﬁ?mn und ebenfalls aus [1). Kapitel 3.02.5 entnommen.

Errnl‘tthmn d'll" ﬂa;mrdbamgnrﬁﬂ GND filr das Gebiude: Dreifamilienhaus

'I:HQ Gﬁm wird” mlt l-ﬂﬁﬂ des Gebaudestandards aus den fir die gewahlie Gebdudeart und den Standards (-
be{hart&n Ilqumqh Gesamitnutzungsdauarn bestmmt.

AN Standard 1 2 3
Ubliche GND [Jahre] | 60 B85 70

4
[

]
&

Die standardbezogene Gesaminuizungsdauer bei einem Gebiudesiandard von 3,1 betragl demnach rd, 7O
Jahre,

Restnutzungsdauer

Als Restnulzungsdauer is1 in ersier Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer' abzlighich
fatsdchlichermn Lebensalter arm Wartarmittiungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verl@ngert
{d. h. das Gebaude fiktiv varjlngt}, wann beim Bewerungsobjek] wesantliche Modemisierungsmainahmen
durchgefilhrt wurdan oder in den Wertarmitiiungsansatzan unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Bessitigung
des Instandhaltungsstaus sowie Zur Modernisierung in der Wenermiltlung als bereils durchgefiihrt unterstetit
werdan.
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Zur Bestimmung der Restnuizungsdauver, insbesondere unfer Barlicksichiigung won durchgeiihrien oder zeit-
nah durchzufihrenden wesaentlichen Modernisierungsmalnabhmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbaziglich die differenziarte RND-Ableitung in der Ertragswartarmittlung.

Altersweriminderung

Dia Alerswertmindarung der Gabdude wird unter Berlcksichlioung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermitlelt, Dabei ist das den W-artanm:ﬁungﬁdatan zugrundnllﬂgﬂm:la
Alterswartminderungsmodall anzuwendan,

Sachwertfaktor \
Der angesatrte objekispazifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf dar Gle'u:Haga

« der verfligharen Angaben des Grilich zustdndigen Gutachterausschusses un!af ]*Eﬂmnahﬂﬂg
» dar varfiigbaren Angaben des Oberen Gulachierausschusses baw. der Zanﬂﬂ]m Gas&!ﬁﬁhﬂa

+ desin [1], Kapitel 3.03 veriffentlichien Gesami- und Referenzsystems’ mmmmmnmIMm Sach-
werifakioren, in dem die Sachwertfakioren insbescndere geglied ‘[lash Gb}a!mh Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objekigréte (d.h. Gasamh_;n.md' ' ' ‘.langﬂqah-an sind, sowie

# @Eigenar Ableilungen des Sachverstindigen, insbesondens zuﬂor rbgunnaim\ﬁnpassung der v. g. bundes-

durchschnittlichen Sachwertfakioren undioder :\\ &\
» des lage- und objektabhingigen Sprengnetier- Eﬂd‘wﬂﬂlﬂﬂ!ﬂrs aus ubm meuar-Marhmalanmnal
bestmmi. \‘ 5\:\ —

Din Herlaltung des Sachwerfakiors edolgte nutxﬁgs&s der Mugaﬁan\?iw Gnmdmh:;l:smamhnﬁdﬂ!a fiir das
Saarland 2020 und 2022 sowie anderer regionaler Ihen und, Dbian‘ngmnaim&umlen sowie unier Einbazie-
hung van Grundstlicksmarkiberichben umlaegglrh} auhmmd'lihﬂ {ma 2 B, dem Grundsticksmarktbe-
richt Neunkirchan). NN

Marktiibliche Zu- oder Abschidge
Die aligemeinen Wertverhalinisse Iasaaﬂ #rd'l bed 'ﬁ' m:lung 5. Sachwertfakiors auch durch eine Anpag-

A -
NS QL -:
-, % \\ —\’\:\

sung mittals Indexreihen oder in an;lﬁrer gesigneter Weise nic usraichend berlicksichbigen, Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des ma;lrtar@apasslmmﬂﬁuﬁgan Wﬂs pine zusatriiche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder .ﬁ.bsuhlmhﬁgrﬁjrdﬂril:ti QP

N
Besonders uhhkhmi@he Emndlmﬂuﬁmkﬂﬁﬂ\
\igl. Erlduterungen zumﬁ\mwmﬂrfnhmn 5

438 Wert dgﬁreugrun\mum A\fmmtﬂﬁ 18120

Grundstiicke: {mt ‘der Mutzhidrkéd des Eiamrhingsgnmﬂﬁludns werden dblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die q-ét\am Erqugmmﬁmum\\

Eﬁrqqﬁwart wmﬂrhrn wmmmjungsmmm mit rd. 249.000,00 € armiltel.

B@'Wart filkr :La}\‘railgmndsiunk A - Flurstiick 18/20 wird zum Wertermittiungsstichtag 28.10.2024 mit rd,

(L
\Y, ¥
W\ NS

249.000,00 €
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44 Verkehrswert

In einzeine Tellgrundsticke auftalibare Grundstiicke mil dar Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks wearden
Oblicherweise zu Kaufpreisen gehandell, die sich an der Summe der Einzetwerie der Teigrundstiicka onen-
tigran.

Die Einzelwerle der Teilgrundsticke und deren Summe batragen zum Werarmittiungsstichiag:

Tallgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Ie Emﬂdmmwm't
B - Flursiiick 1817 unbebaul (Garten) 430,00 m? [ SN 13.000,00 €
# - Flurstiick 18/20 Einfamilienhaus 632,00 m7 L 00N 249,000,00 €
Summa n N 35."-! 000,00 €
[;;;‘\
QA

Der Verkehrswert fir das mit einem Dreipartsienreihenhaus bebaute Gm(éatﬁ!mk in St Wendel, Pots-
damer Allea 38 ( N

Grundbuch Blatt

31, Wandel Bil1g

Gemarkung Flur

51, Wandal 13
Q\

wird zum Werermittlungsstichtag 28.10. 20{ mitﬂi;

:2752 ﬂﬂgie ; )

.....

eschdatzt. d0UY) \,‘\\v

g v';i{\‘\\l"\" (¢ =\ N
JdENS™N \:\_ ). \\ \;\
NN N

Der Sachverstandige b = , sl durch % r&@‘m\ﬂ zu‘gtald'l dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
gensiehen, aus denan’ BRE ' Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwiidigkeit beigenassan wa@eg}!mn.
)

\\Y e~
AN A D), —
St Wendel, deri ﬁ:ﬁwambﬁ;um XN f/
N ST /;’
R AY LN = S
K7 LD ) Bjtien Backer,
3 N Geprifter Immobilienbewerter (IHK)

w, Europdicche
. 71 lenmabilien Akodemie
« Maarhricken o,
staaifich arerkannis Fachachule din bl

Gepriifter Wertermittler

fiir Immobilien (:10)

Enmolilienbsiwarior (HK], Dl YerwaRurgs wil
Bjorm Becker
Rbg. Me. Bi2302014
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Hinwelse zum Urheberschutz und zur Haftung

Uirheberschutz, afle Rechte vorbehalien. Das Gutachtan ist nur fir den Auftraggeber und den angegabenan
Zweck bastimmi. Eing Vervefaligung oder Varserung durch Drifte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
siattet.

Dar Aufiragnehmer haftet fdr die Richtigheif des ermittelten Verkehrswaerls, Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterBegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer hafiet unbeschrankt, soferm der Aufiraggeber oder {im Falle giner vereinbarten Drittvar-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend machi, die auf Vorsatz oder grobe Fahrassigkeit, ain-
schiiefilich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Verireter oder Eﬁﬂungﬂgmlﬁﬂhﬂm Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubemahme einer Beschafenhaitsgarantie, bei arglistigam ‘ufa iy

sowie in Falen der schuldhaftan Veretzung des Lebens, des Korpars oder dar

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigheit haftat der Aufiragnehmer nur, suﬁmtﬂh'm F"ﬁiﬂ'f{ 'mﬂnm wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaBs Durchfihrung des Vertrages Oberhauph efst ermagiicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regeiméiiig vertraven dard (Kardinalpflicht). tn.mn&rn mlmmﬁatl ist die Scha-
densersatzhaftung auf den iypischerweise vorhersehbaren Schaden hﬂgrgmt .

L\' ) NY l
e Haftung nach dem Produkihafiungsgesetz bleidl unberdhrl. o 2 \\ -_‘ )
Ausgeschiossen ist die perstnliche Haftung des Erfillungsgehilfen; ﬁ@aﬂlzllmﬁ\n 'lu'\ﬁrl.:'ﬂmrs und Betriebsan-
gehtrigen des Auftragnehmars fikr von fhnen durch leichie Fatgiﬁsmharl wmﬁ@dﬂa Schadan,

Die Haftung fiir die VollstSndigkeit, Richbigkeit und Altualitsl vnn\rnl‘mmaﬁnnen und Datan, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Elbam"rm}*a {1 Iﬁ-’(\ahf dm Hﬂha des fir den Auftrag-
nahmer moglichen Rickgriffs gegen den jewslligen Dmlaﬂ'{,hemhrﬁ

Eine dber das Viorstehende hinausgehende Haf‘h;\n%mt‘m.mgam I:ml.r Jﬂﬁfhﬂm Einzelfall auf maxi-
mial 5.000.00 EUR begrenzt, N

Aulierdern wird darauf hingewiesan, dass mcmm SrRianen Haﬂgn{z 'B. Strafenkarts, Stadtpéan,
Lageplan, Lufibild, u. 4.) und Daten urh-ebmqshﬂ':h fizt sind, SJie-ddrfen nichl aus dem Gutachben se-
pariert undfoder einer anderen Nutzung z&wa\ﬁhrt wﬁﬁaﬂs das-Gutachten im Intemet veréffenticht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass dia Veroffentlichung maghi fdr kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Iwangsvmtmgamngm dhf‘f das Gutachien bis mgisﬂf zum Ende des Zwang svarsigigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, H{WB‘I‘HH F.Eﬂanmamﬂalﬂk Dauer von 6 Manaten.

\.\ N

\ \ \\
QP
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstefiung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesatzbuch

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Blrgeriches Geselzbuch

ZVG:
Gesetz Ober die Zwangesvarsteigerung und die Zwangsverwvaltung

- H\\\\- QS \\ W
ImmoWertV: ‘ 4 )
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Emmitiung der Varhahmweﬁa\\uﬂn Inmmbqllm u-nd der fir die Wertar-

miitlung eforderichen Datan - hnnmhllﬂmrlarmnﬂungwmqt\inuﬁg -

SW-RL: %) O 2

Richithnie zur Ermitilung des Sachwerts tEad’martrIv:hTﬁQe \n EW&HKL ‘: \\\

VW-RL: 2 '\\\ AN

Richtlinie zur Ermittung des 'l.l'a@au:hswer‘m uﬁqgﬁmquvmﬂg%mnm VW-RL)
EW-RL: .,\- —

Richtlinie zur Ermittiung des Er!ragmm {Ekﬁgmm.rfﬂsl\llnm Ew-@.b

BRW-RL: Q~ N¥¢ @

Richtiinie zur Ermittiung des Eu-datf(ﬁhm'eﬂs {Bm}nmmmmﬁlnm BRW-RL)

NS Lf\_ ) N

WertR: =N S o\

wartarrmmungsrpmume Hjcﬁmmen ﬁwa‘il\Enml-umg :ibr Verkehrswerte (Marktwerta) von Grundsticken
WoFIV: ,VQ“\\\ ' \" 20\ “‘

Wohnfldchenverordnl h - "'.-"mn.’pnung zur Eﬂremmng der Waohnfliche

1. BV: > N \\ )

Zweila Bu-rﬂﬂhﬁul'@smw:ﬁnhm vmuw {iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

\\ \\ ,»_ \\ & "

GEE ,1 \K\\ v‘,‘\\ "\\

Gebéi wargi —ﬁa&al: Iur Emip.an.mg von Energie und zur Nutzung ernauerbarer Energien zur
Wﬂ:m nd Kawaumaugung in Gebiuden

\\ ~——

3\\» - \,\\ B

) llv. .
-, \

= \82 ‘a{qmndata Wertermittiungs!iteratur / Marktdaten

N 'wdulmumarﬂbanm Saarland 2020 und 2022, Herausgegeben durch den Zantrakan Gutachior-
ausachuss for Grundsilckswerta

I VD Preisspiegel Saarand 2024

[ Verkehrswarlarmitiiung von Grundsticken (Kieiber), 7 Aufage, Herausgegeben durch den Bundesan-
zeigerveriag

I GUZ Kalender 2022 (Wolters/Kluwer)

[I| Gerundstiicksmarktbericht Meunkirchen 2022, Herausgegeben durch den Gutachterausschuss des
Landkreises Neunkirchen
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53 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprangnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-ahrwailer antwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-Prosa” (Stand 11.07,.2024) erstellt,
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6 Verzeichnis der Anlagen

Ardage 1:
Antage 2:
Anlage 3:
Aniage 4;
Anlage 5
Antage &:
Anlage T:
Ankage B:
Anlage 9

Auszug aus der Strallenkarte
Auszug aus der Lisgenschafiskarte im MalRstab ca. 1 : 1.000
Auiszug aus dam Bebauungspian
Auszug aus dem Baulastanverzeichnis
Bodenfichtwertauskunft

Luftbild

Faotos

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Auszug aus deor Liegenschafiskarte Im MaBstab ca. 1: 1.000

Anlage 2:
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Auszug aus dem Bebauungsplan
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S
)

Anlage 3:

e . . 85
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 4:
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Anlage 5:
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Anlage 6:
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Anlage T: Fotos

Bild 1 zeigh Frontansicht Bild 2 Zalgl Froni-'Seitenansicht mit Zu-
‘Einfahr

Bild 3:  zeigt Seitenansichi Balkon/ Dachter-  Bald 4 raigl Eingangsberaich in Richiung
rasse Strale aufgenommen

Sale 48 von 58



16 K 27724

Anlage T: Fotos

Bild 5  zeigt Hauseingangsilr mit beschd-.-—Bild 6.\ “zeigl Rickansicht und Garlen
digter Glasflliung

Bild 7 zeigt Gartenhaus /Schuppen Bild &  zeigl Garlengrundstick
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Planskizze Erdgeschoss
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte

Planskizze Kallergeschoss
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 8:

% .“'.-
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Anlage B: Grundrisse und Schnitte
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Saile 53 wan 56




18K 27024

Grundrisse und Schnitte

Anlage B:

Gabaudeschnitt
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Anlage 8:

Wohn- und Nutzflichenberechnungen
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mmmmum-uﬂmmunmhﬂw@ﬁ(\#ﬂ
Unlailugen amnommen. Es wurden Sichproban in der Dotk -h-r-#hgh_-ﬁ

Waohn ! Nutzflichenberechnung
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Barachnung Waohnfliche
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Anlage 9: Wohn- und Nutrfiichenberechnungen

o V1) P
SN QN
\

S N
Fir die nmummwmummmm—,j\\\, PN
o= <4 A? {‘\\. ),
) S
Barechrung der Flachen NN \\}:\Q‘
i3 €5
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