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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

18 Crin EwishiivEng TEpGERuINCESSLHE

Uber den Verkehrawert (Markiwerr)
fi_s d. § 184 Bavgesetzbuch BauGB}

oo Aas = NN e e e

Gef, 100324 AG WHE [AE)
Keh-Hr. A5 WND.2008 vom 06, Januar 2025

[Dejaidaien

Fibr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Emllegam'c-hnm-g und s=paralem Garagengebdede bebaule Grundshick
Im Kleggarten 18 in 66620 NonnweilarKastal

[ Gnediswch - Kalasierangaben

Amspencht: Saafbricken; Grundbuch: Kastel: Band: —; Blatt: 2282, Ifd, Nm. 2

Gemarking: Kastal; Flur: 03; Flurstlck (e} 27 129600 m%

N (2 N - ) - Gesamignide: 1.256.00 m®
5.7 e ’ e ¥

Amisgerichl 1 Wendasl

- Werstelgerungsgenchd (Geschafis-MNr 18 K 31524) -

Rechispfleger Herr Wilhaim

Schorlemerstrafle 33

_______GGEDE 51 Wendal

[ Giaubigenn, [gem A ML) Exgentimes [= gem. Grunduch) = Sowigner [pem. A WD) .

—- -

, Ee;w:mgsnhim | Yorkehrwwer] mil Sicherailsabachlag,
N\ Ergebnis der Wertermittiung

Zum Wertsrmiffungastbchiag 12 Dexemiber 2024

- 210.000,00 €

Ik W mwethunderzehninusand € 00009

Werkshrmwer ohne Sicherhelisabachiag
Ergebnis der Wertermittlung

e Weriemmittiungsstichiag 17 Densmber 2024

- 233.000,00 €

i W awesshunderidreiunddredglausend & 00/100)

Dioses Verkehrranrtgutachian beslehl aus 35 Seden, nkl B Anlagen mil 18 Seilen. ersiall in 6 Austenigurgen, e tavon i de agenan Limedage:n
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GLAF MEVER Tge: . .
hpl A0g [FH ja Femaesh st mit sinem Einfamikenwohnbais mil Erfiegensshnung urd
Dy -ATRRCn sl (FH) e Separalen Garagangebeods bebaules Geundeihse
Dimyiaiirrislty # BEATE JF Wevole Iin Klesgaden 10 in B5620 NonvrwederHasie

| Vorbemerkungen = |

Grundlage filr die Emmitilung des Bodeswerbes sind die Angaben aus der Bodennchhwertsammlung des Gulachier-
ausschusses flir Grundstibckswarte des Landkreisas 51 Wandael in 5t Wandal,

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Crisbesichixgung

Die Gabdude und ihre Gebsudeteile sowie die Aufenaniagen werden insoweit beschieben, wie es flir die Herdeitung
der Daten in der Werlermittlung nobwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen ufd: vorherschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschraben. In einzeinan Bereichen kinnen Abweichungen auffreten.

Bauméngel und -schiden wurden insoweit berlicksichligh, whe sie urﬂﬁrung-ﬁﬂ,&h offensichtiich,
erkennbar aind. Ong \ SR

i Funklionsfahigked ainzelner Baulede und -anlagen, sowie die techmschen humammﬁm'.l-lmm Qrgésar ats. )
wiurten nicht Bberpelfl. Im Guiachten wird die Funklionsfihigked unterstellt

Erfassung und Bawerlung maschinefisr Haupl- und Nebananiagen, daran Umrlutz\ﬁr[g, En'#ra D@Qy{lﬂgﬂ Traneport
und Entsorgung sind aufiragegemal nichi Gegenstand digsar Elugmammrrg R

Besondere Belrehsainnchtungen (wia 2, B, Kihcheneinrchiungen, Silos
und bedlrfen spezisller Fachgutachben = \\\
Untersuchungen auf pflanzhiche und terische Schadings, sowe l.mat gﬂﬁuﬂdhﬂﬂg&h&:ﬁgﬂfﬂe Baumatenalien
wiirden nicht dunchgefilhrl ; \\\\ \\

Die Angaben bezshen sich auf domenierende Ausslsthmgeﬂ \and Ausﬂ.lhnnuen In Telbereichen kbnnen
Apweichungen vorliegen, Zerstdrende Unlersuchungen Eh: du ht- Il'lEEIfH‘I‘I b=ruhen Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinftan, vorliegenden Unterlagen tizw. Verma u‘qgan oy

In dieser Werlermitlung 8! eine lagefypische B Adsituation . i@%'art mmmtlm wig sie in die
Vergleichepreise bzw. Bodenrichtwene eingefiossen ist.l 3 il rhlrhaumahénl:la wﬂ[ﬁuj'wde Lintersschungen und
Machforschungan wurden auftragsgamal nrl::l‘ltangastdﬂt P "
[ke Werlermithung wurde asufiragsgemal auf @Wlaga I:|E'l' mr‘.llaganﬂ”pn I.P-n'lertagen durchgefiinr, Das
Yorkegen einar Baugenohmigung und ggl ﬁfh \i)bumm ng das bu;gﬁiﬁhrlan Bauvarhabens mét den
vorgelegten  Bauzeichnungen und der Bau ung (nd, ~dem pngsrechl und der vérbindiichen
Bauleilptanung wurde aufiragsgemad nicht gy \\\ 4 \\\

Bei dieser Wertermitihung wird deshalb n:ﬁd\mahwlh Lu_ﬂﬂlﬂ ‘dar bay FAnlagen und Nulzungen vordusgesetzl

Die im Gutachten in der Anlage ,F@M&q\&'ﬂmnﬂln" h-a]lFagnhﬂQn tos stellen nur eine geringa Auswahl
aller vor Ort gemachten Fotos dar und haben somi %ﬂs\pmnh auf Vollstindigkeit. Weitere Mingel
etc., insbesonders im Auhﬂ»\md hmnmlm hﬂnm . W vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt
dekumentiert. Eine lnmhﬁi&WW hlllniﬂit‘:hnqﬂﬂmm

/ auﬂmgaﬂemall michi bewertel

Dia nachfolgenden .l{nglb}\q ‘bzgl. der  Ba hrnungon wurden anhand der vorhandenen
Planunterlagen und Bm.mlmmbtnqhmn i libe - und anschlieBend ermittelt. Diese Berechnungen
weichen thw, von den glie hnﬂmﬁwh“my MuFW'I.'.I DIN 27T, Il BV etc.) ab; sie sind deshalb nur als
Grundiage dieser tlung verwendbar, -

Es wird darauf hmgwhnmh Ehlﬂ o8 f@lbﬂl den v. g. &ls Bewerlungsgrundlage nodwendigen
Einschitzungen | “die vom Sachverstdndigen [d.R. nicht abschllebend beurtelit
werden kinnen, Bei nlrmr\ hamhn\ rteilung der Rechisfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. ﬁnl!hiihrunn dﬁr mrtiuung arforderich.

| leinmw Grundiagen l

. Eﬂ\ Zu hua-niﬁnm Chjeki handell &5 sich um ein mil einem Einfamdiemwohnhaus mil Einliegensohnung

Y ﬂ'{f\m virhandenen Planunieregen und den Angaben der Machbamschaft), bestehend aus UG, EG

{jurﬂ TJR Wﬁ'm separaten Geragengebsude bebautes Grundsidck. Als Baujahr isl das Jahr ca. 1974

irlgegenam

« Es konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefithrt warden; daher erfolgt ein Sicherheitsabschiag in
Héhe von ca. 10 %.

» Eine Ubsrprifung des Objektes auf schidiiche Substanpeh eic. war nicht Gegenstand der Beauftragung; wgl
higrzy awch die zuvor beschiebenen Yorbamerkungen

= Ein Enargigausweis Begt nicht vor, Aul Grund der vorgefundenen Gegebenhaiten und Ausfihnegen wird undar-
sielll, dass das Beweriungsobjek! die Vorgaben des derzeit gilfigen GEG nicht erflil. Auf evil. Machristpfichien
eines newen Eigentlimers wird hmpeawiasan

» Die Gesamianlage sl zweckmalig angelegt und befindsl sch nach dem Suleren Erscheinungsbild in ainem
befriediganden Zustand. Da nur @ne Aulenbesichiigung staitfinden konnte, wird sich am aulleren Erschesmungs-
bild oreatier und Unterhalkungsstau und Renovierungsbedarf unterste®t. Cras Objekt scheint (nach Angaban der
Machbarschaf) gegenwartig vollsidndig bewahat

» Gemafl Aufirag wird ein Verkehrswerigutachten zum Wertermittiungsstichitag 12. Dezember 2024 (Tag der Orlabe-
sichtigung) erarbaifel zum Zwecke der Vermagensibersich] im Hahmen ener Zwangsversieigerungsangelegen-
Feit.

—_— - —
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CULAFE MEYER gk Brsssen ]

O 4 [EHY e Basduserrees s s mil saeem Einfamibe tweharsus mit Einiegersahnung und
gy - WWirsEh g (] g separalen Gamgengehbude bobautes Grindstiok
Deoiafarzisdy & G8408 5¢ Wevos! Im Hispgarian 18 in BREJD MOmiire e sl

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewartungsobjekis Grundstick, bebaul m# einem Einfamilienwohnhass mil Einlieger-
wohrung und eshem separaben Garagengebauds; mrr Belastung
durch einen Zwangsversielgerungsvermerk

N

Obpekiadressa: Im Kleegarten 18 NN
D-66620 NonmweilarKastal *
Grundbuchangaben Grundbuch von MonmvellerKastel, Biatt z’iﬁ? H‘d Mt E N
Hataslerangabaen: Famarkung Monmwailenkastel, Flur‘.!c Eiuramu: a7, :-u hewertende
Flache 1.256 m* K A

v N

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und sonstigan Bﬁiﬁllmten NS

Biftraggeber Amiagerichl S1. Wendal >\ \
- Uammlgenmgagenﬁﬁ“ . RO
Herr Rechispfleger Wilhelim NN
Schoriemersiralie 33— & (CF
D-56606 51 'I-"'.I'EMEJ =

Gomal E»a‘-sﬂﬂusa des A.rﬁléganl:nta Bl WEFI'EI‘EI in 51 Wendel vom
31, Ok m'l GegchafteNr. 18 K 31/24, und Schreiban vom 31
Oktober 2024 (hier eingegangen am 08 November 2024, AZ 100324
A !.-'HNB {AE}) und gemal § Tda Ahg! 5 2VG soll ein schriftliches

retandigangutachten Gber dan Verkehrswest des Versteiger-
wag:ﬂbi!:ttﬂ: mmgmll w::rdul\

Elgantlimer: AN

{nach Angaben gem. Grurdbuchauszug)< N
d€ \:\\

Gigubigearin: 2

{nach Angaben das Am:sgaunw.%.‘rj

Schuldmar
iriach Angaben des Mﬁyﬁm'ﬁs;
Geschafts-Ny, :laa G-Elnl:hl:s‘ ‘ N TN K 31124

1.3 Anmlturn mm &ul‘ln:g und zur Auftragsabwickiung
Gummmau‘h'ug RS Amitsgericht St Wendel
&) - Verstaigerungsgencht -
Herm Rechispfleger Wilheim
Schorlemerstralie 33

D-88506 5t Wende

Gemal Beschluss des Amisgerichts St Wendel in 5t Wende! vom
31. Okiober 2024, Geaschafis-Mr. 18 K 3124 und Schreden vom 31
Oktober 2024 (hier eingegangen am 08, November 2024, AZ 100324
AG VMDD (AE)) und gemal § Tda Aps. 5 IVE goll ein schwifillches
Sachverstandigengutachian Uber den Varkehrswert des Versieiger-
ungsobiektes aingeholl werden

Wartermitilungsstichiag: 1212 2024 (Tag der Crisbesichtigung)
Ciualtatsstichiag: 12.12.2024 {enisprich dem Wenemilthingsstichiag)
CirtsheschMigung: 12122024

Al Angaben zum T s Oriztermins:

Witterung: kalt, trocken

e —
G 100328 AG WHD AE) Eailn 5 von 58 §
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CILAF W FER D], Arrympen

L Ang (CF) e # errbaret Semsmi mil minem Einfamilenwonnnaus md Einkegansannung urd
O - ASraseiy -dng (F K] nE DR len GaregEngebiide bebaubes Grundstich
Pealddiimls & SS50E 51 Whivve! Iin Khssgaden 18 in BEEI0 Monmenior Ha sl

Tempesatur: ca. 1-3° 0

Dauar des Crtsterming: 33 min (1400 Whr bis 14,33 Uhr
{bzsondere) Vorkommnises: keine

Zum Oristermin am 12, Dezember 2024 wurden die Prozessparisien
durch  Eimwuirfeinschreiben wom 08 Movember 2024 frisigenachi

aingeladen.
Abzagen der Engeladenan lagen nicht vaor,

Umiang der Besichtigung eic, Es konnte nur sine Aullenbesichiigung durchige
Angaben vor O (Machharn) il das Gabﬁuﬁ ﬁ'ﬂﬂﬂﬂﬁdlg Begweaahind

[Eigennutzeng und Mistnutzung). N NN
< Cn\(\
Tednehmer am Cristarmn; der Erstellar
wol. die Ausfuhrungen unier darn F'uhm '\!Jrl;hﬁrghl]ggnq -
Exganiimar; \:\\\
{gem. Grundbuch) N
RN
NSO
herangezogens Unierfagen, Erkundigungen,  Vom Aufiraggeber Wrduhfw mmﬁa@wﬁmrm im YWeseni-
Informaticnan: lichen foigende Untedagen und infofmationen zur Verfigung gestelt:

» unbeglaubigier Grundbuchauszugvom 31, Oktober 2024
« weltere Angﬂﬁmm uwﬁiﬁm‘uhtﬂ‘ R
Tuigand&&uakﬂnl‘!e und Lnterlagen

E ﬁﬁlmﬂ:ungman

uungsapian
o ((4 malliste
o \\\\f uIH.uT'IH
, ::;\\j\j\,‘-' k. ;Auahunﬂmlsﬂm Baulastenverzeichneg
NN _ ¥ ﬂummlt\(m derm Altlasteratasier

N () = aligameine tinliche Auskinfe
W) Q= . allmmmn& weitere Auskinfie

1.4 Eﬂﬂﬂdﬁ!ﬂhﬂn des, R-‘uﬁrngs }Hlﬁglhun des Auftraggebers

s Hei dﬂnﬁ{ mw-dm kl harigel & sich wn &in mit enem Einfamilienwohnhaus mit Einfisgensohnung

{begmnd&am den wpﬁn&n Planuntedlagen und den Angaben der Nachbarschaft), bestehond aus UG, EG
und /BR, und ten Garagengebiude bebautes Grundsilck, Als Baujshr isl das Jahr ca 1974

\\
\\

nl:u- \qur I!Inu AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden; daher erfolgt eln Sicherheitsabschlag in
M ﬁvmf.&d

+ Eine ﬂhﬂlﬁuﬁjﬁg des Objektes auf schadliche Substanzen etc war nicht Gagenstand der Beaufiragung; gl
hierzu such die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen
Ein Energieauswess liegl nicht vor, Auf Grund der voirgefundenen Gegebenbielten und Ausfiihrongan wird unter-
steift, dess das Bewerlungsobjeki die \Vorgaben des derzeil glitigen GEG nicht ediidl, Aul evil, Nachristpfiichien
eines newen Eigentlmers wird hingewiesan,
= [ig Gesamtanlage ist reeckmalig angelegt und befindet sich nach dem duleren Erscheinungsbild in einem

befriedigandon Zustand. Da nur sine AuBenbesichligung stafifinden konnte, wird sich am Suleren Erscheinungs-
nild orentlerd wnd Unterhaltungsstau vnd Renoweningsbedarf untersie@t. Das Objekl scheint {nach Angaben dar

Machbarschaft) gegenwdariig vallstandig bewohat

« Gemal Auftrag wird ein Veskehrewergutachien zum Wertermitiungsstichiag 12, Dezembear 2024 {Tag der Orishe-
sichtigundg) erarbaitef zum dwecke der Vesmdgensibersichl im Rahman siner Zwangsversiaigarungsangelagan-
hesit.

Algemeiner Hinweis:
Die Coronakrse, weiche durch die von der WHO ausgerufens globale Pendemie” ausgeidst wurde, hal u a. die
globalen Finanzmarkte sterk erschitier. Die damil verbundenen pesamtwirischafilichen wnd geo-palitischen

N
GA T334 A5 WD [RE) S B von 55
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OLAE MEVER gl Anwesen A

A <1 (R e Fachswa Ractappise mil einem Erdamiieranhringis mil Enfisganveimung und
G < o <\ng [FH] EET pEparaien Garpjenpabdude bebauies Grondsiick
Mg afpirrmte § SE800 5 Mennai I Kleegarien 18 o BEE20 Honnweder'Easial

Auswirkungen aufl den Immobdienmarkt sind immer noch pichi abschliebend bestimmbar, Die Auswirkungen
betreffen sowohl die Vermiglungs- und Invesimentmérkie als auch den Teiimarkl eines Bewerungsobjekies im
Spaziellen,

Dia momentanan Emschalzungen Uber die aktuellen Wedverhdfinisse miesen auf dem Grundstlicksmarkt vor
digsem Hintergrund getroffen werden. Die Enschitrungen untérhegen daher ainer arhdhian B!warlummaiﬂur—
heil.

Aufgrund des unkiaren Einflusses, den die derzeitigen Krzen auf die regeonalen {unawﬂﬁ wﬂ auf dee

Uberregionalen) immobilienmarkie susgelbt haben vnd immer noch indirekl awsd _ene intenshe
Becbachtung des Marktes und im Bedarfefall sine regelmaiige Uberprifung des ungsergebnisses
emplohlen, Der Markbséd wurde mid den Erkenninissen fum Mﬂunnﬂﬂungpashchmg,nﬁh bestern Wissen
abgeseitet. Spekulalive Elemenle wurden hier nicht berlicksichiigt, Q4 \\R\
A
15 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten % Ny
Cibjektart Grundstick, bebaut mit eingm|(E nHIIeWﬁ: mit Einlieger-
wohinung und aimem mil Belastung

durch sinen Zwangsve _' B m‘@rl-: =
(& RN
Adresse im Kieegarten 18 Q\Q»\]g\“
D-BE8620 NM&#{E&*& NS,
\\.
Wertermittiungsstichtag: 12, Dmmwﬁg\{'mg MWmMﬁ
Qualitatastichts {en Em un
ichtag wgam \ngfiﬁid W gssticniag)
Ortstarmin 12, Dugm (AN <
Erstallungsdatum: u&: ar 2 ' -5 )
Grundbuch; Blatt; Gemarkung: Hd. Nr.; Flur. ‘L ‘unl-nl zﬂ: Hg;ﬁm 2 Q:@ E? ‘1
Flurstidcks-Nr ; Grondslicksgrote N \\ N
«\\ < ™
Wahn- und / der Nutzflache: 4C \\ S s%
{vgl. Anlage & #.) AN 16m EG mit m®, WE 2 im LG mil ca 91 m®
\{:-i\\g;g ) ﬁ che nmp & ca, 60 m*
& \\ o~ ' \\
wenbestimmendes '.FarlahrﬂL\\\:‘\ U (@ 'Jhm i:lam Beweriungsobjeki um ein Einfamiienwohnhaus
\‘\ W = it Eln ung handalt, isl, win geschehen, als wenbestimm-
\K‘\ T 7)) -ndq Wﬁmn das Sachwenverfahren vesrangig anzuwenden
) N\
Bodermwert, , J«\\E{f \“&\\'ﬂ & g&ﬁﬁﬁﬂﬂ 00 € (auf angepasstar Grundlage)
A A R
Sach- | Em—cngmvb?mmu@\ “ \s‘\iumun ca. 233.000,00 €
o dOX & rirsgawer: ca. 222.000.00 €
‘\\‘:\\, > »\\ < ;j;;_ 'I.|"E1'glﬂi:|"ﬂweﬂ: zu geringe Datenmenge, daher nicht mbglich
Varketitsivert gh_uu» \ femitsatinchlvg /. 233.000,00 €
& (€ 2 oy Hinweis:
N\ Da das Bewsdungsolek] nur von gullen her bisehigl weren konns
-~y ) fe. karn es divchaus moghch sein kinnie, dass sich der emlfeite
= *:?‘::_\\ Wart nach einer innenbesichiigung dndem kinmha
Vernehrawerd mif ca, 10 %-igem . 2 90.000,00 €
Sicherheildabschiag
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Arwezen R
mit mrem Elnamilnweharaus met Endagerwannung und
fve deparalen Gaisgergabbuda hebaules Grundstuck

Wnnne! kn HJI:n].'rIln 18 in GB520 Nonmeelon Kashal

2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 GroBriumige Lage
Bundesland

Krais:
Ot und Einwotnerzahl:

duberribcha Anbindung | Enthernungan:
{vgl. Anlpge 1+2)

21.2  Kheinrfumige Laﬁl

innerdiliche Lage: () \
(vgl Anlage 3-4) (0

\\ |4

N \:\

Art der %ﬂﬂ%ﬂngm in des

2.2

Gesial und Form
ivgl Anlage 4)

23 ErschlieBung, Baugrund etc,
Sirallenart

\
\\

Saariand

Landkrais 51, VWenda|

'n'l.l'aﬂurn n:a:a m k.rn untlurm,'l
Lebach (ca, 20 km entfernt)
51 Wendel (ca, 23 km e
Hermeskeil (ca, 20 km En:lia
Merzig (ca. 30 km antfam] R
Meurkirchan (ca. 40 k ?nwrﬁ'rl} \\ N
Trier (ca, 50 km N , Q\ 1P
h'.m:ah!.rtem {ca. 4:)‘!1 antFamt} \\

Saarbrucken {ca. iia km aw

'ﬁ\’\ =

% mrh;uh_

ﬂtl km
Sﬂ@lﬂ:an En {ca. B0 km entfermt]
mg\ﬁhmrg [eé\m:- km entfemt)

\\‘

g8 &mmﬂ und Mihe Onszentrum, die Entfemung zum Ors-
wktym betrégt ca. 0.7 km; Geschifle des tiglichen Bedarls ca, 4
~antfernt, Schulen wnd frzte ca. 4 km entfernt; ofentiche
kahrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0.5 km entiamt Verwaliung
mgndevenvaliung) ca. 4 km entfernt, milllers Wohniage, als G-

' schiftalage nicht geetgnet

ausschielfch wohnbauliche Mutzungen,
schossige Bawweise

aufgelockesis, 1-2ge-

normal s starker (durch Strallenverkeir der in ca. 35 m m west-
fichar Richtung verlaufenden L 147)

eben; Garten mif Ol und Westausrichieng

Gestalt und Form des Grundstiicks

Stralanfront ca. 47 m (ca 17 m + ca. 30 mj;
mittlese Tiefe: ca. 50 m;

Grundsilcksgrofie: Insgesamt 1.256,00 m*
Bemerkungen: unregeimalige Grundsticksform

Waohnstralle; Strale mil milgem Verkehr (Sackgassenbereich)

rar—r——
A FO0324 WG WHD |AE)
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CLAF ME YER Otarat. ansesan R

Lol i ] vt Frschimiy mmnsma il sinem Enlamiismsohnhas mil Ersisgenotmung und

(nl -Wdtard g (FH) mnom separaen Garagengebaude bebaules Grindstick

Pagheiarral A BAEGE 51 Wit I #laaganen 10 & S6620 Norwasian Fasla|
Stralenausbau: voll ausgebaid, Fahrbahn aus Bitlumen, Gehwege nichl vornanden;

Parkstreifen / -buchien nicht vorfandean

Angchiisse an Versomgungaleiungen und elekirscher Strom, Wasser aus Sffenilicher Versorgung, Kanalan-

Abwasserbesailigung: schiuss; Telefonangschluss

Grenzverhdlinissa, nachbarlichie kaina Grenzbabauung des Wohnhauses, | Nainiélrt'rge Grenz-

Gemensamkeian: bebauung der Garage; eingefiedat durch Em{\\Q\ e

Baugrund, Gruntwasser (soweil gewachsaner, normal fragfahiger Baugrund; m\fnrhmdgnnaln van

auganscheinlich ersichifich): unterrdischen Tunnelanlagen o, & Etl:.xtl-lqn\mnld'lt mmﬁagﬂnuan
wardan.

Altiasten: Gemdt schificher Auskunt dea([3esamies ﬁrqimll und
Arbeitsschutz LUA vom 21, Noves 2024, F Mmz Wasser

.15l das Bewer-
tsfldiche aufgefuhr

Geschaftszeichen 2, E.I'NTIEI'QE
ungsobjekt im Altlasten rnicht als Ve

Daher warden dig bjekte tn dieser Werarmitiung als
altlastenfrai umersielil, ﬂ.‘u\ﬂw aber glinzlich ausgeschiossen
werden, N RO
(7 N 7\
Anmerkung In dieser Werter | w Baugrund- wnd Grund-

wassersituation &k in dee Vergleichs-

Errneﬁmnm isf. Darkber hinaus-

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesichere Balastungen egl ﬂn mhemuuu;tw Grundbuchauszug wom

Bﬂ&ﬂmﬁ.hm_lmgll des Grungbuchs von

NS
se,dle ggl. in Abtefung Il des Grundbuchs
|::hnnl shiNLdnnﬂ: warden in diesam Gutachien nicht berlck-
k‘&u) Eswird, davon ausgegangen, dass ggl. valutersnde Schil-
—. den bem uf geddscht oder durch Reduperung des Vaskauls-
(( #1) prmiumg giichen werden.
z&bﬁ@a mindlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt zum
teimitilungssiichiag ohng Herschvermerke von anderen Grund-
'r-:\‘\\: . bew. ohne Hemschwermerk gegendber anderen Grund-

A 1
'In diesar Wertermatiung wird daher das Bewertungsobiekt als
belastungsfrel unberstedt,
Solien sich nech Ferigstellung des Gutechiens diesbeziglich
Anderungen, Ergénzungen =ic. ergeben, 5o ist das Gutachien und
pgf, der armittelie Varkehrsward dahingahend zu berarbeden, T
erganzen odar Eu dndem

nr:.’!‘rt wﬁﬂyu Rechia und Lasien: Sonshge nicht eingetragens Lesten und {z. B beglnsiigenda)
Rechie, besonders \Wohnungs- und Misibindungen sowie Varun-
meinigungen (. B, Altlesten) sind nach Auskunft des Aufiraggebers
und nach welieren Befragungen / Recherchen nicht vorhanden,
Diesbeziglich wurden aufiragsgemal keine waikaren Nachforsc-
hungen und Untersuchungen angestallt.
Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatziich zu diesar

Wertermitiiung zu berlicksichtigen.
25  Offentlich-rechtliche Situation
251 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Drer Inhaft des Baulastenverzeichmsses wurde vom Sachverstandig-
en bei der rustindigen Unleren Bausufsichishehdede schrifilich
hinferfragt.

—_——— -
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OLAF MEYER o 1Y arweser [NNEENGE

hgl - (FHI wn e ieisram desmrsii mi ginnm Endamiionwonnhas nil Enfsgarworning umd
Gend - Wdvtmeh ing: (FH) miiam sspaiaten Gamagengebiude bebaubes Grondsiick
Perninrzsir § GHO0C 51 Waondel lrr Klpagarien 1B i BEEID Morewedenasinl

Dem Sachverstindigen Hegl ain Aussug aus dem Baulastenwver-
zeichnis des Landkreises S, Wendel in 31 Wendel, Liners Bauaul-
sichisbehorde (I Geschafiszechen O07BS-24-22,
vom 12.11.2024 var

Das Baulastenverzeichnis anthifl keine werbesinflussenden Ein-
fragungen und wind daher afs bautastenfre u‘rtumnlrl .

Crenkmalechutz: Denkmaischulz bestainl nicht.
Dissbezuglich wurdan aufiragsgamail tm\\g&m‘m Machforsch-
ungen angesfeil

Aufgrund des Baujahrs des Emwﬂuwm ﬂur w;n wndl

Bauweiss wird auftragsgemds ohne wgm;ﬁ!:?mﬁmg

Denkmalschutz nicht bestehi ) 4
Diesbezighche Besondarheien ﬂmﬁ,ggl m@@:ﬂ zu dieser
H’nﬁeriennlnhmEman:*:}mmm\\- & \\
S

252 Bauplanungsrecht N G

Darstellungen im Flachennutzungsplan; Der Bereich des Bmmﬁmhm-hjekm\ﬁ\@f'ﬂﬂmgtmuummlsn als
Wohnbaufidche rwtﬁqmam N

Fesisetzungan im Babauungsphan Fiw den Etw{ﬂdnmﬂbjtkm i kein rechiskriftiger

Bebavungsplan vah nn:len( \Iﬂlmmbq Ql'l"-"ﬂmlbﬂﬂ 15l dem-
zufulge Qam’ﬁ-q# HauGB zu beurteilen. -

innanbereichssatzung Eunﬂﬁn@nﬁndlm ﬁua\ﬁﬂnﬂ dhasr mﬁmﬂig‘n Gemmnde st das
WI Fuim '».ﬂ.rerle:mﬁm;iawmn in Weine  Innen-

ginbezogen,
itthung '.ulh.‘\\ﬂﬂs Bewertungsobjekt als Nicht-
‘x wﬁﬁﬁ!\wm refchesatzung unerstell
2\ -Soiten  sich..nach stefiung des Gutachiens diesbeziglich
\i\\ ) ;- ErgAnzungan-etc. ergeben, so ist das Guiachien und
20, ggf der ermittelte & rswert dahingehend zu Gberarbeilen, 2u
\\ o N
SO lwﬁn oder :uﬂ@im

g

v :r'g\“k"s’. ), - 2 - i

Erhallungs- und ﬂaﬁmﬂungag.hmj@"’ ‘Egmﬂil mur@lhtglar Auskunft der zustandsgen Gemsinde ist dag
A U/ Bewert skl zum Warermitbungsstichtag in keine Erhaltungs-

\Q\'\ Y = und G mngmnmagnn
NN (40 In dieser lung ward das Bewerjungsobjeki als Nichi-

, \\l\:\f Q\»:q::ﬁl Eg.a.l:ggdhl giner Ermaltungs- und Gestallungssatzung untersisll.
AN ‘\\\:J sich mach Ferdigstellung des Gutachlens diesbaziglich
Jd (A Anderungen, Ergdnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
(R AN igah der ermiltelle Verkahrswen dahingehend zu Gberarbeiten. zu
df'i- N v"\K\— '\\ ) \\ Hmm pder zu dnderm.
o \:\ =4 SN

UEﬂuml!ﬂE\im& 'ufmandatmgm“ 7 Gemal mindicher Auskunft der zustindigen Gemelnde st das
\n\ & e Bewertungsobjekl zum Wersmidilungsstichiag in keine Verfigungs-

RN unid VerSnderungsspene einbezogean

in déeser Wardermititung wird das Hewertungsobjekt als Micht-
Bestandieil stnar Varflgungs- und Vardndenmngsspars untarstelll.
Soliten sich nach Fertigstelung des Guiachiens diesbeziighch
Anderungen, Erganzungen ale. ergeben, 8o ist das Gutachlen und
ggf der emmitialle Verkehrewer dehmpehend zu dberarbeisn, zu
Erganzen oder zu andarn

Bodenardnungsverfahinen: Das Grundsilck is! zum Wertermithengestichtag in ain  Flurbe-
reimigungsveriahren einbazogen

253 Bauordnungsrechi
Die Wartermitfiung wurde aufiragsgemal auf der Grundiage des realisienen Vorhabens durchgefihr,
Das Vaoriegen ener Baugenehmigung und ggf. dle Ubereinstimming des ausgefihren Vorhabens mil den
vorgelegten Baupeichnungen und der Baigenehmigung wnd dem Baudrdnungsrechl und der serbindiichen
Bauleitplanung wurde auftregsgemal nicht geprift
Difensichiiich erkennbare Widerspriiche wurden jesoch nichl fesigestellt,
Bei diesar Wertermitlung wird deshalb die malenelle Legalitd! der baulichen Anlagen und Mutzingan vorausgaselzl,

"G 100324 AG YWND (AE] Betn 10 von 55
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CILAFE WE VEN Ditaiskd Arrsupen R
L A (Y o A— A mil smem Einfamil#rsshnhaus met Enlegersahnung wnd
O -WriEch <ag iFHI BP9 REpEEit Daragengetaude ehaules Gamdsluck
Feataineany A S8A08 5F Wanra) I Kieaganes 18 in BHEI0 Monmreeier Kastel

v

26  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszusiand [(Grundstiicksogusalitt) bauredfes Land (vgl. § 3 Abs, 4 ImmoWermy' 21)

beitragsrechilicher Zusiand. Fir den bsitragerechllichen Zustand des Grumdslicks isi die
Varpflichtung zur Enfrichiung won grundsticksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrlige geften auch grundsiiicksbezofene Sonder-
abgeben und beitragsahnlkche Abgaben. 02
Das Bewerungsgrundstick st bezlglich der- Beitrdge for
Erschlisflungssinrichtungen nach BaulGB umi Hjagﬂfrai

Andmnerkung Diese Informationen zum mu:mm:mlk@ Iumtﬁ\ﬁumn auf
den Angaben des Eigentiimers,

2.7  Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen - :f“\\ T Q&P

Die Informabionen zur privatrechilichen und offentlich-rechilichen Situation W#ﬂi&m @Mm angegeben,
auf den Angaben des Eigenilmears,

Es wird ampfohlen, vaor ainer vermbgensmatigen Disposiion hu:ugllmnﬁs Bm'am@\‘%uuﬁs zu diesen Angaben

won ger jeweils rustindigen Stelle schrflliche Bestligungen ﬂnmhnleh\\ Q\ 1P
7 \‘\.\
Q\J(:"\'\\" ‘\\W_ ;x: J &
28  Derzeitige Nutzung und \Funnlmmnnw.mﬁm N = >-§g )
(val. Antage 4-8), \\

Das Grundstick (st mif einem Einfamiliemsahinhaws m‘u\%ﬁgmﬁ%w ‘md m%mﬁmmn Garagengebaude
bebaut (wgl. nachivigende Gebaudabeschreibung). A\ i

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 lit7e und 2 Garagehplitze, (L P

Das Objekt sl sigengenutst und, nach Angibnn lma: , In WE Kﬁrmmlu! )

e ——————
G 100324 AG WND JAE) Geite 11 worr 55 |
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Oipl <Ing [FHE (o Pachisssd Aisais mil eraen Enfamilarwonningus i Emingansahnung una
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v o

3 Beschreibung der Gebdude und Aullenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage for die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichligung sowie dee gl
vorliegenden Bauakien und Beschraibungen.

Die Gebdude und Aullenandagen warden hur insowsad baschnaben, wie es fir die Harlauung d'B{ Daten in der
Weriermidtlung nobsendig st Hierbei werden die offensichilichen und vorhe ustihrungen und
Augsiaflungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abwelchungen sufiretan, d vallerdings nicht
wesenilich werterheblich sind Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf ﬁ.nganen 3us den vorkegensen
Unteriagen. Hinweisen wahrend des Oristarmins bzw. Annshmen auf Grundiage der (Obfichen Ausfiihrung im
Baujabw. Die Funkbionsfhigken enceiner Bauteile und Anlagen sowse der fach \Bn Aumlﬁg'h.nﬁan und
Instatlationen (Helzung, Eleklre, Wasser elc) wurde nichl geprift; im Gulachted wind die mem:amgtu
urierstell o

Baumange! wund -schiden wurden sowelt auigenommen, wie sie zerstorungsfred .J:ﬂﬂnull:ﬂ'lﬂ]ﬂi iathannhar WaTEN
In dissem Gutachten sind die Auswirkungen der ggl vorhandanen it d “Badmangel auf den
Verkehrswen nur pauschal berlicksichbgt worden, Es wird ggfl empl qina lich variefande
Untersuchung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf pllanziiche U fiersche Schidinge sowie Ober
gesundheitsschadigende Baumatenalen wurden nicht durchgefohr, I‘\';, 1T »\\

e nachiclgenden Austihrungen beriehen sich auf das mmmaﬁmm: ﬁgu Gebaudesngrpegessis
[GEG}. Insbesondere wurde Gberprifi, ob die Voslagen / A n des ‘gingehalten sing, oder ob
Machbesserungen erforderlich ssin kbnniean. Aul evtl Nach q:lw Enai, ﬂ-ﬁqgh Eigentumers wird gem. GEG
verwizsan (Teil 3, Abschnit 1, Anforderungen an bastuhandn%@uda \hﬁ N:L Etnr .Fwﬂugm 1-11; aber
unter Benlcksichligung von § § Grundsatz der an-nﬂn-:hggm N

Die Machriistpfichlen verstehen sich for g \‘: o (@™ "\’\"

- avtl, Austausch Heizungsaniage nach § 72 GEG; PN G

- DEmmung dar obersten {und untersben Gandmﬁ{.‘hd:‘i:e- 5 Enﬁlfqhil{ng wann ntﬁglﬁh}nad‘l & 47 GEG;

- Dammung der Warmevertedungsleitungen nach § 71 EEE

Aul Grend der vor O gemachien Fesistefiun ﬁkﬂ i, dass dag Mmmmw die Vorgaken der
derzeit glitigen GEG nicht erflill. Genauere-Angaben Ltﬂ'lﬁan mhlaﬂﬁ\\mhard ain von emam berachtighen
Erstaller aufgestelter Geb4ude-Energieauswals vorkegt. im Fille sines ym:gms des Bowertungsobjekts wird auf die

%

Machriistpfiichten nach GEG filr den mmfyerrlﬁmur h W
: ~\— A
N Q \\i\‘\s
3.2 Eln!mllmnhnhammhﬁmugnmnunu AN
321 Gebdudeart E:uinmmanNaW\ 5 NS
Getdudeart: Lﬁn!ﬂmlfﬁ@q&hnusm Emnliegersohnung, ausschiliefich zu Wahn-
\‘ ﬂ (772, Twecken genutzt
N4 mle richi ausgetautes Dachgeschoss, eisiahand
Baujahr AONT AN o Yera igeman Bavakte); Bauschein 111373 vom 02081873
o NV { Begugsjahr ca. 1874; Wohnhausneubau inkl. Garage und Oiheizung
N :bmu 8.000 1,
RN ) !

‘33.1_' A Grend der nicht méglichen Innenbesichligung und der daraus
resulfisrenden Michtmdglichkell einer Befragung kdnnen diesbe-
ziiglich an dieser Stelle keine Angaben gemachi wardan

Dhe Wohnfldche W) belrdgl rd, 254 m* (WE 1 im ca. 1683 m®, WE 2
im UG ca. 81 m®), die Wohnflachenberachnung wurde durch den
Ersteller berechnet, und somit gepruf

Cie Nulzfidgche (NF) belragl rd. 60 m® die WF-Berechnung wurnde
durch dan Ersieller berechned, und somit geprif,

Die Brutlegrundfidche (BGF) betrdgt rd, 678 m?, die BGF-Berech-
nung wurde durch den Erslelier berechnel, wnd sommst gapnlifi.

Der Bruttorauminhatt (BRI batrdgt rd. 1.675 m”; die BRI-Berechrumg
wiurde durch den Ersteller berechnel, und somit geprift

Energieefliziens: Ein Energieausweis liegt nicht vor; die Bewerlung begl. der Energee-
effizionz gehdd nicht rum Bewerungsaufrag und wird infolgedessen
auch nichl geprift. Es wird jg nach den weileren Planungsabsichten
das Hinzuzighen eines Gebaudeanangiabaratars emplohlen. Es kann
aber festgohaflen werden, dass die Vorgaben nach dem akiualien
GEG insgesamt nichl eingehalten werden

Barriaredroihedt Die Bewertung der Bamigrefretheit gehdn nichl rum Bewedungs-

auftrag und wird pdessan auch nichi fifl. Es wird je mach
b 004 AG WHD DAE) Saile 12 wan 55 |
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OLAF WEYEH ho, pEorresy 3§

Ot Areg [FHY jes Fachbsss biidsig It rreT EIRfamilarwOninnaus me Sinbegaranhitung uhd
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den weiteren Planungsabsichien das Hinzuziehen aines Barrierafral-
Fachptaners empiohien. Es kann aber lestgehalten werden, dass die
Vorgaben der DIN 18040 T1-3 nsgesami nichl engehalten warden,

Enveiterungsmdglichkeiten: Ohne Bauvoranfrage derzed keine waiteren Angaben moghich.
Aulenansicht: Insgesamt verputzl und gestrichen; Ny ¢
Sochal verputzt und gestrichen; \\”
Fanstereinfassungen verputet und gaa‘lm’ltm\ \\\\\\
e
NS
122 Hutzungseinhelten, Raumaufteilung NN

Die nachfolgenden Emhmngmm @ﬁng&mhanumn
Planunterlagen und werden hﬂw diesercunterstellt
AN

Untergeschoss: WE 2 mit mehreran Woharuri miﬁmﬂ \Eh:r Temasse;
rrghrare Kalerrdume ki, nndHAFI*@
Erdgeschoss: WE 1 mit mehreren wﬁmmn m{ﬁéngh Kiiche, Flur, Bad, WC
N
Dachraum: Speicher ,7\;‘{;, ?\
NXC \,\, \\l N
- \ S .
1231 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Dnnhug\‘i'\m-n U“hF\\\ \\:\\
Kaonstrnuktionsart \ ) B
\\ l~ o NS €
Fundamente: 2 Im‘rdarw:{ Eemntganﬂﬁ‘wmdagan]
Keliar Mémnq mﬂ'%! mmlm“ﬂnmnmmlwnn und der daraus
RS ( resultiers gden Mi veit edner Befragung konnen diesbeziig-
(3ich an dids i n gemacht werden.
<§‘\\\ ) —aRes
Uimfassungswande dONN ate,
Innenwande: K ;f] 8, >
\\:\\\\:\}7 (& w:‘:\
Geschossdecken Ny (et "o
NY) 2% :
Treppen (N
/ :,a\(\\::\%' \‘:.\ \\—‘ \ﬂ N Q \:
Haussingang|sberith) > NN E@@Mlumn aus Molz, w. mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz;
_i.fj--\{\\‘\‘ ,\_\“ (r \:lnmeingnnge gerngligeg vemachiissgl
AN (O 4N
Fenster: o o\ ™ \:\K\:\ < ) Fenster aus Halz mit Isober- und Doppeiverglasung; Glasbausteing,

- "/ bessers Beschldge, thw, Eisengitter vor den Fenstern;
- RallEden sus Kunststaff,
Fenslerbanke innen aus Kunststein, Maturstein, Fliesan,
Fenslerhinke auften ass Belonwerkstein

Dachkpnsinkbion
Hotrdach ohne Aufbauten, Pletlen aus Holz, Trager aus Holx

Dachform.
Satlel oder Giebeldach: DN ca. 26-30%;

Dacheindackung.
Dachiegel (Ton), Dachsbein [Beton).
Dachrinnen und Regenfallrohre sus Zinkblech als verdeckie Rinnan

324  Aligemeine technische Gebdudeausstatiung

Wassennsiallationan Auf Grund der pichl mbglichen Innenbesichligung und der daraus
resullierenden Michtmoglichkeit einer Befregung kannen diesbezig-
tich &n dieser Stelle keine Angaban gemachi warden,

Abwasserinsiafationen: dia.

G, 100324 A WHD (AE) Satle 13 von 58 ]|
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Cige! Ahgy [FF jus bbbt Serirrid =i il ginem Erfamdsrauhnhaus. mil Enlegersohoong und
[hgd - Wi Aag. 5N emem separaten Garagengebdue Diaates Gnundssick
Pexfainramdr, §, B5555 5 Wisnda! Im Kleagaren 15 o 88520 NonnweianKasiel
Elaktrainstallation: dta,
Hezung: 41 14]
Lifiung: dio
VWarmwassaversorgung. dio ?

325 Raumaussiatiungen und Susbaurustand

12561 Vorbemerkungen zur Ausstaftungsbeschreibung N AN \\
D nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn- /| Gewerbe-) Einheit | -en erfoig-t / . nhfﬂummnm@ﬁ'ld fiir alle

Raume, d. h. die sinzeinen REume werden nichl separat auigefihr, sondem qkﬂiﬂh Be d'lmnge.n pauschal
formulien. Die Beschreibungen der Aussiattungen orentiar sich anhand der uwwmm?:\r:(ﬁéﬁshallmn und

Ausfihrungen WA NN
‘N . (O
. G
3.2.52 Wohneinhelt WE 1 im EG & NP \@\\x
Wonnfische: ca, 163 m? p :\‘\l\} _QOr
W ( "\\}'

Bodenbeldge: Aol Grund dat\!pﬂ“ mﬂg f lnmnh-a&}:higung umd der daraus
resulfisnendisn qmﬂ ig kbnnen diesbezig-
lich an dlmﬂﬂﬁuh hgine. m&n gcmnﬂ'i’rmm

£ ‘\\. ‘\:3- "v‘ ~ \.
Wandbaklaidungen, -Hm \\:\,\ ‘511:1\‘:}. ~— (RS <
AN, 2
Deckenbexlesdungen: dig- @ £t &)
(1 ‘\v’, ) o \\ R
Tikran: ﬂ}a Q \\\\ . ‘\E
Sl NN NCAXD,
N (N AN
wanitre Ingtaitation LIPS N
(€ \) N\

besondere Einsichiungen: Vg RN
A€ \\‘Q:\ Qa \\\1‘

Kichensusstattung Qﬁ\ N\

& \}, , o \‘:~ &
Bauschaden und EW\S\ . #a. &
Grundrissgestaitung: (( ‘% %,\»ﬂ;\}ﬁ;w‘ o, \;::j '

J( \\ \‘\7”, . W& \\\\;
wirtschafiliche l-ﬂfﬂm'h‘ltl\demnggn“ vx\\.\‘\-‘\:,
NG Q( ™
\\ . 3 i
s @

Auf Grund der nichl moglichen Innenbesichtigung und der daraws
rasultisrenden Michtmdglichkeil &inar Befragung Kbnnen dieshezig-
lech an dieser Stalle kgine Angaban gemachi warden.

.
di.
dio
sanitdre Installation: dta.
besondere Einnchiungen: dto.
Flichenaussiathng: dta.
Bauschiiden wnd Baumangel: dio.
Grundrissgestaltung: .

G 100324 A0 WD (AE) Gena 14 wan 55 ]



YVERKEHREWERT - QUTACHTEN

CLaF MEYER ekl Arrean

LIy A [FH] o Pt Aevimmior mii mmem Einfamil@rsannhaus mxﬁlnﬁlgulﬁmrmwngn.m

L’ Srach g (FM) arsm Wpaakn Gaagangelaude Bebauted Gurdmluck

Pagtairrofr A BAADT E1 Wane Im K=sgarten 18 in BREZ0 NonmweilerKasim
wirlschafiiiche Weriminderungen, dio

326 Besonders Bautelle | Einrlehtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteils: Eingangsireppe, Eingangsiibardachunyg, Mruﬂﬂur Ealknn b=
dachie Terrasse, Markise e

\‘\\-.,

bascndare Einrchiungan: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesi \\.und dar daraus
resultierenden Nichtmdglichkeit einer Befragung kannen diesbezig-

iich an dieger Stelle keing Angaben mnﬁn@\ an, \\\\\\

Besonnung und Balichtung: gut bis ausraichand \':
Bauschiden und Bawmdnged, Al Grund der nicht maglchen. ifnhmhmml]_g du ﬁa:uus
resullierenden Bl \ingd,
lich an dieser Stade keine A g!mach!
“‘\\\b e
wirtschafifiche Warminderungen: Auf Grund dér nechi e Inrru igung und dar daraus
resuflierenden Machi ng kinmen diesbezig-
lich an dieser S-laﬁe %Wﬂﬂbﬁﬁﬂﬂ'ﬁdnht WERdEn
Algameinbaurteifung D Emmm \% amy{mn befinded sich nach
alnﬂnmm;mnln Zustand, Oa

dem hlhfm;E inung_
nur - eine | Eﬁm - stattfinden konnte, wird sich am

ﬂuﬂarm )E ﬂnanhaﬂ upd Unterhaffungestay  und
m|mrﬁshndmm§mwu Das, Efﬁfm scheint (nach Angaben
n chbarschaft gegenwartig muumrg bewrohint,

,Q\i '\ (e \\Q‘ ?.Q\\V
33  Garage Q) = YY),
Doppetgarage
Baujahr: 1874,
Bauart; massiv,
Aulanansichl weeputzt;

Kaller: nichi untercelen;
Dachioem: Flachdach;
Dach aus: Holz mit Verh : B

Tor; Stahkschwingtore; A %) =
Boden: Baton; \\ \ &) o L
Fensier: wmm« AN i\\
Mmam:smmﬁ;mm A

namndmeqmuﬂhmrmf&g&
N ANY

34 Nebengebdude. \ .
Enhemmhung@mu‘ci Y ‘

jsaniagen vom Hausanschiuss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung, Hoftiefestigung, befestigte
che, Terasse, Stitzmauer, Ganenanlagen und Phanzungen, privaler Kinderspéelplatz, Standplatz fir
Mulitonnen, Eapfsl:dhrL Wischepfahl, Einfriedung (£aun), Grundstlicks- und Hausanschlisse, Gartenhaus

e —————— —
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CILAF Wl FEH Cajest, AlTErEsan

Capl <ng FHE i Fachimrrmen detsiuns mit emem Extamimmachnhaus. mil Elniingarsohnoreg and
g -Wvmeh -, §FHI minam Gaparatan Garagangebasis bebaules Grundssc
Deafaineniny 0 8808 20 Weadgsl I Kleaganen 18 @ 65620 Nomwesler=asisl

4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrewer fur das mil emem Einfamilienwohnhaus mil Enliegerwohnung und esnem
saparsten Garagengebaude babawle Geundsfick in 66620 Nonnweiler®asiel, m Kieegaren 18 Zum Yeriermitl-
fungssbichiag 12.12.2024 armittell y

Grundsticksdaten:
Grundbsuch Blah Hd. Mr
NonnweilerKastel 2282 2
Gemarkung Flur Flursbick
MonnwedlarKastel 03 27

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung R N
Emisprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr. ilr mnt h Umstinde dieses
Einzaifaliz, insbesanders der Elgnung der zur Verfiigung siehenden Daten T 2immoWerty’ 21), sl
der Verkehrswart von Grundsticken mit der Mutzbarkelt des Baweriu bigl it Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermilteln, insbesondere wail diese Oblicharweise mnhk:yr Erzlulmg vﬂn Erfragen, sondem zur
(pessanlichen oder pweckgebundenen) Egennutzung bestmmi sind,((
Das Sachwernverfahren (gem. §§ 35 - 38 ImmoWerV 213 bﬁ}éﬂ lm nliichen au! der Beureilung des
Subsianzweris. Der vordufige Sachwert (d. h. der Substanrwea - wird qla.ﬁumma von Bodenwert,
dem wvoddufigen Sachweart dar baulichen Anlagen sowie dum# Ii,]un w dear h&#h:i‘m-r Aullenantagan und

sonstigan Anlagen arrmithed

Zus#izlich wird gine Ertragswertermittiung (gem. § \S\Q 1n'|rrluwu§l'¢(it} mfﬁﬁﬂﬂﬁull :IM Ergebns wird jedoch
nur untersiitzend, womangig als von der Em:ﬂ'mrﬁ;grﬂn nﬁ:ﬂ;@g& E-Elra:ﬂ'lll,mﬁmml‘mda b=t der Ermitliung
oes Varkehrswerte herangezogen &

Der vorldufige Erragswet nach dem aligameinef f_ﬁhmw e (germi 5 28 [ N— 21) ergitt sich aus
dem  Bodemwerd und dem Impr!.ullnrarlm ijaﬁum 'F['g Eaﬂbélk der  baulichen Anksgen zum
Wartermitilungsstchiag, ®). N AN,

Der Bodanwert ist jewails getrennt vom Werf der bau{ e und %Anmn bzw. voam Erfragswer dor
baulichen Anlagen i d R, auf der Geun won Ve aufpreisen I, Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs, 1
Immeerty 213 8o zu ermitteln, wie Erﬂcmhﬂi wilrde, wenn das:( shiick unbebaul wine

Liegen jedoch gesignete Enﬁmn R VO, -] an diesea zul*\ﬁud nweranmittiung harangezogen werdan (vgl. §
40 Abs. 2 ImmaWerty 21). Bode & der durmﬂnlﬂlrﬂm Lagewnr! des Bodens fir alne Mahrhoil von
Grundsticken, die z2u amer
und Wienverhiiinisse v
Bodenrichtiwert wurde h&L
nachstehends B eIt

S twurum-ga werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
NEr ﬂl bemﬂaﬂ aul ‘den Cuadratmeter Grundsticksfische. Der verdffentiichie
chi se aluten Hohe a Plausibilifés bbarpriift und als zutreffend beurleilt. Die
! : b jaut. der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen dﬂ
Emﬂmmmm ¢ dem ‘ nﬁmﬁt in den werbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
Emnhlleﬂam::uslqn#@ diragss tanﬂnﬂi:male Art und Ma der baulichen oder ﬂumhgan
MutzLang, Enuemgmﬁﬁemau Qﬁmﬂzﬂmﬂuupﬁm’t& — sind durch entsprachende Anpassungen des Bodenrchiwerts
berbcksichtigt., (> (C v
Sowohl beb der saurmﬂ qm\hm:h bai der Ehmgsmnmmuun; sind alle, das Bewertungsgrundstick betreflende

besondaren obe spezi o Grandsticksmermale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:
« besonders | el ?Hmﬂ {z. B. Abwweichungen von der markiiibich arzistbaren Miste),
« Baumangel und Bauschaden,

‘g m ogene Rechte Und Belastungen,
ng islicks flr Werbezwecke und

‘:Mumwm der Grundsilicksgréfie, insbesondere wann Teiflichen seibsisiandig venwearibar sand

4.3 Bnd-mwartannittlunu

Der Bodanrichbwert belrdgl fir de Lage des Bewerungsgrundsticks (mifilere Lage) 40,00 €m* zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodennchiwertgrundsiick ist wie folgh definiert

Emtwickkingssiufe = baureifes Land

At der baubchen Nutzung = W Wohnbaufiacha)
beitragerechilicher Zustand = fel

Zahj der \foligeschosse (IV5E) = 2

Anbauarn = freistehend
Bawwaisa = offen
Grundstilcksfldche if) = GO0 m*

Zuschnatt = lagelblich

Ausrichtung Garlen Mordwesten ¢ SUdosten
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CILAF BAE VER Ot Ak
Capd <Ing [P e Facidesah hohasiie mil mnam Emfamisamswonnnaus mé Sinleganannung ped
i -ietctt Ing. (FH) s geparaten Garsgangeniude bebaules Grundstiice
l'-ﬁﬂn:!rm' B BABID 51 Wendei Im Kesgarien 18 in BBE30 ManmwadarKasial
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermitiiungssiichiag = 12122024
Entwicklngssiufe =  paureifes Land
Art der baulichen MNutzung = WA [allgemenes Wohngabiet)
baitragsrechilichar Zustand = frai »
Zahi der Viollgeschosse (ZV3) = 2 SR
Anbauart = freistehand \\\\Q:\
Bauweise = oifen G2y
Grundsticksfiache (f) = 1.256m" ARSI
Zuschnitt = unregelmaBig (T ~‘j\x
Ausnchiung Garien i

Bodenwertermitiiung des Bewertungsgrundsticks

Machiolgend wird der Bodenrichbwen an die allgemengn Werverhilinisss:
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerungsgrondsiii

B S0dasien und Nmmn
RN

O “5

1. wmmmwmm@\u @x Erisiuterung

beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts o S

beitragsfreier Bodenrichtwert cn= | = g V(U on€m' | Anmerkung 1

{Ausgangswert fr westere Anpassung) N N '1\7

Il Zeltliche Anpassung des Bodenrichtwerts | _ ;:’}‘i\ N

Richtwertgrundstick | Bewerdungsgrundstuck, |- Anpam:q‘ﬁfam Ertauterung

Slichtag 01.01.2024 12122024 ) Moo Anmerkung 2

ll. Anpassungen wegen Abweichungen lnﬁ@%hﬂwm&m

Lage mittliere Lage W mrrﬂﬁmtagﬂ ALY 1,00

Anbauar freistehend o [ freistehend [N 1,00

:1:113:; Baulichen W{Wﬂhnhﬁuﬂad%l\ ?ﬁﬁmx\\\ . 1.00

| lageangepassier hﬂmgm‘rsrm ERWaEH Wartanﬁtﬂmﬁsslm i = 40 00 €'m® Anmerkung 3

Flache (m) ToB00> ANST =N . 0.88 Anmerkung 4

Entwicklungssiufa “bareifas Lan:;a ~ baurades Land P 1,00

Voligeschosse AN PR, TN , 1,00

| Bauweise N uﬂlii\‘ )] Joda . 1,00

Zusehnist N Jagebbilish 1o unregelmatig " 0,60 Anmerkung 5

Aumﬁﬂmg Bﬁnﬁ Hnwniﬂhdmhﬂ " Sidosten und x 1,00 Anmerkung &

Mordwesian

'mﬂil.ﬂgir&:nhﬂ%mm mg-pmrbﬂmuﬂml-r = 35,24 €/m*

uwﬁm

E@Mﬂlﬁﬁiﬂmﬂm Erfshulerung
% _g&akhpudﬁiﬂﬁ angepasster beitragsfreier Bodenrichbwert = 35,24 €/'m* Anmarkung 7

Fisiche “0 « 1256 m

mlru'agl.ﬁ'nlurﬂudumrt = 4426144 €

o, 4930000

Der beftragafreie Bodenwert batrdglt zum Werlermittiungsshchiag 12.12.2024 insgesami 44, 300,00 €

431
Anmarkung 1:

Erlsuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Diezer abgabefrers Bodennchiwert beiragl fir die Lage des Bewerungsgrundsiicks (mitthers Lage] 40,00 €/m® zum
Stichtag 01, Januar 2024, Er sl somil der Ausgangswert fir alle weiteran Berechrungan.

Apmerkung 2:

Cer vorhandena Bodenrichiwer wurde neu angepasst, Mach Ricksprache mif dem érilichen Gutachierausschuss sind
derzail keing Grinds varliegend, die eine weilere Anpassung rechiferfigen wirden.

Anmerkung 3:
Aul diesen lageangepassian

ahzum‘elan (dizser Bodenwer dient als Mafistab fir dee Wirlschaftskrall des Hr.?nn bew. die Kaufkral der N

bia-freien Bodenwer” il der Marklanpassungsfakior des Sachwerivefahrens

“GA 100374 AG WD (AE)
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GinF MEYER skt AnwesEn i

D! sl (MY kb S Tt mif ere=m Exfamiienachnhacs mil Enlegarsthnueesg und
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nach Grundsticken in dieser Lage). Die dansch ggf noch berbcksichiigien Einflussfakioren gahen in den
Gesamtbodenwer en und besinflussen demzufolge Obar die Hohe des vordufigen Sachwens den
Marktanpassungsfakion

Anmerkung 4;

Grundsatzlich gilt: Je grdler das Grundsilck, umso hiiher der absoluie Bodemyert, die Folge hienvon: die Machfrage
sinkt = misdoger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodemwer steht in enam fl.mhﬂnﬁ:;ﬂm Emﬂ}nmharg Zur
Grundstiicksflacho

Auf Grend dessen, dass das Bewentungsgrundstick sine erhablich gréfiens Fliche aufwaist o ‘ﬁur der Grundiage

der Vorgaben des Guiachierausschuszes fir Grundsilickswers fir den Landkreis 5L m 51, Wendel ein
Abschizg von 19 % in Ansatz gebrachi. B\ ,: \v,\\
Anmerkung 5: bl b

Auf Grund dessen, dass das Bewerlungsgrundsiick / Bewerlungsobjekt einen unreqehna}lgm mmnm al.rﬁwelst
wird nach Sachversténdigeneinschitrung ein Abschiag von 1 % in Andalr gebracht ¢ =

Anmerkung &: k\_— ) N \\

Bel Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichiung (insbesondere die Brlmﬂm.rni\m\& Bari Wtan Gartens zur
Himmedsrichiiing) grundsiiziich als werbesinflussendes Zustandsmerkmal ‘ u:hhgﬁ\ﬁiu it selbst dann
der Fall, wenn die Grundsidcke eines (Neu-}Baugebintes frotz unterschi ar Dnemrﬁuﬁg Zu glefchen Preisen
verauker wurden. Hier zeigl die Markterfahrung, dass die Grundslicke nﬂ*mrﬁr -.-nrluiggh@ Orientierung regalmésdig
zuerst verguller wurden

Bei der gg!. durchzufuhrendan Baden(richtjwertanpassung wird | d; g“ﬁh mﬂm@hmmn {Umnrechnungs-
koeffiienien) ausgagangen:

Durchschnitt aller Grundsticke in der Bodennchtwertzona i :t\[{ BD bzw. ~=“‘ 1, oo, st = 1,10; NNO = 0,80

{wobei: 5§ = 5ld; W= West, O = Oal; N'= Nond)
Da das Bewertungsgrundsitick in Bezug aul die Ganenaus( ung i .I\dﬁnmg mMn und Sikdosten

autweist, wird gem _Gartenausrichtungsschablone von E'ItEl: \Qer.ihl &in Mm;hm noch ein Abschlag in
Ansate gebrachi N,
Anmerkung 7: \\ o

Dwer hier ermittelte Bodenweart weilli — wia 2u '.ln; rigtsan = &# glinslig -unﬂ ungi.]nstrgg Aspekie gul, de n
ihrer Gesamiheit esheblichen Einfluss auf den Werl-haben Nauﬁ diging alf: a7 Punkte war der vom Guiachier-
pusschuss fir Grundstickswerte fir den Landk;uhaas BL. Wb@ in 54, Wals Bodenrichtwert angegebens Wen
v 40,00 € /' m? entsprechand anrupm“{\ - Y

N ! \\
] \‘\'\\ W Y \;\:\\\
4.4  Sachwertermittiung Qj{\\\‘ - e N
2 o~ -
4.4.1 nﬂhcmmnnuﬂﬁtﬁnmilim&m:mmmnﬂ
Das Modei der Verkehr g im Samm'-'amn T estanden §§ 35 = 38 ImmoWerlV 21 baschiieben.
Der Sachwert wird deminach; auﬁ* ar Summe des’ Bod oen vorldufigen Sachwerten ger auf dem Grundsiics

vorhandenean baulichen iwig Gﬁqﬁﬁﬂe unid bﬂyﬁ:ﬁﬁ Auﬂena'ﬂagen} aowie der sonsligen (nicht baulichen)
Andagen (vgl § 35 Abs, 'Ii‘r‘ .21‘ ‘und ggl. den ‘Auswirkungen der zum Wertermitiungsstichlag vorhandenan
besonderen objekisp e G wﬁmx
Der Bodenwer (st getrennl vam WHT der und sonsligen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 ImmoWWerny 21
i.dR. im Uerﬂamrﬁuhm"aﬂ\ den ‘21— 26 ImmoWenV' 21 grundsétziich so zu emmitiein, wie er sich
ergeben wiirde, Wwehn das Gruridsilck unbebaut ware
Der mm\saﬁmn ﬂﬁ\hhumhm irﬁg\nn (kl, besondersr Bauleile, besonderer (BetrebsiEinnchiungen und
senstiger "-I'nﬁigﬁlunnenl ish: Ekrl' der Grundlage durchschnitficher Herstellungskosten unter Berlcksichigung der
jewells | I:iﬂllmfﬁﬁt\'\izmaje wie zB. Ohjeklar, Gebdudestandard und Restnutzungedauer (Alerswertmindeming}
abzul 2
Hﬁwnﬂi‘uﬂge S;ctmm der Aufenantagen wird, sofern dieser nichi bereds anderweilig miterfasst worden sl
Vorgehensweise fUr die Gebauge dR  aul der Grundlage won  durchschnifflichen
Hmehﬂqsw Erfahrungssstzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schitzung (wgl. § 3T Immoer 21)
ermittal, N
Die Summe aus Boderwert, vorldufigem Sachwert dir badlichen Anldgen und vorlufigen Sachwerd der baulichen
Aulenaniagen und sonstigen Anlagen ergibd den vorliufigen Sachwer des Grundsiboks,
Der so rechnensch emmitlefie vordufipe Sachwerd st apschiiellend hinsichilich seiner Reslisierbareil auf dem
drilichen Grundstbcksmarkt zu beurteilen. Zur Benicksichtigung der Markilage (allgamaine Wertverhaiinisse) st i.d R
ging Marktanpassung mitiels Sachwertfaktor erforderich, Diese sind durch MNachbewerungen, dh aus den
Verh@lnissen von realisienen Yergleichakaufpreisen und fir diese Verglelchaob|ekie berechnete varldufige Sachwerie
i= Substanzwerte} zu ermitlein. Die Maerktanpassung” des vorldufigen Sachweris an déa Lage auf dem deilichen
Grundsticksmarkt filbrd im Ergebnis erst rem markiangepassten vorlbuligen Sachwen des Grundstiicks und sbellf
damif den wichhigsten Rechenschill” innerhalb der Sachwertermittung dar.
Das Sachwertvesfabwen &t insbesonders durch die Verwendung des Sachwertiakiors ein Prelsvergleich, bei dem
vormangig ded Leitwarl der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenaniagen + sonsligs Anlagen) den Vargleichamalistab
bildist.
Cer Sachwert engibt sich aus dem markiangepessten vorbufigen Sachwer nach Benlicksichiigung ggf. vorhandener
besonderer objekispesifischer Grundsticksmerkmale (wgl § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21)

5
GA 100328 AG WeID (AE; Saile 16 won 55 1



VERKEHREWERT = GUTACHTERN

OLAF MEVER Ot ey @

LD I (M) s Ftrenen derrsse fmill srierm Enfamilervwssmmhaus mt Einlegersshnung und
Cml < Whrsoh <Ing. (=M s sepamalen Gargengehauds behautes Drundsiick
Pastaiiorar @ HBE0R TF Wanmed Im Kssgaier 18 10 BAEI0 Manfrwefer Kashs

44,2 Erduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschniilichan Hefstellengskosion der baulchen Anlagen werden durch Mulliphkation der Gebawsdefidche (m®)
des (Morm)Gebiudes mil Normalherstellungskosten [NHE) for vérgisichbare Gobdude armittell. Den 5o armiltaltan
durchachnittlichen Herstellungskosten sind noch die Were von besonders zu wnmchilginmn Euluhllm wngd
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Kormalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskostan (MHE) basiaren auf Auswerdungen von rainen Baukosten fir
gleschem Ausbau- und Gebadudestandard (Nomobjekl). S werden fir die Wertermiltiung ai :
Basisjahr zurGckgerachned. [se Mormalherstelungskosten besitzen Oberwiegend die. ﬂuﬂmm HEN Brutto-

Grundflache® oder J&m® \Wohnfiache des Gebaudes und verstehen sich inki. den Werbe s ‘&‘l dar fir
den Werlermilllungsstichtag akivefle und fir die jeweifige An der baufichen Anhge@uﬁ ] P:rE| flir die
Bawsirischaft des Statiskschan Bundesamies (Baupraisindex] zu verwenden, ( 22 " ,
Baunebankosten (Anlage 4 Nr. 1. Abs. 3 immoWart 21) AN N \\

Die Normaihersialiungskosten umfassen U B awch die Baunebankosten {@Nﬁl v-‘wth ih- fﬁmhn filt Planung,
Baudurchfiihrung, behdrdiiche Prifung und Genehmigungen” defindert sind ™ 2
Die Baunebenkosien sind daher in den hier angesetzien durnhnduﬂhllnhauﬂp(ﬂer&mg!k@mhmreﬂs enthalten

Baukostenregionaifaktor 73 N

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfakior) beschreibi im Allgmmmln das f’&mi der durchschnittlichen
Betiichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollén die durchschndflichen Herstellungskostan an
das Griliche Baukostenndueay angepass! werden, Gemall § 36 M‘E‘\Tﬁlmwv i‘ﬁ Tt ﬁw&&gmnarlmut &in bai der
Ermdttiung des Sachwertfakions fesigeiegier Mn-dulrpm'ameier \\;\;w N R
Gesamtnutzungsdauer :-\\\\ X N

Dia Gesaminutzungsdawer (GMO) bezeichnel die hﬁxﬁaﬂ d-ar .lihrg In dHI'lHI!‘l Ehl;iia bauliche Anlage baei
oranungsgemdler Bowinschaflung vom Baugahr an g!t@ﬁﬁ‘t Ublchenveise wﬂsdﬂimgﬁnu&t werdan kann. Sia
ergibl sich aus der An der baulichen Anlage und ue‘ﬁz\gamequnmmm ;qrm resgenden Modell,
Resinutzungedauer (§ 4§ V. m. § 12 Abs 5 Imm 'u"!l! <

[He Restnulzungsdauer bezeichnet die Anzahl-der Jahre, it ﬁbﬁan Bing hﬁhﬂnhe Arnilage bel ordnungsgemates
Bewirtschafiung voraussichtiich noch wirtschafich gentitet werden kﬂl‘l\l Restnutzungsdawer (st in erster
Naherung die Diersnz aus 'Oblichef wnmw abgiigch ‘tatséchiichem  Lebensalter  am
Wernermitilungsstichlag' zugrunde geregi\t{el wird ﬂlﬂlﬂ?ﬁnn dann’ verlgngen (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewerungsobjeki wﬂnﬂbﬂhe\ Muden@laungsm en durchgefihri worden oder in den

Wertermitiiungsansitzen unmitie %ﬂuﬁﬂm\ﬁmﬂm EI..I itigeng des Untarhallungssiaus sowee Jud
Modemisierung in dar %ﬂarrmﬂiudghli bereits &@’eﬁﬂﬂhﬂ u‘mgrmm werden
Alterswertminderung (§ 18 ImmoWertV 21) (-

Die  Wertmindarung  der. | i WELEN m {.ﬁl’l’qwmﬂmmﬂrunm wird | d, R nash dem lineamren
Abschrelbungamodel| uul der_Basis der efmittellen I‘-lpathhl:urmudnunr {RND) des Gebaudes und der jewads
muodelihafl anzaselze B}iﬂmukuhuhﬁdaul{ {Gm} wargieichbarer Gebdude armitiel.

Zuschilag filr nicht erfasste wertl ,'Hnmm

Von den Hmmamurmﬂunmhnstm _wm'thalllgt ginzelng Bauteile, wie beispislsweise besondere
Bauteile, besondére - {Betriebs: )it .'unid: zonstige Besonderheiien (u.a. Ausbeuruschisq) konnen durch
mﬂluhﬂgha@llga hei\\ Ll Edmruﬂqi\ohh Hersiellungskosten barlicksichiigh werden,

Aulenanlagen . S

Dies sind- qullﬁ'tﬁlh QH B&hﬁudﬂ bﬁﬂmu mit dam Grundshick fest verbundens bauliche Anlagen (nsbesonderns
Ver-  gnd - Entsorgi ilagen  von  der GebdudeauBenwand s zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen,
mmngm} ‘nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenaniagen].

Eﬂhﬁrﬂhmﬁﬁ&! Aba_ 3 immoWertV 21)

““Das herste kastanorientierie Rechenargebnis vordaufiger Sactwert” st in aller Regel nschl mit hierlls gezahiien
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorddufiger Sachwert” (= Substanzwen des Grundsicks)
an den Marki, & h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisserien Kaufpreise angepasst werden, Das erfolgt mittels

dies 500, ciyekizpezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertiaktor isl das durchschnitiichs Varhalinis aus Kaulpréisen und den ibnen enlspiechendesn, nach den
Vorgchriften der ImmoWerty 21 ermitielten Norddufigen Sachwere” (= Substanswenie), Er wird vormangig gegliedert
nach der Objekian (er igl 2.8, fir Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschafisgrundstocke), der Region (er ist
£.B. in wirnschafastarken Regionen mit hohem Bodenwerniveau hohor als o wirtschaftaschwacheon Regionen) und
der Objekigrale.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen for vergleschbare Objekte abgeleiteten Sachwertfakiors ist
das Sachwarvarfahren gin echies Vergleschspreisverahren.

Marktibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhdfinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in andarer geeignetar Wesse nicht ausreichend berGoksichdigen, Bl zur Ermitilung des
markiangepaseten vorddufigen Sachwerts ene pusdizliiche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidgo
arfardedsch,
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs, 3 ImmoWerty 21)

Unter den bescnderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen wversteld man alle vom  Oblichen Zustand
vergieichbarer Cibjekte abweichanden individuellen Espenschafien des Bewertungsobjekts (z, B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, sine wirschafiliche Uberalterung, insbesonders Bauméngel und Bauschaden [siehe
nachfoigends Edduterungen), grundsticksbezogens Hechte und Belastungen oder Hbvmdumgan ¥on  den
markiiblich erzelbaren Erriigen)

Baumdngel und Bauschiden [§ B Abs. 3 ImmoWertV 21}

Bawmangel sind Fehler, die dem Gehaude | d. B bereils von Anfang an anhafien - 2o mangelhafte
Ausflibrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funklionale opder dsthetische Mange| dmdt\ erenbwickiung
des Standards oder Wandlungen in der Mode sinstallen, D

Bauschiden sind auf unterlassens Untérhalungsaubwendungen. auf nachirigliche auﬁﬁ@“-ﬁhmwmdm auf
Fedgen von Baumangein zurickzufishren
Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezdglichen Welrtrmnl:rmungw;m&ﬂer idlage der Kosien

geschilzl, de zu ihrer Besefigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann dum @nhﬂmle oder auf der
Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittungen erfolgen. (S Q&K N

Der Bewerungssachverstindige kann | 4 R, dis wirklich erforderiichen: Al Lol faur- Herstellung eines
narmalen Bauzustandes nur dberschidgig schatzen, da :\\\\ =R,

# nur persidrungsfrel = augenscheintich unbersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist m\ﬁmm&m Sachverstandigen fir
Schaden an Gebawdan nobwandig). 22

Es wird ausdriickich darauf hingewiesen, dass die .ﬂ.nnahun Sy hunmrumg allgin aufgrund dar

Mitbedlung von Auftragoeber, Mieter 8ic, und daraul basierende lr\r bulﬁE[ Oristerman ol jegichs

differenziers Beslandpaufnahme, lechnigchen, ﬂw:h o, a. nﬁn:pruﬁqﬂm Vorplanung — und

Kostenschatzung angessizl sind. y
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443 Sachwertbarechnung
Gehludebezelchnung “"Em“‘“ Garage
Eintamibio i s it p 3
untaratelite Folgenutzung Eﬂm\‘ﬂ"ﬂi‘-“ R
Nomalherstellungakosten = 585 00 €&/m? BGF i \\4\95 00 €/m BGF
{Basisjahr 2010) A PN
Berechnungsbasis «5'\;\*5 ’ N
» Brutto-Grundfidche (BGF) x B75.00 m e 4400
Durchschnittliche Herstellungskosten = 304 875,00 € Az 2 mqm &
der baullchen Anlagen im Basisjahr 2010 NS N S
Baupreisindex (BPT) 12 12 2024 X 1840100 S0 F . hau 0/100
{2010= 100) 70> ";\‘\
Normalhersteliungskosten = 107640 E@*ﬂGF o Yy 89240 €m* BGF
am Wertermittiungsstichtag 12.12.2024 (7721 . NN -
Durchschnittliche Herstellungskosten = ?Iﬁ.ﬁxﬂ.ﬂﬂf o5 o 826560€
der baulichen Anlagen am Stichtag N SN
| Regionalfaktor X (2 1m4:| ,:.\\_a; 1,000
Regionalisierts Herstellungshkosten = ?\\z\sﬁmmﬁ X&), ~,;;:1. 130,265 60 €
der baulichen Anlagen am Stichtag _fidne
Alterswortminderung _1_1\\5 @ & &)
s Modell D), ﬁli.uar \\\ linaar
* Gesaminutzungsdaver {GND) AN 80 Janve’2 60 Jahre
* Restrutzungsdauer (RND) 30 Jabgg = i
‘x:;\ )] AN
» prozentual N ﬂ&@ﬁ& 80,00 %
s Faktor AR, 4O S 0,375 0.2
Alterswertgeminderte reghonall FT c2rZassTsE 7R5312 €
durchschnittiiche {_:_ | i NE
Zuschlag fibr nicht erfasste we ” +| . 270000€ 0.00 €
pinzaine Bauteile (Zeitwer XA
vorlaufiger wart. 7 u‘g? o 27518375 € 785312 €
der baulichan A A KR
vmuuﬁgn.w;ﬁmﬂ durhulmn .mwm {ohne Aufenaniagen) 283.016,87 €
Muﬂgurbmhwaﬂ dﬂfbﬁl"nf‘ﬂn Aul‘.'.ermnlagan und sonstigen Anlagen ' 9.100,00 €
'ml'thiﬂgﬂ Sl:hﬁn@'\ﬂ;r baufichen Anlagen = 292118, BT €
h.m.@mm Bodemuert (vgl. Bodenweremittiung) 4 #4.200,00 €
g«..mﬁuﬂgﬂ swhmrt = 336.416,87 €
"smhwmﬁtehq x 0,87
lehtanpmurrn durch marktibliche Zu- cder Abachlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachweart = 292 6A2.B8 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
Sachwart = 232.682,68 €
rd. 233.000,00 €

P —
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444  Erduterung zur Sachwertberachnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebiudefldchen (Brullo-Grundflschen (BGF) oder Wohnfldchen (AF)) wurds von mir durch-

gefiihrt. Oie Berechnungen weichen modellbedingt teikeise von der diesbeziglichen Vorachrft (DIN 277 - Ausgabe
2005 bzw. WoFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser ‘Werermittlung verwendbar, Die Abwelchungen
bestehen daher insbesondere in weribezogenen Moddfizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und ‘IIJ :

bei der BGF z. B =
s (MichtpAnrechnung der Gebludeteile o (2. B, Balkore) und

= Anrgchnung von (ausbaubaren aber nichi ausgebauten) Dachgeschossen;
beider WF z. B,

= Michtanrechnung der Terrassenfischan

Herstellungskosten -
Die NormalhersieSungskosien (NHE) werden nach den Ausfihrungen in der we_me.:mMurmmrmur und den
Erfanrungen des Sachwverstandigen auf der Basis der Preisvarhd#insse im B@mﬁgngaaa@\ﬂéﬁm der NHK,

ist aus [1], Kapital 3.01.1 entnommen. AN NN

Mach Ricksprache mit dem drlichan Gutachierausschuss ist dis NHEK Zﬂaﬂn&g Basis! Eur ahﬂe-n-eﬂungen da eine
Ableitung auf Grund der Daten der NHK 2015 nicht ausreichend ist. -\« \\ Xy

1. Wohnhaus: Ny QP

+» Emittlung des Gebdudestandards: D). N

Aul Erfhabungen im Oristermin sowie der in Kapitel .37 damu%ﬂihemﬂhnmﬂeb&%rmhng folgt zus Ermitt-
lung der Gesaminutzungsdaver zundchst sine schematische Enﬁﬂ;[mrrg und Klagsizi ) des Bawenungsobjekies

mit seinen Merkmalen und Eigenschalten in den Standardstufen, Fir das Eﬂmmmhjmcf nterstellte wnd ¢ oder be-
reits durchgefihrie Modemisisrungasmalinahmen sind dﬂw\hﬁmﬁlcﬁhgt\ N

Ermittlung der Normalherstellungskoston bezogen' \iﬁ\du Euﬁphr 2010 IH‘HR amn} fir das Gebdude:
Einfamilienwohnhaus
Ermittlung des Gebiudestandards:

e

Bautel bﬁ;‘f% Standardshufen

=2 3 4 ]
Aulanwénde 0.3 0,3
Dach — : 0.4 0,3
Fenstar und AuBlentiren o ((29> (R W B 0,5 05
Innenwande und -tren o U : ' 0,5 0.5
Deckenkonstrukion .~ 0,5 0.5
FuBibdden ,f.:'“;\\‘él‘l 4 | L 0.5 0.5
Sanitdreindichtungen ) o0 cso%) 1,0
Heizung S | o gn 0.5 0,5
Sensiige lechnische Ausstatiung. | T 0.5 0.5
Iﬁg'_u-nl., dp\;\ ' J?‘\E:;’:ﬁ,: {{f ) 1000 % 137% | 304% | 489% | 00% | DO%
- Hun:hrulbmg dﬂramgﬁ\ihnm Standardstufen (beispielhaft | exemplarisch]:
e &by m&se!;aumunmrds i#l beigpialhafl und disnt der Orenberung, Entsprechend sl sie ledigich

2u uamtﬁiéi‘rurhd anzuwenden. Alle in der Praxis aufiretenden Falle madssen durch de Darstellung abge-

dhnld; w\ﬁdan Eila l1tar|n jad:x.h micht alle in der Praxis auftretendean Standardiglle auffiihren, Merkmale, die die Taballe
il nmht hﬂchrg{ht\m?dwzuﬂ‘lzhch sachwerstandig zu berlicksichligen. Es missen nichl alle aufgefihrien Merkmale zu-
treflen. Die m@e-?“!'abe!e angegebene Jahreszahlen beziehen gsich aul die im peweilligen Zeitraum goltigen \Wirme-

en. Die Beschreibungen der Gebaudeausstaliungsstandards basiert auf dem Bezugsjahr NHE

20710 (gl hisrzu Anlage 2 der Sachwernchilinia).
Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwande
Hiotzfachwer, Ziegelmauenyers; Fugenglattsinch, Putz, Werkleidung it
Standardsbufa 1 Faserremantplabien, Biumenschindedn oder ginfachen Kunsistoffplatien; kein oder deullich
nicht zeligemader Warmeschutz {vor ca. 1280)
Standsndshots 2 ein-lrweigchabiges Mauerwerk, z.B. Giferziegel oder Hohlblocksteine;, verpulzi wnd
gestrichan oder Holzverkbeidung; nicht zedtgematier Warmeschutz (vor ca. 18985)
Standardste 3 ein-lrwenchabiges Mauenwerk, 2.B, aus Leichinegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen,
ik Edelpuiz, Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca, 19405)
‘Dach
Standardsiufe 1 [ Dachpappe. Faserzementpiatien / Wellplatten, keine bis gernge DechdBmmung

— -
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Standardstufe 2 einfache Belomdachsteine oder Tondachziegel, Biumenschindaln; nicht zedgemals
y Dachdammung (wor ca. 1805)

Standardstufe 3 Faserzement-Schindedn, beschichiete  Belondachsieme uwund  Tondachzieged,
Folienabdichlung, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammiung (nach ca, 1995)
Fenster und Auienilren =
Standardsiufe 2 Zwalfachverglasung (vor ca. 1985); Haustlr mit nicht zaﬂgmﬂﬂam W\Emﬂ:;hulz (Wor ca,
- 1585) e N

; Zweifachwerglasung (nach ca. 1885), Rolldden (manusail), Hm; s\ﬁ}\mu zeitgemateam
Standamiswife S | 0 0cchute (nach ca. 1995) (¢ v
Innanmwande und -tien m\ “\&f‘»“‘
. massive tragende Innemwdnde, nicht fragende Mn;ié_lh Lﬁﬂﬂmm B
Standandstfe 2 Holzstandarwande mit Gipskarton). Gipsdialen; leichie Tlren, yﬁla

Standardstule 3 nicht ragemnde Innemavinde in massiver ﬂuﬁﬂﬂkmﬂg“\ﬁ:« mw\\pﬁmﬁnﬁml geliiiMe
Standerkonsirukbionen, schwere Tlren, HnEzargarn

Deckenkonetukiion und Trappen N u‘?@ \‘t‘f‘r
Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendeckeri: Stahl- oder Ha?tﬁ@lzuuppun in einfacher A
Standardsiufe 2 wnd ﬁ.u&ﬂ.!hrurng =N N

Beton- un Holzbatkendecken mi Tnu-mm.irm:hm 2B, schwimmvender Estichy;
Slurdariuife ) getadisufige Treppen aus Stahibetan oder Stahl, Hadenireppe. Tritschadlschutz

Fullbiden L g ™y R
Standardstufe 2 Linolewm-, Teppich-, Ijmlnméiyqqp'lﬂ:-ﬂ-ﬁdaq am\fnbier Art unﬂkhialnhmng
Shandardetufs 3 Linolewm-, Tepgich-, me:\g und PVC- H-hv;lerr baﬂ-emr‘m il P-.wl'l:lnrsmn Fhesen,

: Fumnsisteinplaiten -
Eldllmhidﬂmgln ”(_\\ \i\ @ \nfj/.
Standardstule 3 ;Eﬂﬂg t"""f W, DUW% und Badmarﬁé\ G’?‘? 'ﬁ:ﬂmm und Bodenfliesen, raumhoch
Heizung ) \\ r W

Fern- oder igntniiulzung. \gir'dw:hu Wmmulzung ginzelne Gasaulenwandiherman,
Standerdstufe 2 thmmr F@nﬂumaunﬂ@r . 1985)

Standardaule 3 elakir ",:f- gB‘ElBL!Ql@\ \qdar Zenfralheizung, Miedertemperatur- oder

Mwmw e <\\\-,
Standandsiufe 2 | wenige Steckdosen, Ec.harrmmd Sicherungen

‘\:tlflgm Anpahl an Sieckdosen und Lichtausiissen, Zahlerschrank {ab ca, 1985) mit
SHeadardsiuie 'I‘p\\ Unl-ewa;m und Kmmngen

S|
Bestimmung, !lor‘ttnnﬁ mﬂm NHK 2010 fr das Gebude:
Einfamilienwohnihaus mREmnwnnuﬁh
B-ﬂ'.i:hl.'lmﬁm.ing Bf Eﬁhﬂhﬁﬂun flir den zu bewertenden GebBudetsil 1

Muh:l.mgﬁﬁpq:lpﬂ < \ i\\ ' Eir- untl Sweifamilienhblsed
ﬁmmme o .Q,f"}\" freistehend
‘ Eaahhmtyp \ ) EG, 00G, nicht unterkellan, nicht avsgebades DG
mmﬁq:mu Labeilerie relativer relativer
NHE 2010 ‘Gebéudestandardanteil NHK 2010-Artail
[E/m* BGF] [*%] [Efm* BGF]
1 520,00 | a7 64,54
2 &a0.00 38.4 271,88
= 20,00 46,8 70,51
4 255,00 0.0 0,00
7] 1.180,00 a0 0.00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 727,01
__gewogener Standard = 2.4

Oie Ermiftiung des gewogenen Siandards erfolgh durch Interpolation des gewogenen MNHE-Wers Dwischen die
tabelliertzn NHE.
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Berlicksichligung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewcgens, standandbezogens NHK 2010 T27 31 €'m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfakionen gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. § Satr 3 ImmovWerV 21

= Fwellamilenhaus . 1,020
Hormekiur- und Anpassungefaktoren gemaEl Sprengnetier A

= Objekigrole . %

NHK 2010 fir don Gebiudeteil 1 =

Bariicksichtigung der Eigenschaften flr den zu bewertenden Gebdudeteil 2

/
{7

Mutzungsgrippe: Ein- und 2weltamillenniuser
Anbagwsize; froistahend
Gebaudeart: K, EG, nichl ausgebautes DG
Standardstufe tabeliens
MHK E!J‘tll
f€im* BGF]
1 545,00
2 605,00
3 £85.00
4 840,00
& 1. 0000
gEwogene,
gawogenar Eumw
Die Ermitilung des gewogenen Standards aﬁ:@l dun::h inlarrantum dan nen MHE-Wers zwischen die
tabeallisrtan MHK. \\\\
Beriicksichtigung der erforderlichen. Ru‘gl\jhur— uml—lrhﬁuau oren
gewogene, standardbezogens NHK 2010 S \\ 638,96 €/m* BGF
Komrakbur- und Anpaﬁsungsl‘alil'@rm mnmlll Anlaﬁzu g 1."{#:5 HHE 3 ImmoWeny' 21
. Iwalianuherﬂmm}\\\\:\ N \_ . 1,020
Korrekiur- und mwsw g:amaﬁ Mmm\\
« ObjekigroBe ({ - . 3,800
NHEK 2010 fir mm&uum{ ) . 521,41 €' BGF
y J«‘\\ \ ¥ @ \ "“%\, > . 521,00 €/m* BGF
Ermittiung dafqtsmﬂhrdhmqgﬁl@[ n HHK-!IﬁQ\H:If das Gesamtgsbiude
~ & Anteil am NHK 2010-Anteil
':,f Gesamigebdude _
AN i\\\%&' BGF] BGF [m] %] i BGF]
i 1 o 583,00 600,01 98 80 527.12
Q{ : Ii\\__ 521,00 T, 8o 11,11 57,88
S \Uh. gewogens NHK 2010 fiir das Gesamigebliude = 585,00
Anpassung an den Stichlag
#  BPI L Quartal 2024 = 1840 ¢ 100
Angepasste NHK 2010 fikr das Bewertungsgebiuda = 1.076 40 €£/m* WF
2. Garagengebayde.

Vgl o, 8, Ausfihrungen begl, des Gebdudestandards und der Standardstufan

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebiude:
Garage

Ermitung des Gebiudestandards:

Bauted Wagungsantell Standardstufen

[5&] 1 2 3 4 =B
Sonstiges 100,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% |1000%| D0%

—_— -
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Standardstufe 4 | Garagen in Massbauwsise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das GebSude: Garage
Nutzungsaruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen’ Mehrfachgaragen \\\\\”\;\\
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe

NHK 2010
[€im* BGF]
0,00
000
245,00
485,00

0.00

gewngene, standardbezogens NHK ""}5' - ‘
gewogener Standard = 4,0 NI \. N ;E ‘v‘l Q.
Cie Ermitilung des gewopenan Standards erfolgt dun:'J'l iﬁlmpulallnn dag\\gﬂmw‘ﬂHH-WEﬂa wischen e

0ok R =

tabalfiertan NHI. N \ O
WHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude o P S\ = (f I4H8 00 Eim? BGF
W@ o 5T 485,00 €m* BGF
Anpassung an den Stichiag Q) KNE
« BPi Il Quartal 2024 ( , NP \\\.,\_\: i 164.0 /100
Angepasste NHK 2010 fir das Elwtm“mhim, W) ;\\\\\\ﬁ " 862,40 €im* WF
N o N

Zuschiag flr nicht erfasste werthaltige Bﬁ QN
Fir die won den Mmlhmhllmagsh@a‘tuﬂ fii sslen ihlﬂun minzelnen Bautells werden pauschale
Herstallungskostan- baw. z.mmcmaga in dqrﬁbh& Cwie dies dem gewdhnlichen Geschifisverkahr

entspeichl. Grundlage der Ewﬂﬁﬁ:miuumﬁm mbaiﬁhﬂera die in [1], Kapilel 3.01.2, 3.01.3 imd 3.01.4

angegebenen Erahnungswens fr durchschnitiiche H en hzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren undioder
sl::hal:maﬁaﬂ undtoder ni I_mﬂmﬂﬂﬂﬂ J'PEI'E‘I-E"IEEI‘I: rainen Bauteilen arfolgt die Zeswartschatrung unier

Berlicksichiigung di e rAh&t;hl&gﬂ: =
Gehauds: E:nFar:ruhE Lrs-niI« indi "k!('\{
M ( f:?ﬁ} ; ‘\\f\\} Zeltwert
Besondere Bautsile {Eir ’hllei;\\b_\_v"‘” 2.700,00 €
th, ‘{e@ﬂmm ©h

bt Tmﬂp\h-el WE2
kmmmé\&\wwmm bl WE 1

¢ \\\Eh-ardm\ﬁslﬁuﬂ bei WE 1
Mamhm WE 1
S nghurapp-a b WE 1
Bnmﬂ s Einrichtungen DODE
2.700,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem
Varhdlinis aus dem Baupreisindex am Werermitiiungsstichtag und dem Baupreisindés im Basisjahs (= 100}, Der vom
Statistischen Bundesamt verSffenilichie Baupreisindex st auch in [1], Kapitel 4,04 1 abgedrickt Als Baupreisindex
zum Wernermittiungsstichiag wird der am Werermitilungsstichtag zukeizt verdffentiichte Indexstand zugrunde gelegt.
Baukostanregionalfakior

Der Regionatlakior (Baukostenregionalfakior) ist eine Modeligrife im Sachwertverfahren. Aufgrund der hodedl-
konformitét (wgl. § 10 Abs. 1 ImmolWertV' 21) wird bai der Sachwertberechnung der Regionalfakior angesetzt, der auch
el der Ermittlung des Sachwertfakiors zugrunde Lag

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNE) enthallen insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdiiche Prifungen
und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzien MHK 2010 bersds enthalten,
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AuBlenaniagen
Die wesantlich wertbeainflussendan Aulenaniagen wurden im Orisiermin getrenn] erfasst und snzein pawschal in
ihrem vordufigen Sachwer geschatz] Grundlage sind die i [1], Kapitel 3.01.6 angegebenen Erahrungswerte fr
durchschnitiliche Herstellungskostan, Die AuBenanlagen kinnan auch hilfsweise sachversténdig geschitzt werden
Bei @lteren wndioder schadhaflen Aubenaplagen erfolgt die  Sachwerischatzung wnter Bmﬂnhsmhngmg
diesbezigiicher Abschligge

AuBlenanlagen

Gartanhaus

Brunnen

Lapistellen

Visischopfahl

Siltzmaver|n)

Standplate fur Millbonnen
privaier Kinderspielplatz

Hof- und Wegebefestigung
Grundstiicks- und Hausanschlisse
Einfnedungen allgamein
Befeskgle Stefplatziidche
Gartenanlagen und Pflanzungan

Summea
Gesamtnutzungsdauer

\\ vl'vv
| \Q;

8.100,00 €

P ',.
.l//_/'
LY

Die Oblche wirlschafiliche Mutzungsdauer = Geaan'km.lmmmamf fGNﬁ’,‘I engity -ﬂ;.q@m der fir die Beslimmung der

NHK gewahiten (3abdudeart sowia dom Ga

LiNgss

Gebaudelyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1), Kapitel3.02.5

Durch den Immabilienverband Deutschiand Mb?:sim‘ w

o=
- freistehendes Eln-n'lwaliamllmnham M\—

nutzungsdauem angegeben
Villa, grofes E!nhmlllmhnnmﬁgf

- EFH mit Erl'l!%lgllal'-r'n'n'l:lhn'IME.L 3

Y-iahre
Jahrg N
= B0 Jamﬁ\\ p

idard, Sie istdeshalb wertermitiiungstechnisch dem
N

Wu- Wh]umm fiir die Spannen von Gesami-

{\ \\

Restnutrungsdauer \\;\ —
Als  Restnutzungsdausr ksl r mmathf die uluw}z aus 'lblicher Gesaminuizungsdacer’ abeiglich
‘talséchlichem Lebensaltecam- Enmrtlung hlag mﬂmnde gebeql. Digse wird allerdings dann verlangert {d. h
das Gebduds Ffkiiv w-El]LI;ngI} n tlalrh gﬁu@ﬂﬂwmmllmu Modemisserungsmainahmen durchgefihn
wurden odes in d I sdtran | unmitelbar  erfordediche  Arbeflen  aur  Beseiligung  des
Instandhaltungsstaus s tu:rM h‘)lhrmgnj ‘h'iartamﬂilung als bareds durchgefihn unterstelll werdan
ur Bﬂitinmung w“ﬁmnmumﬁabbf era unter Berlcksichtigung won durchgefiihrien oder zeiinah
duschizufihr R T \éﬂﬁdﬂ afnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02 4 beschrisbana Model
angewandet. R ;\‘Q\— NS AN
uirrmrmmg:hmiu;un e wer fir das Gebaude:
Einflmilhnwahnhu.g Eirﬂhgnwhnﬁnn

(1574 emichite GabBude wurde nicht (wesentlich) modermisien
In A}; igksit vos- .
. &n ichen @mhnuﬂmumnm (B0 Jahre) und

an rechnenschen”) Gebdudeakar (2024 - 1974 = 50 Jahee) engibl sich aine (vodBufige
stnutzungsdauer von (80 Jahee = 50 Jahre =) 30 Jahren
des Modemigsisrungsgrads “nichl modemised” engibl sich fir das Gebdide gemdl der

Punktrastermethode “Anlage 2 ImmoWerdy 21" eine {modifiziena) Restnutzungsdaver von 30 Jahten und somi

ein fiktives Bawjahr won 1874,

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer filr das Gebiude:

Ga

rage
Das (gemalk Bauakiz) ca. 1874 amchiete Gobdude wurde modéemisier.

Zur Ermittiung der moddizienen Resinuizungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zuenachsl m ein

Punktraster (Punkirgsiermethode nach JAnkage 2 Immoiierty 217 aingeordnat.
Auggehend wvon den Modemisierungspunkten, il dem Gabdude der Modernisigrungsgrad _nichl [wesenilich)

modernisien® zuzuordnen,
in Abhangigkest von
« der dblichen Gesaminutzungsdauer (60 Jabhra} und

o dem (voddufigen rechnerischen®) Gebsudealier (2024 - 1974 =

50 Jahre) ergibl sich aine (vortufige

rechnerische) Restnu@ungsdauer von (&0 Jahre - 50 Jahie =) 10 Jahran

T T ——
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= und aufgrund des Modemislerungsgrads "nicht (wesenthch) modemisien” ergibl sich for das Gebduwde gemahl der
Punktrasiemmethods “Anlaga 2 ImmoWerdy 21" aine (modifizieds) Restnutzungsdauss von 12 Jahren und somil
min fiktives Bawjahr won 1978,

Alerswertmindarung

Die Allerswermindenung der Gebdude wird unter Beriicksichbgung der Gesaminidzungsdaver wnd der

Restnutzungsdever der baulichen Anlagen ermitiell. Dabel 81 das den Wmemﬂﬂunnsdmn rugrihdalisgends

Alerswarminderingsmodell anzuwenden

‘\
Sachwertfaktor \\\;\\
Dior angesetrie objakisperdisch angepasste Sachwartfakior k wird aul der Grundlage Ny

= der verflgbaren Angaben des Grundstlickemarkibenchts des Saarlandes 2024 :BM@@M 01 ﬂ}.ﬁﬁlg\l
Berichiszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2023); 7. Auflage, Saarbricken, Oktober 2024 — SN

& der verfigharen Angaben des Oberen Gulachterausschusses bew. der Zentralen Emﬂl'taslﬁlu, i

« das in [1], Kapilel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems {!pr Dunde nitthichen
Sachwertfakioren, in dem die Sachwerifaktoren insbesondere gegliedert nach-Objektart, krafi der
Region, Bodenwertnhveau und Objekigrife (d.h Geﬂmt-nrunﬁluduwm;tw smE\-atmm

= giganar Ablaitungen des Sachwerstdndigen, insbesondere zu ﬂEr\WELEn Anghssurq gaer v g

bundesdurchschndttlichen Sachwertfakioren undioder N
= des lage- und objakiabhangsgen Sprengnetter-Sachwertakiors aus dmsmnm\hgmmnpum
bestmmt. =\ P
Ermittiung des Sachwortfaktors ) v Sdy
armittelter { angesetzter Sachwertfakior \9) Ne= o 5\»\ = 0,87
g - N - o

Marktiibliche Zu- oder Abschilige = SN

Eimg zusdtzliche Marktanpassung das mﬂtlangapasz.th\\i'mﬁuﬁgaﬂ End‘ma'twmg QUrﬁI mm'kluhhm.a Zu- oder
Abschidge st nichl edonderdich \ . *\\

Besondere objektspozifische Grundstiicksmerkmale ~2) = (&

Hier werden die wernmébigen Auswirkungen der md't}mdun Wedermitliungsansaizen de: Sachwarvertahrens béraits
berbcksichligten Basondarheilen des Objekis hdﬁigﬁnnd ins h&n}ctmmbgt wig =i offensichtlich waran oder
vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteill wordst sind. .\

Cre in der Gebdudebeschraibung aufgefihren- mmmmﬁw \mu rum Kaufpress erfordericher

Aubwendungen insbesondere for die samnung - Hauschad \\unr.t die - erorderhichen [brw, in den
Wertermittiungsanssizen als schon u'rtemlg ﬁn] MndHHWQm werden nach den Erahrungswerten
aufl der Grundiage for dwshszughd}»mbﬂuﬁlga Kosten mar japasst, d. h, der hierdurch (ggl  zusdtziich
‘geddmplt’ unter Beachiung be ﬂmcmhnbﬁbs imdgichkeden) eintretenden Wertmindesungen
quantifiziert, Unverziglich nWﬂmWWn Jnyﬂlaf Héhe angerechne
mmmemn{\n Wertbeeinflussung insg.
Baumangel Y N (@ 5.000,00 €
*  pauschaler N{%ﬂ auf Gﬁﬁgdih au Ersi:hﬁmnn:- -5.000,00 €
bildes PN ‘
mriqp\\ﬁ v *lL -—.f‘\\\*}‘ -5.000,00 €
*  pouschaler mmémﬁhmm sisren Erschainungs-  -5.000,00 €
bildes.., =) < N
um vde) - 450.000,00 €
F %Emamalnr%ﬁa\a& guf Grund des Sufleren Erscheinungs-  -50.000.00 €
\ ||dE"§x (( A
humm ~= -60.000,00 €

45  Plausibilisierende Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell dor iImmobilienwerdermittlungsverordnung

Das Moded fir dis Ermittlung des Edragswerts st in den 5§ 27 - 34 immoWery 21 beschneben

Die Ermifilung des Efragswens bagier auf den markiiblich emielbaren jdhrlichen Errdagen (insbesondere Mieten und
Pachten) sus dem Grundstock. Die Summe aller Errage wird als Rohertrag bezeichnel. MaBgebiich for den
vorBufigen (Errags)Wer des Grundsticks Ist jedoch der Reinerrag. Der Reinertrag enmiftell sich als Roherrag
abriglich der Aubsendungen, die der Elgentimer fiir die. Bewirschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundsiicks
sufwenden muss (Bewlirtschaftungskosten).

Dz Erragswertveriahren fullt auf der Uberdegung, dass der dem Grundstickseigentmer weibleibends Renerirag
aus dem Grundsilick die Verzinsung des Grundstickswens (bew. des dallir gezahlien Kaulpredses) darste. Deshalb
wird der Erfragswer als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinerirags bestimmi.

Hierbei ist zu beachben, dass der Remertrag fir ein bebeules Grundsidck sowohl die Varzinsung e den Grund wnd
Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenan baulichen {insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen
(z. B. AnpRanzungen) darsieft. Der Grund und Boden gl grundsdizlich als wnverginglich (brw, unzersiirbar}

ist die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Antagen zedtiich
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Der Bodenwert ist getrennt vom Werl der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R, im Vergleichewerveriahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWerdV 21) grundséitzlich so zu ermittein, wie or sich argeben wirde, wenn das Grundsiick unbebaui
Wk,

Der aul den Bodenwert entfaliends Reinefragsanied wed duich Mulliplikalion des Bodenwerts mit dem
{objekispezifisch angepassien} Liegenschefiszinssatz bestmml (Der Bodenerragsanteil sieill somil de ewige
Rantenfate des Bodenwerts dar )

Dar aul die baulichen Anlagen enifallends Reinadragsanied erglbi sich als. Differenz .iEaQaml:lFtalnadmg des
Grundsiicks” abziglich Resnertragsanied des Grund und Bodens®, NN

Der vorldufige Eriragawert der baulichen Anlagen wird durch Kapitaltssering (d. h. I:ﬂrenﬁq‘ﬁmuﬂharuhnunm
des {ReinjErragsanteilz der baulichen und sonstigen Antagan unter Verwendung des ichpktapnﬂ'md'l emgapasﬂarrj
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauar enmittall. \\ N f

Dear vorfufige Erragswer setzl sich aus der Summe von Bodenwed” und umﬂuﬁm ”E:rlmmwm}fq bmlu::hen
Ardagen” Zusammen

Ggl. bestehende besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale, dis hﬂ[ ﬁ!r Ermrl:ll n‘ﬁ worfdufigen
Erragswers nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Abledung des Eﬂmgﬂi“eﬂﬁ aUS. :Ipm epassien
vorldufigen Erragswert sachgemal zu berlcksichiigan, AN ‘\\\\ NN

Oas Ertragswertvarfahren stolll msbesonders durch  Verwendung \\B\Qi <a3us, H&J&ulsun abgeleitaten
Liegenschafssinssaizres einen Kaulpreisvergleich im Wesenthchen aul m&undh@\g&l\mmmbhﬂﬂ ergielbaren

Grundeiiicksreinerirages dar & N \\ \x
= AN

4,52 Edbuterungen der bei der Eftragawertberechnung vwémilhn Hﬁgr‘l‘ﬂn\

Rohertrag (§ 31 Abs, 2 ImmoWerty 21) e L &

Der Rohartrag umfasst alle bei ordnungsgemédber Bawirtschaftu unl:t zu&%ﬁ Nimm “markitiblich erzietbaren
Errdge aus dem Grundstick. Bei der Ermdfilung d Hmags it “{machhallly gesicherien)
Einnanmembglichkeilen des Grundsticks (nsbesondens. der Gehduce) mugm markitblich erzielbare
Erfrége kinnen auch die fajséchlichen Errdge Ingl'Uﬁlj!\\ﬂth warm e diese; mmmblit:h sind.

‘Wiaicht die tats&chiiche Mutzung von Gnuﬂshhﬂnan\c@arﬁundmckmﬂn von gen ﬂuﬁdmn nachhallig gesicherien
Mutzungsmbglichkeiten ab und/oder werdan fir drl:hilﬂd‘lllr.: Mutzung von, Grindsticken oder Grundsticksteilen
vom Ubkchen sbweichende Entgelte erziel, wﬂfﬁr’ die Er:an%‘mw des Hubmmgﬂ pundchst die Mir sine dbliche
Mutzung markldblich erzielbaren Erraga zugmﬁu\r‘m quaﬁg\\ ‘

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21} (C . \\“‘

Dis Bewirtschaftungskosten sind m entsfehende ’h@angm e fir eine ordnungsgemile
Bewirtschafiung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbeso der Gebiude) utend eforderich sind Die
Bewinschafungakosien umhnm q&mmmm :he imﬁ{qﬁhngﬂman das Mietausfallwagnis und die

Betniebskostan

Linter dem Mlamuuialhrag Eﬁ\;ﬁas Flﬁﬁh\ilnn Ertragsmindarung Zu werstehen, dis durch
unsinbringliches Rick mm Pachten Lnd ' Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum, der eur Wrmuﬁm‘lgﬂ meﬁng oder sonsligén Mutzung bestimmit ist, entsieht. Es umfasst auch das

Risiko wan un&rnhrngll afi Kogten einer: Radﬂmﬂulgung auf Zahlung, Authebung eines Misverhaltnisses oder

Réumung (§ 32 Abs 4. el ety 24(und § 26 Satz 1und 2 11 BY).

Zur Bestimmung dudﬂiimrh-ags WBrhen vorm ‘ﬂﬂﬂ nwr die Bewinschallungskosten(aniese) in Abzug gebrach,

die worn Eugmﬂum&;;ﬁmn ;-uqd\ drh richt; ;uﬁhﬁr:h zum angesefrten Foherdrag auf die Mister umgelegl werden

kfnnen AN \2\

ahmmf&mmmﬁrm unﬁ:u ImmoWerty M)

Der mdaﬂghbenwml‘auf auf die Wertverhdltnisse am Wertermitbungsstichtag tezogens (Einmal)Betrag, der

der Summe aller aus dam Qbjekt wihrend somer Nutzungsdauer erziglbaren (Ren)Ertrage einschiieflich Zinsen und

Eumga}:ﬁuﬁﬁ mpim\?ﬁm Einkinfte aller wahrend der Mulzungsdauer noch anfallenden Errage — abgezinst auf dis
qe mm Weﬂennrrlrungmlmlag — gind wertm&kay gleichzusatzen mit dem vorlaufigen Erdragswert des

i~

.HnHuI:urm ‘nhfusl f:h die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuseiren, Te den Grund und
Boden unent _qulguﬁurm

thnmcmm:im:u (§ 21 Abz, 2 ImmaoWertV 21}

Der Liegenschafizzinssatz st aine Rechengrofle im Erragswertverfabren. Er ist auf der Grundiage geeigneter
Faufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerdrage for mit dem Bewertungsgrindsiock hinsichilich Mulzung wnd
Bebauung gleichariger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des Edragswertverfahrens ala Durchschnittowern
abgelaitat (wgl. § 21 Abs. I ImmoWerV 21), Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch -angepassten
Liegenschaftsrinssatzes fir die Wertermitiing Im Erragswaerverfahren stellt somit  Sicher, dass das
Ertragawerverfahren ein markikonformas Ergabnis lefert, doh. dem Verkehrswert enlsprcht,

Cer Lisgenschafisrinssate Ubemimmi demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Erragswerverfahren, Durch
il werden die allgemeinen Yernverhalinsse suf dem Grundstbckemarki erfiasst.

Restnutzungsdaver (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. § ImmoWerty 21}

[He Resinutzungsdever bezeichne! die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel ordnungsgemdler
Bewirschafiung voraussichtlich noch wirtschaftich genuizi werden kann. Als Resinutzungsdaver st in erster
Msherung die Differenz asus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer abelglich ‘tatsachlichem Lebensaller am
Wertermilliungsstichtag' zugrunde gelegt. Cvese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjing),
wenn beim Bewerungsobjekt weseniliche Modemisisrungsmalnahmen  durchgefihl  wurden oder in den

—— e — —
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Weremmifilungsangaizen unmittelbar erfordediche Arbeiten zur Beseibigung des Unterhaliungssiaus sowie zur
Modemisierung in der Weriermitilung als bereits durchgeflhn unterstelil warden.

Marktiibliche Zu- oder Abschiiige {§ T Abs. 2 ImmoWerty 21)
Lassan sich die algamainen Wertwerhalinisee bei Verwendung der Liegenschafiszinssitre auch durch sins
Anpassung mittels indexraiben oder in anderer geeignater Weise nichi ausreichand berlcksichtigen, ist zur Emiﬂlung
des marktangepassten vordufigen Erragswens eine pusitriche Mandanpassung durch markiblithe Zu-
Abschidge erfordertich. X

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (€ B Abs. 3 ImmaWertV 21) \\\\\

Unter den besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalen verstehl man alle ﬂh\\ﬁhllﬂhm Zustand
virglaichbarer Objokte abweichenden indiiduslien Eigenschaften des Bewertungsobjekts, (2 E lleghi] Vom
nofmalen baulichen Zustand, eine wirschafiche Uberalterung, insbesondarns Eamﬂ\mﬁ Emka (dghe
nachfolgende Eduterungen), grundsilcksberopene Hechie und Belastungen ﬂﬂ:* Mﬁd‘h{ﬁnm von den
markiliblich erzielbaren Erirégen). % &

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWartV 21) £ “\“: \\\\

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R bereits voa Anfang an ﬁ *ﬁun:h mangelhafie
Ausfihrung oder Planung, S kinnen sich auch ais lunkbonale oder thuha@ﬁkﬂiﬂgﬂ Mﬂt Weiterantwickhung
des Slandards oder Wandlungen in der Mode einstellen Y

Bauschaden sind auf untedassene Unterhaltungsaufwendungen, auf ﬂatﬂﬂﬂﬁglmhe Sg%a Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zurlickeufihnen i DN

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die dissbeziiglichen \Werm \nMnmlaul der Grundlage der Kosten
peschatrl, die 2w threr Bessitigung sufzuwenden sind. Die Smm p\dqrakpmnﬂum Ansitze oder aul der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenan Kmlunenmuunﬁehiaﬂnlgan ,

Der Bewerungssachverstandige kann i d. R, die wirklich; aﬂnrdarllﬂhaNﬁMandunm Zigr Herstallung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da \\ ), & (49

= nur 2erstorungsfrel — avgenscheindich unlersucht wird R\ \\

s grundsitzlich keine Emudmﬂansmeu rfol‘g\ptf‘u::u aﬂ.’tﬂ Euul'lngum ines Sachverstindigen for

Schiden an Gebauden notwendig). \;\ K.
Es wird ausdrickbich daraul hingewiesan, |:| \h Angak K‘Q dhEser MFI‘HHM‘IE allain  aufgrund
nschisinfahme beim Onstermin ohne jegliche

Mittailung von Aufiraggebar, Mlalar-utt. und :Qirf )
m‘%' @ al \Fwﬂumprufunyun Vorplanung  und
—\\\

differenziere  Bestandsauinahme,
Kastenschitrung angesatrt sand \\ \

\\\‘
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453 Plausibliisierende Erfragswertberechnung

Gebaudebazeichmung Mistminhait Flache | Anzahi
Iid. | NulzungilLage () (Stk.)
Ny,
ilhermwohnheus 1 [WE1 163,00
inkegensodnung EG gesamt
2 |WEZ &1, 00
3 |sim 2.00 15,0045 30.00] A 360,00
UG tistlich (@  SOF
Garage 4 |Garage 200 Sased| . . Tomo 840,00
UG nordwastlich SN | N
Summe 25400 4,00 ,%}*—”G’p “-4.362,00| 16.224,00
jahriicher Rohertrag (Summe der markiiblich erpeibaren jihrichen Mutt\ahlm'mﬂm\\\ o 16.224,00 €
Bewirtschaftungskosten (7 .‘i PN
ivgl. Einzelaufstellung) AR o1 I - 4.910,68 €
jitrlicher Reinertrag Y NS e 11.3:13,32€
Reinertragsanteil des Bodens SN SN
1,90 % von 44.300,00 € (Liegenschaftszingsate « Eumhb;{d {nﬁllranshi\t O B41,TO €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen @nlaﬂm:ﬁ N N 2N < 10471682 €
Kapitallslerungafaktor {gam, § 34 Abs 2 Imm 29 . & ~
bel LZ= 1,90 % Liegenschaftszinssatz u\ N . s
und RKWD = 30 Jahren Restnutzungsdauer o \; ‘ SN ® 22,707
vorldufiger Ertragswert der baulichen und mﬂgm niag ‘?; oS = 237.77T9.08 €
beitragsfreier Bodenwert (vql MWUM = ‘}‘ {j\\\\ - 44,300,00 €
vorldufiger Ertragswert RN ) \Q;*\\B = 282.079,08 €
Marktanpassung durch m:rhmﬂm\Zu- n:la: ﬁﬁg\uhum N - D00 €
\}_, = 282.078,08 €
- 0. 000,00 €
= 22207908 €
rd. 223 000,00 €

—_—
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4.54  EriSuterung zur Ertragswertberachnung

Migtansitze (Grundlagen fir den angesetzten Miatwert)
Fiir die zu bewenands Region iegl kein Mietipiegel vor, sodass auf verschiedene andere Quellen efc. zurGckgegriffen
werden muss. Des Weileren begtehl die Moghkchkeit, dags, wenn kein Mistspiegel vorhanden ist. auf sine benachharte
Region, in der ein Mietspéegel varhanden ist, zurickgegriffen werden darf / muss, aber zur als Orientiorung. Dies ist
higr dar Fall. Flr den Barewh “Landkreis 51 Wandal® ist kein Mistspiegel voriegend, daher wird w dern vorhandenen
Mistepiegel das Saarpfalz-Kreises im Saarland zurbckgeagriffan, \\~ \\
=  Preisspegel VD 20217 - Wohnungsmietan fiir 51 Wendel (ca TOm* 3 Ir- WDMI\Q\ &
germn. Aufstellung: - einfache Misten: ca —
- milftlere m v:u El ﬁqw
gute Mister ¢a. 6,80€/M%.
-wvghrgueren £8.7.00 €/m?
itte "_'n bai An@a\\m 6,58 €/m*

,_?\-\ . hﬂafg. £a. 6,00 &/ny*
'T'\n\-vguha n: ca, 6,75 Em?
NS m;ﬁm\ imten: ca. 7,25 &/m?
s itehwelt bei Ansatz ca. 6,25 &/m?

gam {iJ-hﬂf‘:El'nFB@Qﬂ Migten: ca 5 DI:I"E-'m‘

N \mrlﬁze-ra Mﬂm ca, 6,50 €m?
N7 \\\ gute Misten:ca. 7,50 €im?
SN o (L) sehe gute Mieten: ca. 8,50 €

» Mlmﬁmﬁ'lbﬂlﬂmm ca, 6,88 €m’
"mdmwng- tnﬁadeuﬂm ca. 5,00 €m?

LS ?}Qm N aqilflere Mieten: ca. 5,50 €/m*
(O ESNY) (//rpute Mieten: ca. 6,50 €/m?
N\ (N ‘\\\* ‘Hhrgutu Miglen:; ca. 7.00 &m?
() — SO - Mittelwert bei Ansatz: ca. 8,00 €m*

N et
; b\\\‘l ; raﬁ; argt \eﬁ\meulns von ca. 6,43 €/m?
s gem, Unigrdagen GAA LE '|'~|'I'~ID = ' 50 %;ﬁrmabuh igem. Aufstellungen des GAA)
\

D). (in der Kreiss Wendef, Mittetwert: ca. 7.01 &m*

\

s Machfomschungen auf ! in kb ofialen: w\\\El.'}l mrhiliﬂhna Migtangebote, Mittebwert: ca. 7,31 £m*®;
« qual, Mietpreissplegel EEEIFWHE 202 ) .n.nwmngm Vorgaben (gewdhites Beispiel Bleskastel

\\ o - Hgl;jﬁ%zﬁgepasam Mistweart: ca. 8,20 £m? (Spanne von &3
s olas, lr‘rmma.mmﬂsﬁ\ \ ST o Spenne 4,82 €m* - 7,85 €im”, 8 Angebote: | M. ca. 6.98 €,
o wohnungsboersede A o D ca. 7.39 €im?
. mmpmgallahd\b\da ,\\EL'LV,\;’\' ﬂ,\‘(\Q\I O ca, 647 &m?
. mrmnamil‘m NS i L D el 6201 €im? bel 100 m* Wohnungen
. meine- :hdl\du} &) €N 0. ca 698 €M
« capital, de»:\ 2 TNy N\ i.0.ca B, Mﬁmzhmvmungm

Wiahn’ﬂﬁma “Mietwerrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittiung
), lm-dax von der Rechisprechung insbesondere fiir Miebwertermitflungen entwickalten Maligaben zur

wohnwertabhdingigen Anrechnung der Grundfichen auf die Wohnfiiche systematisien sind, sofem digsbezighche

Besonderheiten nichi bereits in den Mietansatren berlcksichiigl sind (vgl. [2]. Tedl 1. Kapitel 18) bzw. an der in der

reglonalen Prexis Obkchen Mutzflachenermitilung, Die Berechnumpgen kdnnen demzufoige tedweise von den

diesbeziglichen Vorschriften [(WoFIV; |1, BY; DIN 283; DIMN 277) abweichen; sis sind dashalb nur als Grundiage dieser

Warlermittlung varwendbar

Rohertrag

Cie Basis flr die Ermitlilung des Rohertrags isl die aus dem Grundsidck markilblich arzielbane Neltokalbmeds. Diese

enisprichi der jahrichen Gesamimiote ohne samibliche auf den Mieter zusatzhch zur Grundmiete umlagefihsgen

Bewirschaflungskosten

Die markiiblich esiehare Milete wurde auf der Grundlage won verfiigbaren Vergleichsmisten fiir mit dam

Bewernungsgrundsiuck vergieichbar ganudzta Grundsiicke

#  aus dem Misispiegel der Gemeinde oder verglelchbarer Gemeinden,

® aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmielen aus dem Sprangnetter-Markidatenporial

s @us der lage- und objekiabhingigen Sprengnetter-Vergleichemiete flr ein Slandardobjekt aus dem Sprengnattes-

Markidstenportal undfoder

& #Us anderan Mmﬂuvmﬂﬂaﬂﬂimungm

A 100324 AG WHND [AE) Beiis 1 vom 551
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Ansesen

mit ginem Ertamilemachifaas. mil Eriaders ol g und
sl pepdragen Gamgengehiode behautes Grondsiick
im Kieagarien 18 in 85020 Nonrwalien®asial

ais mitielfristiger Durchschmiltswer abgeleitel und angesetzl. Dabei werden wesentiche Qualitdtsuniarschiade des
Bewertungsobjektes hinsichilich der méebverbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen

berticksichtigl,
Bowirtschaftungskosten

D vom Varmigler zu tragenden Bewirdschaltungskostenantede werdan auf dar Basis von Marktanalysen vergieichbar
genulzter Grundsliicke (insgesamt als prezentualer Antell am Rohedrag, oder auch auf €/m" Wohn- oder Nutzfidche

bezogen oder als Absohibelrag je Nutzungseinhail bew. Bewintschaflungskestenante) bestimmt..,

Degser Wersrmitllung wearden u. a dee in [1], Kapitel 3.05 verdfientlichten dwmhrﬂiﬂﬂwn

zugrunde gakegt. Dabel wurde darauf geachiat, dass dasselbe Bestimmungsmodsil \.ram'a'u:lﬂ\
3Ny

Ablettung der Liegenschaiszinssatze zugrunde liegt

chaftungskosten
, das auch der

&S —

® die Migtainhail 1 \ hN
\
BWH-Antail Kosfenanteil
[% wom Rohertrag] €]
Wenwallungskosien — 35100
Instandhaliungskosten b 2 249 40
Mistausfaiiwagnes 2,00 Py 185 B2
Surmime NS RN 2.786.22
NS " fka. 30 % des Roherirags)
. . _\&)) ] ?.\
o i e Migteinheit WE 2 UG westlich: xw‘."'i‘x" ad N,
BwWK-Anted Kostenantsil B nlﬁF\}_ < Kastenanteil
[% vom Rohertrag]l _ | (72, [Em WEL \ lmgmm: (€}
Varwaltungskosten — R 'Q,__“;__v“:-_ .\\g;}. » 351,00
Instandhaltungskosten — N =)\ 1380 @S 1.255,80
Mielausfallwagnis m\ s T S 22 114.66
Summe N ) A RN 1.721.48
) DNE) 7 0 {ca. 30 % des Roherfrags)
« firdie Misteiohell SIPIUG ostich: () ) N
(N (Y
BVVK-Anteil Kostanantell ] Hnts‘rymw Kostenantel
[¥5 vom Rohesr i W) insgesami [€]
N RZ N R ==
Verwaltungskosien RSN\ NG N 2500
Instandhaliungskosten ¢ o LAU]F\FJ_ ol (E5) 50,00 100,00
Mietaustalivagnis () = 200 N\E 7.20
S 2 132,20
N®) : {ea 37 % des Roherrags)
. G s
(s Kostenante Kostenantel Kostenantel
O SN vm ahertrag] [€fm™ WF] insgesamt [€]
Uam;lhhmknsbtgj (75 R — 46,00
Instar gekostan S 104.00 208,00
. (Mimaustalwaghis > 2.00 i 16,80
\\ Bofrma .\ = 270.80
SN\ \\\“‘3%\, (ca. 32 % des Rohertrags)
Durch den immabiliemverband Deutschland 1VD 2022 werden folgende Empfehlungen fir die Spannen von Bewirt-
schaltungskosten angageben.
‘Willa, groftes Einfamdienwohnhaus (EFH); 18 - 30 %
- freistehendes Enfamilienwohnhaus. 18 = 30 %
- EFH mit Emliegerwahinung = 3FH: 18=35%

Liegenschafszinssate

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzie objekispezifisch angepassie Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundizge

¢ der veriligbaren Angaben des Grundslicksmarkiberichis des Saarfandes 2024 [Benchtzstichiag 01.01.2024;

Berichiszeitraum 01.01. 2022 — 31.12.2023); 7. Auflage, Saarbricken, Oxtober 2024

# der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachlerausschusses bzw, der Zentralen Geschaftssielle,
# des Landesgrundsticksmarkiberichtes Rheinland-Plalz 2023, oberer Gutachterausschuss fir GrendsiGckswernls
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Gecbasisinformation Rheinland-

Pralz in Kaoblens

¢ dos in [1], Kapitel 3.04 verdffeniichien Gesamisyalems der bundesdurchschniftlichen Liegenschafiszinszatze als

R
@A, 100324 AG WHD (AE)
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TN -4, [T 1t rmifirerens Avsastie il snem Einfamilenwonnhaus mE Eindegensahnung wnd
v rtach i (P T separaten Qarsgangabiude babayles Grundsiick
Frstzlaraisi A AO80E 57 W I Kissgaitan 18 in 80020 Manmyseier s

Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze geglieden nach Objektan,
Resinutzungsdauer des Gebludes sowie Objekigrile (d. h. des GesamigrundstGckswers) angegeben sind,
SO

# giganer Abladungen des Sachverslandégen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der V. g
bundesdurchschmiilichen Liegenschafisrinssdize undioder

= des lage- und objskiabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssaizes aus dem Eprﬁnwﬂu-!mmunpuml

bastimmt

\
Ermittlung des Lisgenschaftszinssatzes Q\

armittelter / angesatzter Lisgenschaltszinssatz ";‘i\ = 1 80 %
Durch den Immobiemierband Dewischland WD 2022 werden folgende Empﬁahlmgan I'Ef\d_lﬂ- Epmnm Hmmg&fh
schafizrinssdtzen angegeben; x

- \ilkg, grofies Einfamiliemwohnhaus (EFH): 0,5-3.0% ) ‘

- [eistehandes Einfamiliemwohnhaus 10-358%

- EFH mil Einlisgenvahnung = 3FH: 15 —-45%

Marktiibliche Zu- oder Abschidge
Vol die Ausfihrungen in der Sachwerermitiung.

Gesaminutzungsdauer

gl die Ausflihrungen in der Sachwertermitiiung
ml B _‘\\., /

Vigl. die Ausfithrungen in der Sachwerarmitiiung. SN

Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmala N

Wi, die Austihrungan in der Sachwertermiilung.

\ &
4.6 Verkehrswertablefftung aus den \.Furf;hrmurgnhﬁhnn hne Egmmhlag

461 Bewertungstheomstische H‘urhmnarhum\t;\\

D Abschnitt | Verfahrenswaht il Begrindurg” -ﬁhs& Wm\mmau die Begriindung fir dig Wah!

der in diesem Gutachien zur Emilllung des Wrswm arm Wmﬂﬂunmmrﬂhran Diart ist auch

erlauten, dese sowaohl das Vergleichswert WEH erf- 8ls auch arfatwen auf fiiv vengleichbare

Grundsilicke gezahlten HKaufpreisen hmmtem A deshaib Vergleichswertverfahren, o, h,

varfahrensmalige Umsstzungen von Ry ﬁmn ﬁgul:! Alle "-'Hﬁhﬂrl fiihren deshall gieichermalien in die Nihe

des Verkehrswerts YN -

Wie geeignel das jewesilige UeﬂM.S!hw Errnmuﬁp des WM: ist, hiingt dabel enischeidend von zwei

Faktaren ak: >

s von der An des zu be
Preiahildung AT Qe

: mmﬁ “Objekts {l.l:ilcd'u Mmm@ varrangig rendite- oder substanzwertariantiars
| mﬂiﬂwrﬁehr} und
uﬂsmg%:&m zur. Eﬂm ainer hohen Markikonformitat des

&

462 Zur nummmumtwt

Grundstlicke mi'lvdair “Nutzbarkeil des Beweringsobjekts werden aus den bel der Wahl der Wertermittlungsverfahren

beschri ﬂﬁmdan als’ mnuixm'l];uq enwaorben.

Diw PT-EIEIJ'I'H im mrﬂhnl Geschafisverkehr orentient sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung

gnden Fah.muh ﬁtr rkefwswer wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleiiat.

2 lm:nmnllmeulhnn auch die Aspekle des Erragswertverfahrens (sngesparta Mists,

ibgngambalichkelten und demzufoige eingesparte Slevem) von Interesse Zudem stehen die fr
\Tnarl-ctt -Ertragswertermittiung (Liegenschafiszinssatz und marktibliche Mietan) arforderichen Daten zur

Mum m\e{ Eﬁmgmm-.-artahmn wurde deshalb stitzend angewendet.

ru.fh sind

4.6.3 Eutammlnltlllung dar Verfahreénsergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 233.000,00 €,
des plausibilisiersnde Erfragaswert mit rd, 222.000,00 €
ermittelt.

464 Verkehrswert phne Sichathaisabechisg
Grundeblicke mit der Mulzrbarkedl des Bewariungsgrundsticks werden Obfcherweise ru Kaufpreisan gehandelt, die
sich votrangig am Sachwer onentieren,

Der Sachwert wunde zum Wartermittlungsstchiag mit rd. 233,000,008 € armitbed.
Der zur Si0tzung ermitiele plassibllisierends Ertragawert betrBgt rd. 222 000,00 €

Der Verkehrswert ghng Sicherheilsabschisg fir das mil emem Einfamiemnwohnhaus mit Einbegarwohnang und emam
separaten Garagengebaude bebaute Grundstick in 55620 Monmweiler/Kasted, Im Kieegaren 18

| — o
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Grundbuch Biat Itd. Mr

Kastel 2202 2

Gemarkung Flur Flurstibck

Kaslel 03 27

wird zum Werlemmitiungssiichtag 12.12.2024 mif rd

233.000,00 €

|m Wiorien:. peminunoeridmundirelgiaessend Ewrn 00 1 100

geaschalzt
4.7  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen it Sicher
471  Verkehrswert mit Sicherheilsabschiag AN G
Der Verkehrswert wird aul Grund der michl miglchen Innenbesichi Jnﬂ almwh&;» 10 %-igan Sichorhoits-
abschlag in Hohe von ca. 23.000.00 € versehen fur das mil einem. £ il g mit Einliegervahnung umd
einam separaten Garagengebsude bebaule Grundshick in 65620 Nﬂh@ﬂmlan‘ﬁmﬁt‘\qﬂ garen 18
SN WIS &
Grundbuch Blatt \tﬁﬂ. N, \i\\\“ NNy
Kastel 22 (T 2. N AN
\\_‘ \‘\-\L \ 'y &‘t‘ 1 \\:\
Gemarkung Fur (XU Flingtick’ N
Kastel 03 \\ \;f T O
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Pars&nliche Erstellung:
Das Werdermitlungsobjekt wurde vom Erstelier am 12, Dezember 2024 besichligl und das voriegende Verkehrawart-
gutachien unier seiner Lellung und Vesantwortung ersbelil

Dier Ersteller beschainigl dunch seina Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde enlgegensizhan, aus
denefl jemand als Bewesisreuge odar Sachverstandiger nichl zuldssig i1 oder samen Auauagarl kaine volle
Glaubwirdigkeil beigemessen werden kann -

Hinweis:

Der ermittelte Verkehrewert des voriegenden Gutachtens wurde Btichtag
Verkahrswart ist nur fiilr maximal diesen Tag glitig. Solite das Gutachten dber diese
genutzt werden (maximal ein Jahr), so solite das gesamte Gutachten, inkiusive aller Besc
Datensdtre, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Gilltigkeit Uberp "'t
aktuellan Wert angepasst werden. Em%hmﬁmwﬂhﬂmnhﬂl; Zukunft lieg
unzuldssig. R

Audfepesiallt
65506 51, Wendad, D6, Januar 2025

e Me

OMEE - iIngenigurbilvo i imimo
ol PganagLr [FH pm fochDdnaich spchhgrtun
Dok Mresengfigaraes (1M

i3l reatmidiger - Gruidnhigrbenerasg U
Pesfolorsistrale & &l Jﬁ St Wendalnyo=
Tl 0 ek A 8 S0l ES & Bas G ak -._;nh: ))

& i ol e SR :.r-'-'_l ll'l.-..-"lﬂ‘.‘-

TR ~ e

Hinweise zum Urheberschute und :&Q\l\}m
Urneberschutr, alle Rechig wmﬂ\b&tﬂi Das meeﬂ-&rm&ﬂen ist nur fir den Auftraggeber, den intermen
Gebrawch und den migegﬂm b . Weiters Beteiligte mlssen dem Sachversténdigen mitgeteilt
werden. Eine Venvelfaltigung 'ul'am-arturm ‘an hrﬁ- ‘Gorch Oritte st rur mid schrifficher Genehmigung des

{afiing gegendber Oritten (2. B Erwerbern et ) ist in Ganze ausgeschiossen. es wird
' 'Db{ﬂmﬂ Hmm berprifung aller im Gutachten versendeten Datensatze

\\*H- iin Fﬁl\rilllrnﬂ'll‘i Tr i,
ﬂm ——

jodem maglichién Emmr
elc. emplohlen W\ N
Der Auftregnehmer H{ﬂ*ﬂlxmhaamfﬂﬁi& aufauf{: wrh\uﬁmggabar ocdar (im Falle einer vemsinbarben Drittvensandung)
gin Dritber Sdadaiamnuanmﬂp‘gullund machi die aul Vorsalz oder grobe Fahrissigkeil. sinschlieich von
Vorsatz oder g,m e Wmﬂtﬁ oder Erfillungsgehilfen des Aufizagnehmers beruhen, in Fillen der
Ubernahme sirer. Euchu@ sgarafitie, “bel’ arglistigem Verschweigen von Mangein, sowie in Fallen der
Wdfﬂﬂ-ﬂﬁ\‘t{mum des h@hﬁn des I{Elrpﬂrﬁ oder der Gesundheif,
in sonstigen Fallen dar, lsichilen Fahdassigkeit haftel der Aufiragnehmer nur, sofern emie Pllicht verletzt wird, deren
Einhaltung hir die Env!ir.mm des Verlragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardingipfchl). In einem sdlchen
Fall, mtq.ﬁl Smadms\itm fliny Al den vorhersehbaren und typischensweise eintretenden Schaden begrenzt
D&H&ﬂung nach ktamibmduhhaﬂungagaﬂm bleibt unberdhit,

- Auag Eﬂdﬂuﬁ&ﬂl die personliche Haflung des Efdiflungsgehdfen, gesetziichen Verreters und Betriebsangehangen
dﬁ&.ﬂuﬂmﬁhmmt fibr won ihnen durch leichie Fahrlissigkei verursachie Schaden,
Die Haftung fr'die Vollstindigkeil, Richbgkeit und Aktualitit von informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Guiachtenbearbeiung berogen oder (bermitiell werden, il auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichan
Rikckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt
Dieges Gutachten isf unter der Pramisse aerstelll, dass alle Rechisgrundlagen (Gesetee, Richilinien, Vrordnungen und
Bestimmungen elc.} des Bundes, wie auch dis derzeibge Wahrung, woll umfanglich Rechisgiliigkeit besizen’gelten.
Eine Ober das “orstehende hinausgehende Hafiung Ist ausgeschicasen bzw, ist fir jeden Einzedfall aui maxmal
5.000,00 EUR begrenzl,
Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die Im Gufachien enthalienen Karen (z. B. Siralenkarie, Stadipian,
Lagepian, Lufibild, u. &} und Daten urheberechtiich geschitzt sind. Ste dirden nichi aus dem Guiachten sepamer
undipder ainer anderen Mukzung zugefuhn werden, Falls das Guiachien im Internal vergfentlicht wind, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Verdfentichung michl fiir kommerziele Zwecke gestattel isl, Im Konlext von
Zwangaversteigerungen darf das Gulachien bis maximal zum Ende des Zwangsversieigerungsverfahrens
vardffentichi werden, in anderen Fallen maximal filr die Daver von B Monaten,
Das beauftragle Gulachien wird als Einschreiben versandi Der Auftraggeber st verpfiichiel, das vodiegende
Giudachien sofort auf Méngel etc. zu dberprifen. Die Widerspruchsfrisl des Aufiraggebers endel nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachbens beim Guiachienemplanger.
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CEAF METEN Ot Arwasan .

LI iy [FHI s oot rvipiosns il @meen Einfamikenwahnhaus m Einsegensohning und
(D PTEEN g, (A einem sepawalen Gaagengehaide hahaules Grunasiick
Fenlalooowic  SRE0E St Wene Im Kisgarian 18 in G880 Manmwelen Kasis

5 Verwendete Fachgrundiagen etc.

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—glle Rechisgrundlagen efe, in der zum Zaitpunkl der Gulachisnersiellung geltenden / (rechis-} gliligen Fassung —

= BaulGB: v\
Baugesaizhiuch
#  BauNVO:
Baunulzungsversrdnung — Verordnung O die Bauliche Nutzung der Grundsiicks
= LBO: N
Landesbauardnung / -&n (bErogen auf die Bebauungsplane und deren Datan r:InEhr i
jeweibgen Bundeslandes des ru bewertenden Objekies 4
« BGB:
Blrgeriches Gesetrbuch
« WEG:

Wahnungseigentumsgasetr - Geselr Uber das Waohnungseigentuem um%ﬁa >
» ErbbauRG:
Erbbaurachisgesetz - Geselz uber das Erbbaurechi
s IG:

esetr Ober die Zwangaversieigerung und dis Ewanggu-amaﬂu@f_“ N
»  ImmoWertV und ImmoWertV/21: '
Verordnung Ober die Grundsstze fir die Emmstiung o ‘u‘ﬁrﬂmm@i 'ﬁ:ﬂ Immobilien und der fur die
Weremmiftlung erforderdichen Daten — Immublia'mlertarmru mmh&ﬂmmnww
« SW-RL:
Richifinie zur Ermitilung des Sachwers iEachwerlnaTlﬁﬁ:lg S HLl\ _\.Q\‘\\:\
*  VW-RL: AN &
Richilimie zur Ermdtlung des Vergleichswearts uﬁim Emnmﬂsﬁnmmuﬁmhmms WWA-RLY
« EW-RL: N
Richiiinie zur Ermittiung des Ertragswerts [&H@mrm\» Eh'nLHL}\\\

= BRW-RL:
Hmhlllruu zur Ermittlung des Bodenric [Endm s _’” \EHW-RL}
i \{;Ewgn el m:mﬁe\

—\\\
'nﬂm-hmwﬂlumgm:mllnm Hh:h:l{m i\ﬂidm Errﬁtﬂ:h.hhﬂ der vmqmmm {Marktwerte) von Grundsticken
« GEG:
Gebavdeenargiegesstr - Gﬁqu&zmr \l'Eerﬁhlﬂhﬁung cl?ﬁEmrgmemaparreuﬂs fiir Gebaude wnd zur Andensng
waiterer Gesetze vom 08, £l 2020; Lﬂ]:\:ﬁur Bakamﬂ?ﬁanhmg vom 13, Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2030
Teil | Nr. 37, 5. 1728 Q" Ry ral‘ﬂrﬂ&n Zuni 01 Nﬁ{{nﬂ:ﬁr 2020

» ‘WoFiv: 7
h'u'nhnﬂ&dunwarnutuﬁgu ".n'urnnimmg mr E!mﬁ'ﬁung der Wohnfidche vom 25 Movember 2003 (BGBL | 5.
2348) / \ \\ 3

a WMR: J( \\

Wohrflichen. \qﬁﬂ' MHWMIM Rﬂﬂﬁﬁm zur- wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberachnung  und
Mremwmmum wOm 1& durtzum' 1{11 mm: 2.12.4)
#  DINZ2EX.
B[ Iﬂ&ﬁﬁn i wm Eam:hhung. dar Wahnflichen und Mutzfldchen” (Ausgaba Februar 1962, obwahl
4m$nt:& 1983 2 gen findet die Varschiift in der Praxis welter Anwendung)
R R
\ ﬁn‘,ﬁi Bagammﬁhmrdnwu Verardnung Obed wohnungswinschafiliche Berechnungon in dar Fassung vom
240 1880 (BGBI, | B, 2178), zuletzt gelinden durch Antikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23, November
“{\Eﬂﬂ? ;B%Et 5. 2614)

5.2 \Fanwrr:lata Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

= Sprengnetter (Hrag ) Immobilienbeweriung — Marktdaten und Praxishifen, Loseblatizammiung, Sprengnetter
Immaobilienbeweriung, Bad Meusnahr-Ahnwailer 2018

= Sprengneter (Hrsg) Immobillenbewertung — Lehrbuch und Kommendar, Loseblattzammiung, Sprengnether
immobilienbewertung, Bad Meuenahr-Shnwailar 2018

»  Bprengnefier (Hreg. ) Sprengnelter Books, Ondne Wissenadatenbank zur Immobilenbesweriung

« Sprengnetter [/ Kierig ImmoWerV., Das neue  Werermitiungsrecht -  Kommentar  zur
Immobdlienwenermitbungsyerordnung, Sprengnetter Immabitienbawerung, Sinzig 2010

¢  Sprengnetter (Hreg.): Sachwerdrichtinie und NHE 2010 = Kommentar zu der newen Wertermitilungsachilineg zum
sachwenverfahren, Sprengnetter Immobikenbewenung, Sinzig 2014

= Sprengnettar / Kieng ( Dwieflan: Das 1 2 1 der Immobilienbewaertung, 2. Auflage. Sprengnattar
Immobianbewerung, Bad Nouvenahr-Ahraaier 2018

« Preisspleget 2020 (Wohn- und Gewerbsimmaobilien) fiir das Saarland und Rhainiand-Pfatz vom WD, Kaln VD-
West, 2020

— -
GA 100334 B0 WHND 4AE] Seite 35 yon 55 |



VERKEHRSEWERT - GUTACHTERN

DLAF METER it Anwesen IR

Ligd 4ng [FHI e fabamas dvpawiin mif ginem Eramignsohnnaus mil Enfegarwonung um
L Wivkschy. g 1FH) #ifEin separaen Gatngengetdods betwies Grundsiice
PaErtrinrrad 8 A8EHA 5 Wentn) H’\H}Eﬂﬂﬂ'lﬂ'ﬂ 18 m 85620 Nonmwesinrfkasial

Mistrecharchen auf den ubkchen Immobiienplattformen im Inteme| und Tagespresss
Landesgmundstiickamarkiberichtes Rheinland-Plalr 2021, oberer Guiachierausschuss fir Grundstlbckswerte e
dﬂ?mm des Landes Rheinland-Pialz, Landesami fiir Vermessung und Geobasisinformation Rbaintand-Pfalz
in anz

¢ Landesgrundstickamarkiberchlies Rhainland-Plale 2023, oberer Gutachierausschuss fir Grundsiickswere fir
den Bereich des Landes Rheinland-Plalz, Landesamt filr Vermessung und Ee«nta:.uﬁnmhm HMmhnnd-Prﬂ;
in Kohienz

s Dualifizieder Mielapiegel fir den Saarpdale-Kreis 2020, Saarplaiz-Kieis, Homburg 2020 \\~

« Grundstiicksmarktbericht des Saarandes 2020 (vom 30.09.2020) 5. Auflage, smrhmﬂm\&uuhu 2020,

»  Grundsticksmarkiberichi des Sgarandes 2002 (Benchiszedraum 01.071.2020 hl: ﬂ‘l?’i‘» 21] B, Aufiage.
Saarbricken, November | Dezember 2022 ~

s Grupdsidcksmarktbenichis des Saarandes 2024 (Berichisstichiag 01,01, 2024 mﬁmmmmﬁm 2022 -

31.12.2023); 7. Aufage, Seartwiicken, Oktober 2004 R\
53 Verwendete fachspezifische Software g :‘uj\\ NS P

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real m&m Q&H Bad Meusnahi-
Ahrwaller anbwickallen Softwareprogramms “Sprengnettar-ProSa’ {Etand Jﬂm\ﬁi 20231 a

d¢ NS \\ \x

\;\‘ Q\

54 Hinweise

Es wird daraul hingewiesen, dass die enthaltenen Karlen und H' gm:mi'lzt gind.
Sie diirfen nichl aws dem Guiachten separierl und / adar Elhar hlut.: hﬂ'lrt\uwdan

55 Quellenangaben der Karten, Mieten, Gru

ALK — Liegenschaftskarte: ' INS
- Landesami fiir Vermessung, Eaumiunnanar\x@»l_anuanmumm saaﬁruamhﬁ

Stralenkaren. )
- Landesamt fiir Vermessung, mlnhn‘ﬁﬁﬂl}nﬁnﬂ kandmﬁ;}’(thjung m

GroBer Reiseatias 2003/4, Map&Guide._ AN

- Karten MairBumont Promation, Catfiidem N N

- Karten {Anlagen 1 — 3} .Opes i ap® [mpan\&a'la »open datahase Lizenz (ODbL) durch die
DpenSireeiMag-Foundation tﬂggu e ngunﬁumh-.ap q

all asn "‘.v;ﬂv | i L

- Qualifizierter Mistspiegel | rpl‘mg\}(mﬁe Eﬂ-gﬁ"\ﬁampfah—ﬂmm Hombarg 2020

- Preisspiegal 2020 \‘r.md Wmuﬂ@fﬁ das Saarland und Rhainland-Pfalz vom IND; Kbin
IVD-West, 2020 “(
Migtrecherchen, \Hmhuﬂenmiurmen i Infermel und Tagespresse
Landesgrundasii s-Rheinland-Plalz 2021, oberer Guiachierausschuss for Grundstiickswerte
filr den Befeich des Laﬁﬁﬁi hElrﬁf@‘%ﬁﬁ. Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rhaintand:Pfalz in Kobletiz N9

- Lunmnﬂﬂﬂuchs ﬁ:hlusﬂhﬁﬁlim -Pfalz 2023, oberer Gutachiersusschuss fir Grundsiiickswerte
filg, gamBereich des L d-Plaiz. Landesam| fUr Vermessung und Geobasisinformation
Rhinland-Pfalz in Koblenz ,

- Grunadsticksmarktbercht des Saarlandes 2020 (wom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2020,

- J(Grundstick nchi des Saadandes 2022 (Berchtsreidraem 01.01.2020 bes 31.12.2021); 6. Auflage,
gu » Movember | Dezember 202

n'}ilrm!:ram:nls des Saarlandes 2024 (Benchissbchiag 01.01.2024; Benchiszedrawm 04,04 2022

N ‘{\\\Gm

—313\1;*‘ . 7. fuflage, Ssarbriicken, Okiober 2024
- \;«_\_\‘Q -
56 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarbe mif Kennzehnung der Lage des Bawerungsobjeis (Makrolage)
Anlage 2 Ausziey sus der Grundikare und Umgebung mit Kennzeichnumg dar Lage des Bewerungsobjakis
Anlage 3 Augzug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekies
Anjage 4; Auszug aus dem Flachennulzungsplan mil Kennzeichnung der Beweriungsobjekies
Andage 5 Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung der Bewarungsobjekies
Anlage & Pranunieriagen ! Bauzeichnungen
Anlage 7.1 Fotodokumantation = Wohngebiwde
Anlage T.2' Fotodokumeniation — Garage
Anlage B.1; Bauzahlenberechnung — Allgemain
Anlage 8.2: Bauzahlsnberachnung
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Anlage 1: Grundkarie Saardand und engrenzende Bundeslander [ Lander (Makrolage)

Grundkarte Saartand und angrenzende Bundesiinders | Landes '® Drenfreiia Comrtuicr
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']

| Anlage ; Grundkarte Kastel und Umgebung

i SR

Grundkarte Kastel und Uimgebursg ® SeeSireidem Contrtetor|
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DA MEVER Dhietd; Ansnsan [T
Bipi e (FH] i Prseres dotonie il e Emifasslerraohihais mil Embagerwohhung und
Dl WSl -ing. (FHD einem separaien Garagengebaude bebauhes Grundsiick
Pailglapriafe 0 AAA0S O1 Wkl Im Elppgamen 1H i 55620 NonmseisiKasme
P Y = —r
Anlage 3: Stadiplan Kastel

Stadiplan Kagbel ' SemBumstden Conrbuiers + LVGL)
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vpi <ing (FH] jow b powsssan amhsane mit mnem Einfamilervwannhaus mil Einflegansahnung und
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Pasislerrale & ABAOH 51 Windei im Klssgarter: 18 in BBO20 Manrwesler' Hasinl
Anlage 4: Auszug aus der Flurkare

bandmant K Vamasan Auszug aus dem

Gealnformal Landentwickiu

i ey ™ Liegenschaftskataster
e Lisgonschafis Rl

Malalih. 1. ¥000 T Mt

Dpasirink prrarnde] goerd § 1P S § Rasiridfober. Wrrmnioegs ol Sl sl

A ey e | o E— Twilbes o v L B el L
RS o L a [ B Tl N momm =iy gewwSecne Fepchg versfiifr mwrwe
o= =7 o et 8 b s o pporid.

F"Urkﬂrlﬂ LWELY
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i Anlage &: Bauplanunieriagen
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mit minsm Emfarmilerwohnhaus mé Einkegerwohnung wd

-

RiNGM sEnaARNn Garagengebdude behaulas Grunasiics
Im Klsegarien 18 in 65600 Monmeeder Kastel

VERKEHREWERT - GUTACHTEM

st

A -ng (FH) e Cantarsst Sxnamne
Pestaforzres £ 85808 LY el

CLAF MEYER
Lo -Wirtanh -lng. [ FH}

g

Bauplanusteriagen

I.Anhgiﬁ:
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vl -WvTsci -Ing . [FH] winam saparaten Garagangabduge eleunie Gredslic
Faslsorcklr 8 38806 31 Wends h:kapmumumm

| Anlage &: Bauplanunieriagen

MOrdansscht [Plasumeiagen abwaichiond wan den trichen Austinimgen) (A7
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Bgtfanrzss 0 GHE0E T ends Irm K bsssgarien 18 in GEED NonmaeileriKasiel

| Anlage T.1: Fotodokurmentation = Wohngebéaude

Falto 2 - Sidansichi
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Anlage 7.1: Fotodokumentation = YWohngebdude

RN .

L Y

LY Folg Fewigwer o ) Folo B — wie vor
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Chnd - Wtach -ing (ER) ginem separaien Gampengebdice bebautes Grurdsiiok

Postainraisy. § SB506 St Wanmal Im Klaaganen 18 @ 65520 Nonmeske K il
Anlage T.1: Fotodokumantafion — Wohngebdude

Foto 13- wiavor . ) Foto 14 - wie vor

Foto 15 — wia vor Foto 16 — Aulenschaden eic.
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L g (FHY (e Fasbams At mil erem Einfamilenwohntaus mit Einiegenvohnung und
v SWmsh g (FH) Ringm separalan Garagengahaude babaides Grundstice
Pealnkorzisl & G608 5 iende Im Kieagaen 18 in 860500 MonmwelerKastel

Anlage T.1: Fotcdokumentation — Wohngebauds

N

Foto 17 — wie vor [ “Fofo 18 —wie wor

- BN

&
™ - [ r 2NN,
w0, = & LN
| N N

S LD Y

Foio 18 'me'uu:lr N Eoti 20 - wis vor

Foto 21 = wee vor Faolon 22 — wie wor
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Anlage 7.2 Fofodokumentation — Garage

Fole 23 =0slansichl
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OLAF MEYER Dine. anwese [N

Chigid T [FH] s motte s deorsimenars el ginem Emdsrnlerwannhaus mi Gnkegermohnong und
! - Wivtecn g (1) minem separaben Garagengehdude bebautes Grurdsiick
Pz | TS0 5 o) I Elaaganen 18 in BEEDD Nonmen e (Hags]

| Anlage B.1; Baurahlenbarmchnungan - Allgemssin

E Die Borechnung der Wohnfldche erfbigle auf Grund der dbergebenen Planunterdagen ahne wedenss Aufmall
var Ot Erm Abzog von 3 % fir PutsTdchen ist erfondoricl,
[0 Dve Berechnung der Wahnfiache enfolple au’ Grund von fehlenden, bew. abweichenden Pranmrarfnga-n durch

drtlich durchgefithries Awfmall

[ WNachiolgende Bauzahlenbenschnungen erfolgien ohne weiters Prifungen auf den Gru ] rpanmrm;u'm
Uleragen urnd déenan nur als info; (bezrogen auf den Ausfithningssetand des Bewertu BiTes s Tag der
Crtshesfoiligiing. N

[ Da es sich bel den vorhandenen Planunteragen um Bestandspidine handel, wird Lquuimm da'.%{ﬂ&gl airf day
Grundlage inkl, Pulz avsgelihi wiurden wnd somi ein Abzug von 3 % mpmmm@s&rmm uﬂh-rmm il
Die Grundlags der nachiplgenaden Wohnfichenberechinweg ¢ Wohnlidchenarmitfiong ﬁﬂﬁgh fir M.tghrihwg an dig)
anhand der dereit giltigen Hb!mmummvmmwng WaRVO vorn 25 NMovember EQﬁi ) N
. N

\\t' . \\

l:“- O ‘\ \\\

H;MWMM
(1) Die Wohnfidche einer Wohning wifass! die Grundfichen u\hh%m e w&hmﬂ.ﬁm Tu dieser
Wohnung gehdven, Die Wohnffdche enes Wohnheaims m’nfm& Gmn@ﬁ(c-‘rm der Riwme, e cur
alteinigen und gemednschaflichen Nutzing durch die Beuﬁy@‘&mrmm gmg\x
{2 Zur Wohrifidche gehdrar auch die Grundfdchen von: SUP
1. Winfergirten, Schwimmbddem und Shalichen nach Q@w}aﬂm guﬁr:m-.mnan Réurmen, sowie

2 Balkonen, Loggéen, Dachgdnmen vwhd Temra w@ﬁ:'im‘u au@u&ﬁ:ﬂ suder Wolnung oder der
Wohnheim gehdren, N N N
{3)  Zur Wohnfidche gehéren nicht die Grundfiachen Réume:. ™ N
1. Zubshirrdume, insbesonders; QD o (F 0
Ketergwme, Abstelrdome wnd K rﬁg.lhnlurrm“{}.ﬁﬂ!fmm ﬁ&‘ﬂwmmp Wamehkiicien,
Bodenraume, Trockenriume, Hei & urd Garsgen, )
2. Réume, die micht den an itre At x:usreaﬁ.ndanAnn:urg-a,‘y;u-:g-aﬁu'a.sHaumﬂ'rrmgﬂ-ﬂu-crarﬂ!ﬁ!f
Léirihar geriiigen, sowie L\n’\ ,\ __:\\\\ w\\ &
3 Geschaffsriume. . N A
1 - Grungfact N\~ TN \ N
(1) Die GrancTdcha &l nach den febie IRl m&m&n e anén zu armitfeln: dabai isf van der Vorder-

kanle der Beklewdung der Baite:
Abschivss zu Grunde zu Jagaq.
{2} Bei der Ermittiung der GrundRdche s mﬁﬂmﬁbﬁim die Grunofdchen von
1. Tdr und Flnum&mn unﬂlﬂmaﬁannnmm:gﬂn
2 Full- Sockel- ind Schrammielsteny o
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Anlage B.2: Baurshlenberechnungen
1. Berechnung der Netto-Grundfiichen Wohnfliche WF
1.1 Netto-Grundfiiche NGF ~ Wohnflachs WF
Erdgesachass, =WE 1 (Hauptaohnurg)
Uberd. Fretsiz 183% 554 % %
Windfang 2,307 1,90
Gardembe 2,00 1,80
WiC 1,30 %180
Dhele £,56 ° 3,54
Raum 1 402,30
Faism 2+3 6,55 * 8,80 — 060 * 0,40 - 2,00 = 4,30
Kicha 6T " 445
HWR 180 * 363
Bad 385" 240+ 1,80~ 1,00 -0,75 " 0,50
Raum 4 3,56 * 5,07
Risurn 5 386 * 3,83
Batkan 200830 W )
(RS rd 183,00 m*
Uniergeschess: =WE 2 (Einfiegansonhrung]
Terassa 2,00 5530 * W
Digle 4,48 %235 - 0,50°0,25- 080225
Schiafen 401" 406
Bad 2,30 % 3,86
Fhir 1.50* 11,00
ahnen 4,40 " 480
Hiche 440 " 2 5GBS
. 91,00 m*

rel. 254,00 m*
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Barsicha & = Ubardecks, jedach i walles & umc%'l
Bersiche & = michl ’ \\m‘
Unergeschoss 6o Do = 206,60 m*
& a0 o P - 18,40 m?
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\,% o 2, = 22500m* 225,00 '
x\;}; 15,00 'f'i&:?— 2.00* 0.20 - 193 * 5,04 = 195,14 me
OF o) . mem
AT 2N e 5"‘”\\5 = 2800m 225,00 m*
/ ; AN - 225,00 m?
™ G § \ AN = s
= 22500m 225,00 m*

Bersiché b" = Uberdeck], [edoch nicht alissdiy in voller Hihe
Bareiche & = nighl iberdacki = finoet keinen Angsatz
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Unergeschoss o XEELm'* 2 TS5 - 586,15 m*
B B 40mtt 275 = 50.60 m®
a — - —
I - G618, 7% m?
Erdpeschass a  196amtt2E2 bl SE8.ET me
b 2886 m'* 252 = Bt 19 m*
g — - i
3 ) G570
Qbmgeschoss a 2800 m' 35812 = 36538 m*
B e = .
= — 1 T
I = 399,38 m?
L Brutte-Raurminhall BRI jees = 167513 m* 167513 m*
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