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Dhjekt Gmﬂdﬁth::ﬁ: mrt‘mnem 4 = gaad'ms-rgen Wohnhaus (Reihenmitted-
,‘l:lé‘us} Baujahr-1974 hetzmlt -Massive Bauweise, Fliesen- und Korkbe-
2 ,l.'age Clzentralheizung. Emdackung in Welketernit, mittierer Uinterhal-
= h.lngssiim -Dias hintére Grundstick wird auf einer Fldche von rd. 30m?
W dem 'l.l".ﬁ.ﬂ'lnrmuﬂ sUberbaut, beide Grundstiicke bikden eine wirt-
whaf‘tﬂr:he EIHhEIl

Raumauftailung: e (4 Kellergeschoss;
'nﬂﬂndfang Heizraum, Tankraum, Hobbyraum, Garage
Erd 055

Kochen, Digla, Wohnen/Essen, Bad, 2wei Balkone

Cbergeschass.
2 Zimmer, Diele, Bad

Grumdsmckﬁama th.lPiStm:h 17714 167 m?
] Eruﬂdsti.mkﬂéd'le Flurstick 178/2. 108 m*
Grondstuckfiache gesamt I ' T2
Wohnfiache ca. — 134 m
Nutzflache ca 52 m?
Verkehrswert Flurstiick 177/4: 175.000 €
Verkehrswert Flurstiick 178/2: 11.000 €
Verkehrswert gesamt: 186.000 €

Cépl ing. {FH) Architekt Michael Lehbearger
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekis: Grundstocke, bebaut mit emem Einfamilienhaus (Reihenmittel-
haus) und Blechgarage

Objektadresse Bliezdalneimar Sir. 1044
GE440 Blieskasiel

Grundbuchangaben Grundbuch von Breitfurt, Blatt 1380, Ifd, Nr-1;" )
Grendbuch von Breitfurt, Blatt 1380, Ifd. Nr. 2 »;f‘

Katasterangaben: Gemarkung Braitfurt, Flur 1, Flursttlch"i}'i"m Flama 67 m?,
Gemarkung Breitfurt, Flur 1, Flurstick: 17802, Flache 108 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung \\ :

Gutachtenauftrag: Gamall Beschluss des Amtsgenchts H;:Imburg vom 26,02 2028,
sall durch ein schriftiiches Eamvsrmndngengutad'lten der Wer-
kehrswert rmittelt werden. ~

Wertermitthungsstichtag 27 04,2026 1Té§dﬁr Dﬂsbéé\mgung;
Qualitatsstichtag 22.04 zﬂz@entspncht ﬂen‘i Wertermi;tluhgsstmhtag

Teitnahmer am Cristermin: dmxlilg&nﬁ.‘lrrrer. ) = (&
der-Sachverstandige

Eigentimer: i N, e YY)
= C NN e

o NT

\ ‘. 1 -
o, REE () oY

el o,
N, NN, AR
herangezogens Unlerlagan.thunmg un- .‘l.fnrn Au’fl\rﬂgg&har wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informatianen: ) _ sanﬂmhan{u’rganda Unterlagen und Informationen zur Verflgung
SN Ifs_ | gestalit,
N ) . Kopus unb&g[aublgtarﬁmndmmauszug

N N\ \\hfam Sachvarstandigen wurden folgende Auskonfte und Unterla-
o 4O LN TN gen beschafft
NS N © 40w Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen und Liegen-
A2, h schafiskarte M.: 1: 1000 {Quelle: Geopart)
N SR = Berschnung der Bruttogrundfidche und der Wohn- und Mutz-
() N flachan
Ny N\ Auskunft Ober die beitragsrechtliche Situation der Stadt Blies-
kastel v, 11.03.2026
Auzzug aus der Bodenrichtwertkarte (Geoporal Saarland)
» Baulastenauskunft des Saarplalz-Kramses v, E]E.DI.E_DEE
aktuatler LandezgrundsiGckemarkt des Saanandes

-

Dipd Ing. (FH) Architekt Michaal Lenhbargar
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
211 Grolraumige Lage
Bundesland: Saarland
Krais: Saarplalz-Kreis
Ort und Einwohnerzaht: Blieskastel ist eine Stadt im Saarp-latz-ﬁrma»m Eaarlan:l (ca
21.000 Einwohner}; )
Stadtteil Breitfurt ist ein Steditell von EIREEHH’EIEI im saarkandi-
schen Saarpfalz-Kreis. Bis Ende 1973 war Breitfirt gine eigen-
standige Gemeinde im Landkreis I-k:t-ﬁ'lﬁul‘g {ma ‘1 1?‘-} Eirwah-
M¥ET) =
&) \\\»\\
ibartriliche Anbindung / Entfernungen: Landeshauptstadt KR ‘1;\\\\9'?
Saarbricken (ca. 46 km Enﬂmnﬂ N
/ !\ ,'\ —
Autobahnzufahrt ﬂ;."“': ) Ny
AS 30 Hnmhurg—E;nﬁd*ﬁB (ea ‘L‘Mgmﬂhntfamtj
Bahnhof: N\ N J
Blieskaste! u:a h\km enlfaff'lﬁ\ zg\j\
&N 1) A - \‘
Fl ﬂ\ - ¢
saammeﬁm Ensﬁerm;-:a 20 I:m erﬁeml]
(= \\ ) & Xi
) = NN NN
z 2 N < A
2.1.2 Kleinrdumige Lage = - NS
innertriliche Lage: { \ " Nahe Ortskern: o>
.7 Die Entfefnung zum@badr.:antrum betragt ca. & km,
Geschafte des taglichen Bedarfs;

ﬁeMan ca-1.5km entfernt
la;n*a c& 1.5 Km entfernt
ﬂﬁantlmha farkehrsmittel {Bushaltestella) in fulblaufiger Entfer-

m-mg. ) ‘\
am!mhe Wohnlage

Art der Eamuq N d Nulzuni;qhin der. - ﬁhemrtegend wohnbauliche Nutzungen, 2-geschossige Bebau-
Stralta umj lm Eiali & \\_. Ny & T g

keine

leacht héngig.
von der Stralle ansleigend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form;
ca 8m

miltiere Tiefe:
ca. 35 m (beide Grundsticke):

Grundstucksgrohe:
insgesamt 275,00 m* (baide Grundsticke),

“Dipl Ing. (EH) Architekt Michasl Lehberger




Fy

G526 Bliasdafeimer Str. 1044, G440 Blieghasial Seite H43

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart Anliegersiralie

Stralenausbau: voll ausgebaut

Anschilsse an Versorgungsleitungen und  elekirischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versarg ung
Abwasserbesaitigung: Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-  zweiseitige Grenzbebauung des h'u'nhnhadﬁa;:
samkeiten:

Baugrund, Grundwaszser (soweit augen-  gewachsener, normal ragfahiger Eaugmﬁu
scheinlich ersichtiich): L

Al

Altiastan: Beim Ortstermin gab es keing ﬂﬂrhaltsmlrth:te fiF Alliasten. Es
wird daher ein aIHaslenfraér’fz_mtﬂnd untﬁ‘-ﬂéﬂf

2.4 Privatrechtliche Situation

N[N ~ f] CAF .
grundbuchiich gesicherte Balastungen; Hiernach besteht in Abtellung li-des Grundbu::hs. Blatt 1380, fol-
gende wertbeeinflissende Eintragungen;
Grunddienstbarkeit: Mitbenutzungs- und. Ahwassarmuht fur den
:rewemgen Elgeml.umet ven PLNr, 1??.13

Lﬂﬂtﬂﬂ und Elest:hrﬁnkungen in N.‘I'l Il des Grundbuches wurden
dﬂﬁfﬂg&gemali night I;:-Elwerlﬁk

Anmerkung { E-cnuldwri'mib'nrsse dIE ggf_ in Abteilung |l des Grundbuchs ver-

- zeichniet sein kannen, werden in diesem Gutachien nicht beriick-

VA sichtigt- Es wird_davon susgegangen, dass ggf. valutierends

. (2™ Sphulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
.= l‘spra\seﬂ ausgeglichen werden

- s N = L"Rﬂln-a

nicht eingefragens H_gﬂqté&"t.‘inﬂ Laﬁtieﬂ Dhsmﬁg!mh& Besonderheiten sind ggf. zusaizlich zu dieser
R N Weﬂermmmng zu berGcksichtigen.

{

Uberbau X ® N .;_--..;;ana,-, Grundstick/Flurstick 178/2 wird ca. 30 m® von dem Wohn-
Pond, 2 N\ ' haus Uberbaut (Eigeniiberbau)

25\ ﬂﬁﬂntﬁthﬂchﬂlche Situation

251 Eaulastnn und Denkmalzchutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis Dem Sachverstandigen legt eine Auskunft v. 08.04.2025 aus
dam Baulastenverzeichnis vor
Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbesinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewerungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischie Bauflache (M) dargestellt

Dipl Ing. (FH) Azchitekt Michael Lehbenger
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Feztzetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauvordnungsrecht

Fur den Bereich des Bewertungsobjekies st kein rachigkraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulfssigkeit von Vorhaben ist
dgemzufolge nach § 34 BauGB zu baurteilen.

Die Wertermittlung wurde aufiragsgemal aufl der Grundlage des realisienten Vorhabens durchgeflhrt

Bai digser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der bawlichen Anlagen un {

gesatzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation
Entwicklungszustand {Grundsticksquali-

at):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

2.7 Derzeitige Nutzung und ‘ul'armmtungssitua!inn

utzungen voraus-

baureifes Land (vgl. § 3 Abs 4{mmuWerl'l.l' 213\

For den baltmgsra:htllchsn Eustam:l ‘des Gmndstur:ks ist die Ver-
pflichtung zur Entru:hlj.;rbg%n gmn&\ﬁ}chsbamgunﬂn Beitragen
maftgebend, Als Beitrage gelter-auch grundsticksbezogene
$nndarabgabenundl haltmgsahmﬂmha Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick. ist bezigfich der Beitrage fur Er-
schheﬁungsamnﬁntung.annach BauGE ;umi KAG beitragsfre.

Diese lnfﬁrmatlnnan zurn hmlragsmhﬂichan Zustand wurden
s::kmﬂh:;thhunﬁet

; N \‘ ’j‘

Das Grundstick ist mit einem Wﬂhngebaude behﬁut {vgl nachfalgende Gebhaudebeschraibung).
Das Objekt ist elgen-ganum SN

“Digd Irvg. (FH) Archieri Michasl Lehberger
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3 Beschreibung der Gebdude und Aulienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Gebidudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insowait baschriehen, wie as fr die Herleltung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichiichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben, In einzelnen Bareichen kGnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorlegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bew. Annahmen auf Gmmﬁage der dblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit sinzelner Bauteile und Anlagen sowie ﬂetihchmschen ALs-
stattungen und Instaliationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht El:ﬂ'ﬂﬁ Im{t’é\.ﬂmhten wird die
Funkbionsfahigkeit unterstell. ' /
Baumangel und -schéden wurden so weit aufgenommen, wie sie zersitrungsirei, l:H'l ﬂﬁensmhl&thgr&ennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungan der ggf. vorhandenan Eausat:hﬂ).:lert und' Eaum&ngal auf
den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt warden. Es wird ggf. empfohlen, ‘gine dlasb&mﬂgllnh vertiefande
Untersuchung anstelien zu lassen Untersuchungen auf pflanziiche und I-&rrst;h& Echan‘hnga sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt, 2 g

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: E1nfarn|hemﬂu*.=-
zwaigeschassig, (
unterkellart, 2
nigh auagehauteﬁ Eﬂv:hgamss
: F!mhenmlltelﬁaub

Baujahr; N {"'FEI-?# {gmaﬂrﬁ.u&kunﬂ BErElgentun'ierJ

Modemisierung: i in den ia’tzten 1{H;||5 1‘5 Jahren:
Em&uerung Twei IRnenturen im Cbergeschoss;
(¢ -mt keme wamaievanlen
Energiseffizienz: , | 'Energteausyels liegt nicht vor
((
Barrierefredheit. DHEugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Auflenansicht. * , \g‘j“ﬁaﬁe‘samtverpum und gestrichen

322 ¢ Hut:ungmnlwlten, Rﬂumauﬂ:eilung

Kellergaschoss: ()
~::~_1|"ﬁnr:lfang. Haaraum Tankraum, Hobbyraum, Garage

AN

Eﬂﬂﬂiﬁﬁi
Kochen, Diele, Wohnan/Essen, Bad, zwei Balkone

Qbergeschoss:
3 Zimmer, Diele, Bad

Dachgeschoss.
picht ausgebaut

Dipd Ing. (FH} Archiiekt Michag! Lehberger
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Kalker: Mauerwerk

Umfazsungswande; einschaliges Mauerwerk chne zusatziiche Warmedammaung
Innenwsnds: fragende Innemwande Mauanwerk; |

nichitragenda Innenwinde Mausrvark, Lg‘igf;t\béuwﬁnda

Geschossdecken: Stahlbeton ‘\
Treppen: Kellertreppe. -

Baton mit Fliesen

Stﬂhlhnnstruklmn rmt Slu’ﬁeﬂ aus Hlmststem

Hauseingang{zbareich): Emgarrgstllraus Ah.lmrmum mlfuchlsussmnm
Dach: Danhknnstruktlm \[ ‘5" ‘

Hnlzdac:h fﬁm Aul'haumrL“~ . >

saﬂgjdaﬁ;h =
Y
M\
(¢ Welletmrﬁl; W)

ﬂa::hnnngn “"d Reﬂﬁﬂmﬁﬂhre aus Zinkblech

N
N,
NN

3.2.4 Allgemeine tec huisﬁhq Gabﬁqﬂuauntattun\g; 7

Wasserinstallationen: “zentrale V@ssamramgung (iber Anschluss an das dffentliche

Trmkwa.ﬁsé'netz

ﬁhﬂ&ﬁsennstallﬂmheﬁ‘ ’ ¢ ﬁh[at!urrg in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektmms:amuh\ ~einfache Ausstattung

Zenfratheizung als Pumpenheizung, mit fiissigen Brennsioffen
{Of), Baujahr ca. 2003;

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilan,

Stahltank im Gebdude, Tankgrole ca. 2 x 2.000 Liter

Lifiung: <

ke besonderen LOflungsantagen (herkdmmiiche Fensterif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Ober Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Eodenbelage: schwimmendear Estrnich mit Fliesen, Korkbalag

Wandbakleldungen; Scheibenputz mit Anstrich, Fliesen in den Badem, Tapeten

Dipl ing, (FH) Archilekl Michase| Lehbergar
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Deckenbeklesdungen: Deckenputz mit Holzwerkstoffplatten, Profiholzverkieidung, Putz
it Anstnch

Fenster; Fenster aus Kunsistoff mit Dreifachverglasung;
FolHaden aus Kunststoff [auller Wohnen);
Fensterbanke innen aus Maturstein,

Fensterbanke aulen aus Naturstain

Tiren Simmertinen.
einfache Toren {Holzwerkstoff);
einfache Schiésser und Beschlage;
Holzwerkstoffzargen

sanitare Instaflation: Bad EG-
eingebaute Eckwanne, wanﬂnanggmdas m mrr anardec&:tﬂm
Spulkasten, Waschtisch, mnfama G[uahtél AN

Engebaute Dusche mit Amm'rurlg. Stanﬁ WE mit Splikasten,
Waschbecken, eanfscha ﬁuamat *:-,.I;_

besondere Einrichtungean Kamincfen (kann wagen UntEI‘dImEﬂEI'EﬂrEFUﬂg des Abgasrohras
nicht h&tneben WEI'EIEFI:I
Kichenausstatiung nicht in der Waﬁam-mung anﬂ‘:allan R

Grundrissgestaltung: Indwlduﬁﬁl “l:::.l‘ i:.;- ) ﬂ;‘;.‘__,

3.2.6 Besondere Bauteile / Elnnchliunﬂen Zuﬁtﬂnd das Gahﬁmd&s
besondere Bauteils ~{‘.ﬂw.L:I3r|a-nit'v|=1~i:1|;:rlahT ubarﬁas:hlfarﬁalhﬂn

besonders Einrichtungen; h-EInE.- vﬁl‘handm- Ny
Besonnung und Belichtungs N : auﬂe@end
Bauschaden und E&umarqga-l =, "Samﬁn:h& Fenster und Tlren wurden nicht nach den Regein der

(N o~ N Technik: eingebaut. die Fugen mussen emeuert warden,
;dafahm Befestigung der Balkonuberdachung des vorderen Bal-
© Joong

AN ( fauchte brw. nasse im Kellermauerwerk,

SRy 4 Restferigstellungbedarf Elekiro im Hobbyraum,
N “o . defekte Balkontreppe (Garten)

Alle Angaben ohne Gewahr auf Volistandigkeit.

 Algemeinbeurteliing Der bauliche Zustand ist befriedigend
R Es besteht ein mittierer Unterhaltungsstau.

3.3 Nebengebiude
Garage (Einzelgarage, Blechgarage)

3.4 Aulenanlagen
Versorgungsantagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Einfriedung (Zaun), Terrasse

Cripd Ing, {FH) Anchitekt Michae| Lehberger
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundsticke

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 65440 Blieskastel,
Bliesdalheimer Str. 104A zum Wertermitiiungsslichtag 22 042026 ermitielt.

Grundsitcksdaten:
Grundbuch Blatt ifd. Mr
Breitfurt 1380 1
Gemarkung Flur Flurstick
Breatfurt 1 17714
Grundbuch Blatt Ifid. Mr. :
Breitfurt 1380 2
Gemarkung Flur Flursiick
Breitfurt 1 17872

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser W.leﬂﬂrr!ﬁﬁlung in Teﬂgmhndﬂm:he aufgeteill. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststandig veraulerbare Teile des: GESamlub}ekl:& “Eor jedes Teilgrundsilck
wird deshalb nachfolgend zunachst aine gatrennta ".-’ufk@hmmnanﬂﬁmng durchgefihrt D. h. es wird jeweils eine
eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ain elggnﬁr “Warkehrswert aus dem bzw! den Verfahrenswerten ab-
geleitet, Zusatziich wird jpdoch abschlialland an.u:h d@t’ufarkahmn des Gasammhﬁkts ausgewiesen,

Teilgrundsidckzbezeichnung ;y’.‘-f Mutungn'ﬁ-ehauung Flache

Flstk 17714 = Esnfamﬂi‘annaus 167 m?
Fl.St. 17812 A= unba?taaut [Gamen}f 108 m*
Summe der Teilgrundstﬂcksﬂﬁchan_l:»; < (D 275 m*

42 Wertermittlung fumaa i‘eilgru nd!rtﬁcit Flm mm

4.2.1 "u"arfahrenswahl mlt Eagrﬂmtu ng

Entsprechend den Gep#@-_génlwmm i gawﬂhnlrd'tan (Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Ein-
zelfalls, |n5t;-e:mnd,erﬁ7;ler Eignung dér zur ’u"m!ugung stehenden Daten {vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV), ist
der Verkehrswert von “Grundsticken mit dét Mutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens. zu ermitteln. rnﬁhesnndeﬂa weil diese Oblicherweise nicht zur Erzielung von Erfragen, sondem
zur {parsﬂnla:tlaﬂ Bder mﬁﬁ:gehundﬁﬂen} ‘Eigennutzung bestimmt sind

Das SaanuEmedam'En {gern §5 35 — 38 Immo\Werly) basier! im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
demwriauﬁgan Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aullenaniagen
;_;urm‘ Sonstigen: AnﬁagEn ermitialt

Zusatzlich mtd eme Ertragswertermittlung (gem §5 27 - 34 ImmoWertV) durchgeflihrt, das Ergabnis wird je-
doch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethade, bei der
Ermittiung des Verkehrswerls herangezogean.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem aligemeinen Erragswertverfahren (gem. § 28 ImmaWertV) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanieil der baulichen Anlagen zum Wertarmitilungs-
stichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Weart der baubchen und sonstigen Anlagen brw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen |. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl § 40
Abs, 1 ImmoWWertV) 50 zu armittaln, wee ar sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwearta vor, 5o kinnan diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
{vgl &40 Abs, 2 ImmaWerty). Der Bodennchtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit

Dipl.ing. (FH) Aschitekl Michasl Lenbargar
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von Grundsticken, die zu einer Bodenrnichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Mutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliache. Der versf-
fentlichte Bodenrichtwert wurde bazighch seiner absoluten Hohe auf Plausibifitat Oberproft und als zutreffend
beurteilt, Die nachstehende Bodenwenermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewerlungsgrundsticks ven dem Richiwertgrundstick in den wertbesinflussenden Grundsticks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bericksichtigl.

Sawoh| bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermiftiung sind alle, das Bewerlungsgrundstiick betreffende
besonderen objekispezifischen GrundstOcksmerkmale sachgemal zu b-EfEECHEIE:h‘[IgEn Bazu zéhlen insbason-
dere; 2

= besondere Ertragsverhalinisse (2. B Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Hi“i‘:yte]: -

= Bauméngel und Bauschaden, NS

« grundsticksbezogens Rechte und Belastungen, (¢

* Nutzung des Grundstiicks for Werbezwecka wnd W X

=  Abweichungen in der Grundsticksgrole, insbasonders wenn Teutrﬂae:hen ‘s.eqbs.tsmndpg verwertbar sind,

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bnﬁanrunhtwaﬂgmndmn

Der Bodenrichtwert batragt 70,00 €m? zum Stichtag 01. M 2024 Daﬁ Eaden nm*wertg rundstick ist wie foigt
definiert , N

Entwicklungsstufe ‘ :;‘;{:3: haﬂm{hs Land \
Art der baulichen Nutzung NS - 1t {Mrschgablat:l
beitragsrechtiicher Zustand = (( fred )
Zahl der Vollgeschasse (ZVGE) A\ N \
Bauweise \9) == offeda W
Grundsticksiliache (H = 600
Beschrelbung des TeJ!grunqﬁmqks‘\ : dOXN
Wertermittiungsstichtag ~ ~.00% (RS? . (EIT22.04.2026
Entwicklungsstufe RN . W= paureifes Land
Ar der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher .;'-!usland = frei

Zahi der vuﬂgeachusse {IVG} ==

Bauweise (= = offen
Grundsmrﬂgsﬂaﬁh‘& iy = 167 m®

E-ndnn“rtamhﬂung\ﬂm Teilgrundstiicks

Nachinlg&nd wird.. der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag
<22.04.2026 und me wertbesinflussenden Grundsticksmerkmale des Teligrundsticks angepasst

I Urnrachnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts 2 frei
beitragsfreier Bodenrichiwert = 70,00 €/m*
(Ausgangswert flr weitera Anpassung)
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewerlungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.0%.2024 22.04. 2026 " 1,130 E1

Dipl.lng. (FH) Architekt Michae! Lehbergar
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Der so rechnensch ermittefte vorlaufige Sachwert st anschiliefend hinsichtlich semner Realisieroarkeit auf dam
artlichen Grundstickamarkt zu beurteilen. Zur Baricksichtigung der Marktlage (allgemesing Werlverhalinisse) ist
1.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderiich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h, aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpraisan und fur diese Vergleichsobjekte berachnete vorlaufige Sach-
wearts (= Substanzwarte) zu ermitteln. Die  Marktanpassung” des voraufigen Sachwerts an die Lage auf dem
grtlichen Grundsticksmarkt fohrt im Ergebnis erst zum marktengepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertarmittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein Preisvergeeich, bei dam
vorrangig der Zeitwert dar Substanz (Boden + Gebaude + Aullenaniagen + sonstige .ﬁ.nlagen] den Vermglelichs-
maftatab bildet

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Et-aﬂ:rskshhtigung gaf. worhan-
dener besonderer ohiektspezifischer Grundstiicksmarkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmDWuer!‘u",l

4.2.4.2 Erduterungen der bei der Sachwertberechnung vemendet&n Eagrlﬂ’e 2N

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) ) N

Die durchschnittiichen Herstellungskesten der baulichen Anlagen werden durch Mul't!pixka‘tmnﬁer Gebaudefiache
im*) des (Morm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHE] fir '.tergbeushbare Geh&ude ermittell. Den 50
ermittelten durchschnittiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von hamdar& zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hmzuzurechnm'l

Mormalherstellungskosten

Die Narmalherstellungskosten (NHK) basieran auf Ausweﬂungan v:vn teinen Eﬁuhaaten fir Gebaude mit anna-
hemd gleichem Ausbau- und Gebsudestandard ['Narmabjekt’)y Sie werden fir die 'afu!aqenmtuung auf ein einhei-
liches Index-Basisjahr zurlickgerechnet, Die Normalhersiellungskosten. besitzen -Uberwiegend die Dimension
E/m?® Brutto-Grundfldche” oder €/m?* Wohnflache' das. E&hﬁucﬁeﬁ und verﬁlehen su:‘h inkl. Mehrwertstauer

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. Jhmmwmw

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Eaun&hankusten |:E1HF':} walche als Kosien flr Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Prifung und Gaﬂaﬂmlgungan ~definiert sind.

Die Baunebenkasten sind daher in dan marangesemm qur:hsdﬂnﬂthﬁhsn Herstellungskosten bereits enthalten,

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor -:E.auhast&nmggunalrahtm] ﬂegchmlbt im Albgarmmen das Verhalinis der durchachnitifichen
ortlichen zu den bundesdurchschnitlichen Eaukﬂ-shEn Dukch hrsollen die durchschnittlichen Herstellungskosten
an das trthiche Baukostenniveau angepasst werden Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfakior ein
bai der Ermittlung des Eacnwanfakmrs rastwegtar Muﬂ&ilparamutm

Gesamtnutzungsdaver

Diz Gesamtn uEungsdﬂuer tGN Eﬁ’r hezﬂmhnet dte Anzahl der Jahre, in denen sine bauliche Anlage bel ordnungs-
gemaker Eleunrtsd‘]aftung WO Eauﬁhr an getechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt
sich aus der Art der bauh:henﬁmagae und deniden Wertermittungsdaten zugrunde liegenden Modedl,

Has‘h‘luizl.mgﬁﬂanar (§ 44 ‘I.r' m. E 12 &hs 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdaues bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung Wrifwsléhtllcﬂ'l nech wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauver ishin erster Na-
herung: die Differenz aus '(Ublicher Gesaminutzungsdauer’ abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermiti-
Iungﬁstmhtag Zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv vesjlingt), wenn
~heim Eemﬂuﬂgsuhjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermiti-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modermisie-
rung in der Wentermittiung aks bereits durchgefithrl unterstedll werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerty)

Die Wertminderung der Gebaude wagen Allers (Allerswertrmanderung) wird 1|, d. B, nach dam linearen Abschras-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes und der jeweits modalihaft
anzuzeizenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige elnzelne Bauteile

Von den Momalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige enzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere {Betriebs-}Einnchtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) kénnan durch
markiiibliche Zuschidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

Dipl Irg. (FH} Archaekt Michael Lehbargar
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Aulienanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dera Ver- und Entsorgungsaniagen van der Gebauvdeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesonders Gartenaniagan)

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerty)

Das hersiellungskostenorientierte Rechenergebnis vortaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mil hierfor ge-
zahlen Marktpreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden
Das erfolgt mittals des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktars.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiiche Verhalinis aus Kaufpreisan und dan mnm eﬁ{&mmh&nden nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten voriaufigen Sachwerle® (= Substanzwarbe). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Obpektart (er ist z.8. for I:lnrammennausgmndstuma anders als fir Geschaftsgrundsticke), der
Region (e st 2.B. inwirtschaftsstarkan Ragionen mat hoham Bodanweriniveau h&hemis.m wwtgmartgs:hwac.hen
Regionen) und der Objektgrille \

Durch die sachnchbge Anwendung des-aus Kaufpreisen fir varg:-e-chl:rarﬂ t}hjakta angﬂieﬂmen ‘Sachwertfakiors
ist das Sachwerbverfahren ein echies Vergleichspreisverfahnen. ¥ N S

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhalinisse bel Verwendung der § Ewhﬁenfaktmranau:h durch eine Anpassung
rmittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend heruﬁkﬂlﬁhtlgen ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusalzllche Marktahp&&sung durl:‘h marktibiiche Zu- oder Ab-
schliage efforderhch. N

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B ﬁbu 3 1mmﬁWﬂt'H']|

Unter den besonderen objekispezifischen Gmndsmchmerkmalan wamtaht man allé 'mrn Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschafien des Erw&rlungsohjahls (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Dbem]temng “Insbesomdere Baumangel und Bauschaden
isiehe nachfolgende Erauterungen), gmndstud;shazng&n& F.amle und Ealaslungan oder Abweichungen von
den marktiblich erziglbaren Ertragen). \ SN

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Ahs 3 lmtharW}

Baumangel sind Fehler, die dem Gemhﬁel d. R bereits von ﬁnfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie b:u::urmén sich auch Elifunhllma‘r& oder asthetische Mangel durch die Weiterant-
wickiung des Standards oder Wanﬁ]ungan in deriode amst&ﬂ&n:

Bauschaden sind auf unterl.assene Un'larhal]ungsauhqnﬂungen auf nachirdgliche dultere Eimwmrkungen oder
auf Falgen von Eaunﬁngejn Iumckzl.rfuhren

Fur behebbare Schaden unli Mangel 'h'erden iz dIEEhE-ELPQIIEhEﬂ Wernminderungen auf der Grundiage der Kos-
ten geschatzt, die zu- thﬂar E&sem\gung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Gmndlag-& xrdﬂ af Elnzelptasmmnen b&mgenen Kostenermitttungen erfolgen

Der mnungmshuermanwgu kann i-d- R de wirklich erfarderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes r'Lm ﬂbﬁrschiagug sthatzen, da

= ur zerstdrungafra mgenﬁchemlr::h untersucht wird,

. gn.m;lsﬁfl:ﬂlth kenrbaaauﬁchadensbagulachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sechverstdandigen flr
‘Schaden an Gabauden notwendig)

~Eswird ausdmlﬂdn:h darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittfung allein aufgrund der
Mitteilung voncAuftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jeg-
liche diferenziere Bestandsaufnahme, technischen, chemischean o, & Funktionsprofungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzl sind.

Diipe Ing. (FH) Architesi Mickasi Lehbermger
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4.2.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalhersteliungskosten (Basisjahr 2010) = 596,00 €'m® BGF | pauschale Wertschat-
Zung

Berechnungsbasis

# Brutto-Grundfidche (BGF) ® 358,00 m*

f;;luhiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + B.750,00 €

[

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 22211800 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BP1) 22,04 2026 (2010 = 100) X 183.4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 42857621 &

Anlagen am Stichtag >

Regionalfaktor % 0820

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 39521012 €

lagen am Stichtag N

Alterswertminderung

= Modell linear,

» Gesaminuizungsdauer (GMD) N &0 ,ﬂahre

» Restnutzungsdauer (RND) | 31 dahre

« prozentual , §1,25 %

¢ Fakior x| : 0,3875

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen | =4 153.143.82 € 3.000,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne .ﬁﬁhnanlaﬁaﬁl; 156.143,92 €

vorliufiger Sachwert der hlulil:hl‘n.!.,uhnamagaﬁimd sonstigen Anlagen T.B0T.20 €

vorldufiger Sachwert der haulh:haﬁ-ﬂhlagnn. = 163.95112 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl rﬂuda‘-nwarteﬂnil_ih;lng] 16.100,00 €

vorldufiger Sachwert = 180.051,12 €

Sachwertfaktor x 1,08

Marktanpassung durch marktilbliche Zu- oder Abschiage = 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 194,.455,21 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 19.8904, 39 €

Sachwert. N = 174.550,82 €
rd. 175.000,00 €

4.2.4.4  Erlauterung zur Sachwertberechnung
EEF!-nhnuanhﬂ!a

Die Barechnung der Gebauwdeflachan (Bruttogrundflachen — BGF) wurde van mir durchgefihrl, Die Berechnungen
weichan tellweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser
Warlermitliung verwandbar, Die Abweichungen bastehan daher insbesondera in weanbazogenen Madifizisrungen

(vgl [2], Tell 1, Kapitel 16 und 17}, . B.:
{Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone)

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftiicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaran Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer,

Dipling. (FH) Archilekl Michael Lahbenger
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wirlschaftlicher Bauweizen ergeben wirden. Der Ermitlung der durchschnitifichen Herstellungskosten sind in der
Regel modellhafte Kostenkenmyerte zugrunde zu legen, de auf gine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugsein-
heit barogen sind {Mormalhersiellungskosten mit dem Basigjahr 2010 = NHE 2010), Diese sind mit der Anzahl
der entzprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplzieren. Der Ansalz der MHE 2010 ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 entnommen

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2&10} filr das Gebdude:

Einfamilienhaus

Ermll'llung des Gebiudestandards:

Elannard;ﬂi}ﬁnr

NN

Bauteil Wagungsantail

(%] 1 2 | & | ] 5
Aulienwande 23,0 % 1,0 ZN
Dach 15,0 % 1,002 KN
Fensier und Aulanilren 11,0 % - \“ - N - 0.5
Innenwande und -tiren 11,0 % s, A5
Deckenkonstruktion 11,0 % (Fa> i, 1B
Fulboden 5.0 % RN NN
Sanitareinrichtungen 9.0 % ONE T
Heizung 9,0 % h\®) W e
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % ) N Y
insgesamt 1000 %0 230% [250% . 465% | 55% | 0.0%

Eeschreibung der ausgewdhlten Etandarl:tatuf&h &

Aullemwande (2P
Halzfachwerk, Etagelmauemq(k Fugenglaimhqh Fulz Verkleidung mit Fasarzemant-
Standardstufe 1 | platten, Bitumenschindein aﬁﬁr‘ainfa:hen Kunststoffplatten, kein oder deutlich nicht
zeligematier ﬁ'u'anﬁesnhut{gmr ca, 1980)
DEE"I \\ N
S Elnfmhﬂiﬁetundmhﬁﬁﬁe oder Tl;ﬁdachzlegel Bitumenschindeln; nicht zeitgamale

uama&mmung l:w;:r\sa 1995}\\

Fenster und Aullentﬂmn N (€

Eﬁiﬁl[&ﬂhu\a@mung {natmca 1895). Rollladen (manuell); Haustdr mit zeitgematem

Gtandardeiufe {3“ | Warmesehutz (nach ca. 1895)
Stan :Iar d stﬂfé‘ix‘\ Drem‘atmrErglasung\Sunnenﬁuhu!zglas. aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr ); ha-
o hm‘ﬁmﬂgﬁ TD\IZSI'HBEE*E B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz
anenwanda und —h'.lren 2
Stanq i 2\\ N iﬁassw& tr:aganaa Innenwinde, ncht ragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
a’“t” o~ hﬂnﬂemande mit Gipskarton), Gipsdielen, leichie TOren, Stahlza‘gan
Elandafdamfﬁ a3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmateral gefllite

Standerkonstruktionen; schwerae Turen, Holzzargen

Deﬂcenknnazﬂ'uktlnn

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz {z B. schwimmender Esl-
rich); geradidufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Triftschaltschutz

Fulthaden

Standardstufe 3

Linobaum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Funsisteinplatten

Sanitdreinrichiungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche cder Badewanne; einfache Wand- und Bodanfliesen, leilwee
gefliest

Dipl Ing. (FH) Azchiterl Michasl Lehberger
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1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 hach gefliest
Hezung
Siandardstife 3 elektronisch gesieverte Farn- oder Zentralheizung. Niedertemperatur- cder Brenmenart-
hessal
Sonstige technische Ausstatiung
ik zeitgemalke Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zah[afsc.hrank [ab ca, 1988)
S it mit Untervereilung und Eippsichenungen

Bestimmung der standardberogenen NHE 2010 fir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsaruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser ) »ffjvi;:i‘} _

Anbauweise: Reihenmittelhauser 52 BN(Y
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebaumr, Dr_-i‘ D), - ’

Standardstufe tabellierte ralativer ,ﬂ.‘;._ f;elati-.rﬁ*»fa
NHK 2010 | Gebsudestan- MHH zu1mmul
dardanteil_
[E/m?® BGF] | %) N _“j"'. {Efm’ EGF]
1 505,00 230, RCEE
> 560,00 e (D000 (O
a 640,00 4B [\ 20780 55 <
4 775,00 No55 o | 42Es"
| & | 98500 ) 0o 0,00

QEWOgENE, atﬂnqiardhezngﬂm HHK 2&1@ = EEE 38
gml.rnganar E‘Iam!aru:l 2, 3.\

[ \

= S\

Die Ermittlung des gawng&rn&n El;andém:ls arfnlg} dun:h [nlamﬂrlaitlnn des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabefiertan MHEK. -

Berlcksichtigung du-: dearli::hnn Hnrraktur- uml Anpassungsfah—turan

JEWDIENE, standardbEzugﬂna N‘HK{EDTG D\ ) 585 38 £im* BGF
Korrektur- und Ar}pés-ﬁmngsfaktﬁmn gemat Bprangnalter
. t}bfehtgrdga AU & ’ 1,000
- 595 38 €'m® BGF
rd., 596,00 €'m® BGF

~V.Iu.la|:hiag ﬂlr._ __ﬂ'h'[ erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von ﬂan Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthalligen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschlsge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind inshesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
+.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiche Hersteiungskosten bew, Ausbauzuschidge, Be: alte-
ren undioder schadhaften undfoder nicht zeftgematen werhaltigen einzeinen Bauteilen erfolgt die Zeitwertzchal-
zung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebayde: Einfamilienhaus

Bezaichnung durchschnitticha Herstel-
—— lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufsteilung) | |

Digl.Eng. (FH) Archilesi Michael Lahbanger
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Balkon zum Garten 5.000.00 €
__ Balkon varne 3.750.00 €
Summe | 8.750.00 €

Baupreisindex

Bai den angesatzten Normalherstellungskosten (NHE 2010) handelt s sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fir das (Basis-)Jahr 2010 Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag verénderten
Baupreisverhalinisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zu-
letzt veraffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupraisindex vérwendet Da sich
der vom Stalistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr.der NHK 2010 bezieht, ist
dieser auf das Basisjghr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als
auch die aufl die fir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgamchneten Eaupreqsmtllzas
sind auch in [1], Kapital 4 04 1 abgedruckt \ :

Der Regionalfakior {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modallgrife m Ea:.ﬁweﬂveﬂa!-lren .ﬁui'gmn:l der Modell-
konformitat (vol. § 10 Abs. 1 ImmoWerty) wird bei der Sacmnbem;hnurg t:ler Ragmnalfaktar angesetzt, der
auch bei der Ermittiung des Sachwaertfaktors zugrunde lag.

WAL fl

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kostan j'i:lr Flanu Baudurchﬂ.lhrung behdrdliche Prufun-
gen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetzten NHH‘EG“ID b-'E!F-E.ﬂS aa'llﬁallen

AuBenanlagen
Die wesantlich wertbeeinflussenden Aursenmiagem Wrﬂen j:lmzentual |hrem Eﬂrtwer‘t gesd'lmzl

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl,
‘ S BMKE)
prozentuale Schatzung: 5,00 % :lef unrla.uhg&n Gabaudamhwerte msg TB07T 20 E
(156,143 92 €) o (49 O E -
Summe | T.807,20€
Gmmtnut:ungadauer

Die Gasammunungsdauar iGNﬁ} ;iamntsp:mharnd dar Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An-
lage 1 ImmoWerty dargestellter Gﬁamlnmungsﬁauam antnammen und wurde ggf, unter Berlicksichtigung der
besanderen Qh;sttmevkmale Engapasst

gl
N \u

Haamummmauar

Als Ftastnutzungsdauar |5t in erster Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzigtich 'tat-
s&chlichem Lebensakter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
~h mas Gebaude fikliv verjongt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmitteibar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowie zur Modermisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berdcksichtigung von durchgeflhrien oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird dag in [1], Kapital 3.02 4 beschriebene Mo-
dell angewendet,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Cas (gemaf Bauakte) ca, 1974 emichtete Gebaude wurde modemnisiert,

Elq;ll ing. il?H:-.llrl:hi‘lﬂd Michasl Lehbargar
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentfichen Modemisierungen zunschst in ein
Punkiraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modermisierungspunkte {von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte

Modarnisierungsmaknahmen Maximale ki Begriin-

{worrangig in den latzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefuhrte | Unterstelite dung

Malnahmen | Maltnahmen )

Dachermeverung inkl der Verbesserung der e
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0.0 0.0
obersten Gaschossdecke o
Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 10 ﬂﬁk' | N \ " Bog
Madernisierung der Leitungssysteme {Strom, " 0.0 > bﬁ;l} ot
Gas, Wasser, Abwasser etg) : ~‘5‘»'.:; R \\\\

" . & PN SO LA
Modernisierung der Heizungsantage Z 0,0 \\ =) ﬂ\\
Warmedammung der Aulenwande 4 00 *\\ '\,}g{g\\‘*

4 ™
Modernisierung ven Badern / WCs efc. 2 RN \\\h\u BO6
Modernisisrung des Innenausbaus, z.B. De- 5 N b‘u "8
cken, Fullbtden und Treppen \‘\;_ ] T NG A
J \j\, A,
weseniliche Verbesserung der Grundrissge- 2 X D \\\ , ,b\-\;
staitung SN BN
Summe o }! o ﬂl ﬂ
b -~ —,\Lu,.ﬂ, i
) ) \\“' . \\
Erlauterungen zu den vergebenen Hndnmlshnmgspﬁnhthn v\‘ \ “)"
Die Fenster wurden 2007 emeuert, « \\\\‘» > N R
& 2 { = Da NS
N, S, ,“'\\

RN TN =]
BB Qo™ o 40N P o (==

Ausgehend van L»::Fm 2 Mmavmqlerungapunmert IEt dgem Gebdude der Modemisierungsgrad "kleine Modernisie-
rungen im Ha{'mem der Ins%anuhﬂlturrg zuzuordnen

In Abhﬁngtgkﬂvt Vo N

= der ﬂhhchan Gesamtnuhungsdaua (80 Jahre) und
d&ﬂ i 'u'nflauﬂhen rechnerschen”) Gebaudealter {2026 - 1974 = 52 Jahre} ergibt sich eine (vorldufige rech-

"?‘-T‘fsfhensm&;l Rﬁstﬂulzungsdauar von (80 Jahre = 52 Jahre =) 28 Jahren

= und aufgrunﬂ des Modemisierungsgrads "kieine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemall der Punktrastermethode “Sprengnetier/Kierig” eine (modifizierte) Restnut-
zungsdavervon 31 Jahren und-somil-ein fiktives Baujahr von 1877,

Alterswertminderung

Dig Allerswertminderung der Gebauds wird unter Bericksichligung der Gasamtnutzungsdaver und der Restnut-
zungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei st das den Werermittungsdaten zugrundeliegande Alers-
werminderungsmodell anzuwenden

Sachwertfaktor
Der angeselzie objekispezifisch angepasste  Sachwerfaktor wird  suf der Grundlzge des

Dipt Ing. {FH) Architakt Michaes Lehberger
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Landesgrundsticksmarktbericht des Saarlandes 2024 bastimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschilige
Die aligemeinen Weriverhaitnisse lassen sich bei Verwandung des Sachwerifaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund

ist zur Ermittlung des marktangepassten voridufigen Sachwerts eine russtzliche Marklanpassung durch markt-
ibliche Zu- oder Abschlage erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmatigen Auswirkungen der nicht in den Wertermiliungsansatzen d&s ‘Sachwertverfahrens
beraits bericksichtigten Besonderheiten des Objekis komrigierand insoweit bﬂf&:kslmilgt. ‘wie sie offensichifich
waran oder vom Aufiraggeber, Eigentiimer etc. mitoeteilt wordan sind

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhren Wertminderungen wegen zusétzligh rum I{aufprﬂﬁ Bffﬂrﬁ&ﬂh:hef
Autwendungen insbesandere fir die Beseitigung von Bauschaden und die Erfurdetllﬂi'ﬁ&n (bzw.in BEn Wertermitt-
lungsansstzen als schon durchgefohrt untersteliten) Modemisierungen werden nach den Edahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbezoglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h-dar hierdurch {gof. zusatzlich 'ge-
dampft unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoghictiketen) emtralann’en Warmindarungen
guantifiziert, Unverzdghch notwandige Reparaturen werden in valler Huhq angerar:.hn&t

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (Y ooF Wertbeeinflussung insg.
Baumange! N -4,340.00 €
« Fenster: Fachgerechte Neuabdichtung |nneniauﬂen 7 -4.340.00°€ a0
inkl. Kompriband ca. 62ifm x TOE/m? NP WZH) 1O
Bauschaden (Feuchte , Treppe ete) Y\ (IS < -15 564,39 €
+ prozentuale Schatzung: ooy
10.00 % von 155.643.92 €

Summe \9) AN A -19.904,39 €

4.2.5 Ertragswert&nmiﬂung

4.251 Das Erh'agswartﬂmdeil der Imﬁbilienwaﬂ:nﬁnitttungswmrd nung
Das Modell fiir die ErmTttIung des Eﬂragawens st in dan 5L 27 = 34 ImmoWertY beschrieben

Die Ermittlung des Ertrﬁgsw\erts basmrt auf den: marktl)tlh:h erziglbaren jahrlichen Erragen {insbesonders Mieten
und Pachten) aus damﬁmndstuﬁ}g Elpe Summie aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet Mallgeblich fur den
varlaufigen {Erﬂ'&gﬁ;lmrt des Gmﬁﬁﬁmckﬁ lﬁi jgdoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungan, die der Eagen«mn-rer fur die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grund-
sticks wmreﬁt&en MLSS :Eumrtschaﬁunglhnsten:n

Das Emagsw&rtverfahr&n it auf der LII:thlegu ng, dass der dem Grundstockseigentimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahiten Kaufpreises) darstelll
Desham wird der Eﬁragcswed als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt

-;HtEbel ist 24 baacﬁtan dase der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowaohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden-als auch for die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gift grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzer-
strbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i d. R. im Vergleichswartvartahren (vgl.

& 40 Abs. 1 ImmaWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware,

Der auf den Bodenwer entfallende Reinerragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestmmi. (Der Bodenerragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen enifaliende Reinertragsanteil ergibt sich als Differanz ,(Gesami)Reinertrag des

DiplIng. (FH) Architekt Michesal Lehbarger
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Grundstiicks” abzuglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens®

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitglisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Erragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspazifisch
angepassien) Liegenschaftszinssatzes und der Resinutzungsdauer ermittelt,

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen” Zusamimen,

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dern markiangepassten
verldufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondera durch Verwendung des aus Haurpreumahgelemeten Lisgen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisverglelch im Wesentlichen auf der ﬁmndlﬂge des rnari:tutlhch erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar N !

4.2.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung vurwnndamn Elegnﬂ‘e

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemanier Bewirtschaftung und xmass}ger Nud,zung ‘marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstilck. Bei der Ermittlung des Rohertrags istvon.den Gblichen{nachhaltig gesicherten)
Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesonders der Gebauds) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage konnen auch die tatsachiichen Errage zugrunde gelegt werden, wann m&&n markliblich sind,

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder ﬁrmﬂstmks!&ﬂen 'i.n'nﬁ den Ublichen, nachhaltig gesi-

cherten Nulzungsmdaglichkeiten ab undfoder werden fir die I*atsaﬂhllcheﬂuiﬂng van Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt; sind fir die En-.mtﬂmg des ‘Fi:uhérl‘rags zunéchst die for
aine Ublkche Nutzung marktlblich erzielbaren Enr&gazugmn::ie zu Iegan

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV) .

Die Bewinschaftungskosten sind marktiblich Eﬂtﬁ-tﬁtlﬂﬂd& #.ufwenu:iungeﬂ dla EEr eine ordnungsgemidfe Bawirl-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbescnders der Gﬂba‘luﬂ&] laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die VEI"H'-EHLH‘IQ‘SHIJS"E-E{I dtﬁ! Inslandhaﬂtungskﬁsmn das Mietausfallwagnis und
die Batriebskasten

Unter dem Mietausiallwagnis ist mshﬂstmﬂnr& das tRIS-]kD ainer E:lragsrrunderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, "u"&rpac:htung ader sonstigen NuEzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten ainer Hecﬁtweﬂnlgung auf Zahlung. Aufhebung eines Mietverhalinissas oder
Raumung (& 32 Abs. 4 Immn'ﬂ.ferw umnd § 29 8alz 1 un& 201 BV,

Zur Bestimmung des F.amm 5 mr«;@n WO Hut'beu'tmg nur dig Bewirschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vam Elg&nlumaf 2u ll'aigen sind, d h nn-'..'h*t zusaltzhch zum angesetzten Roherirag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.’ ¢

Ertragswert / Hpnt&nhamert {5 ‘.L"E und § 3!! hmmuwm‘lﬂ

Der vorlaufige. Efﬁ'agawert lst der auf die Wertverhaltnisse am Wertermdtiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Sumime aler s d&m Objekt wahrend seiner Mutzungsdaver erzielbaren (Rein)Ertrége einschiiellich
Zinsan Lind, Zinseszinsen entspricht, Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfellenden Erfrage -
abgezinst.auf die Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag — sind werimaBig gleichzusetzen mit dem vor-
l&ufigen Ertragewert des Objekis,

"ﬂisﬂulzungsdauer ist for die baulichen und sonstgen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusatzen, fir den Grund

und Boden unendfiich (ewige Rente),

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Lisganschaftszinssatz ist eine Rechengrafie im Ertragswertverfahren  Er ist auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprachenden Reinerirage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatr des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschafiszinssatzes fur die Wertermittiung im Erragswertvarfahiran stellt somit sicher, dass das Edragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis lieferd, d.h. dem Verkehrawer anisprichi

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Erragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst

Dipd Ing. (FH} Architek? Michael Lehbarger
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdaver bezelchnel die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung dia Differenz aus ‘ublicher Gesaminutzungsdauer abziglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungssbichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngent (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden ader in den Wertarmitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhattungsstaus sowie zur Modernisie-
ruryg in der Weartermittlung als bereits durchgefihrt unterstalt werden.

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bel Verwendung der Llegens:chaﬂszlnﬁﬁtre auch durch eine An-
paszung millels Indexreinen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausraichend herul:xsﬁ:mugr-;n ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Erragswerts eine zusazliche Mamianpassung durch mkltrbhﬂhe £U-
oder Abschidge erforderiich N

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Immu'ﬁlartﬂ

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom: uhhchen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (2. B: Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
{siehe nachfolgende Erauterungen), grundstiicksbezogene Rac:hta -.md Belastungan ‘oder Abweichungen von
dan marktiblich erzialbaren Ertragen) AN SN

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude | d. R, berails. -.n:m ,ﬁﬂfang an anhaﬁen z. B. durch mangalhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale ader Eﬁ’thﬂﬁ[:h& hﬁng&l durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder \Wandlungen in der Mode emslellen \

Bauschaden sind auf unterlassene UHtEmE|IUHQSEUF#EﬂdUHgEH aui nachtr:lg:lmh& Hultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufuhren N

Fir behebbare Schaden und Mange! werden Fllema:shazug!}man wgmnlndﬁmngen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen’ bemgﬂnﬂniﬁn&!anarmuuungan erfelgen,

Der Bewertungssachverstandige kanni 4R, die qutmh erfnrdeﬂu;!'len Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur ubmsv:ﬁ(&gig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei = augansmmma:h untersucm wird, ¢

» grundsatzlich keine EauﬁnhadanﬁhEg u!.af;Pltung erfﬂlgt {I:Iazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebduden: natwenmg] -

Es wird ausdri:ckiich umuf hmgemmn dass die &ngahnﬂ_-n in dieser Verkehrswertermittiung aliein aufgrund
Mitteilung von Auﬁraggsber Miater.ate) und dsa;ﬁ:.ﬂ' beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jag-
liche differenzierte; Beal.annsaulfnah\ma mmmsr:marr chemischen o, & Funkfionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tanschalzung angasatzt smd \

Digl.ing. {FH) Architedd Michael Lebbangear
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktGblich erzielbare MNettokaltmiste
Ifd. | Huizung/Lage (¥ {5tk ) e maonatlich jahrlich
Mr bzw, [E) €}
(erStk,)
Emnfamilienhaus Wohnhaus 134 00 7,00 238,00 11.256,00
Garage Sarage 200 35,00 70,0047 40,00
Summe 134,00| 2,00 1.008.00 12.096,00
Jihrlicher Rohertrag (Summe der markiibiich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- | 2N  12.086,00 €
ten) -
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) G e
{vgl. Einzelaufstellung) L = s aBs0s2¢€
jahrlicher Reinertrag (O ; = 00 924548 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,85 % von 16.100,00 € (Liegenschafiszinssatz « Bodenwert {bmtrags[rm;} : 458,85 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen N 8.786,63 €
Kapitalisierungsfaktor (gem § 34 Abs 2 ImmoWWerty/) R\ NN

bel LZ =285 % Liegenschafiszinssatz N

und RMND = 31 Jahren Restnutzungsdauer ™S B 20,404
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagau & 179.282,40 €
beitragsfreier Bodenwert [vgl Endenwerlenmmu ng] - }_+ 16.100,00 €
vorliufiger Ertragswert = 195.382,40 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- nderAhschlﬂgu - 0,00 €
marktangepasster voridufiger Ertragswert | R\ o ( = 195.382 .40 €
besondere objektspezifische Gru nnstﬂmsmnrtnmln = 19.904,39 €
Ertragswert NS N = 175.478,01 €

175.000,00 €

4.25.4 Erlduterung zur Em'agsmnhum:hnung

Wohn- bzw. Nulzllﬁr:hnn

Die Berechnungen dEr Wohn- bzw Nutzﬂé'nchﬂn wurden von mir durchgefuhrt, Sie orientieran sich an der Wohn-
flachen- und Mistwertrichtlinie zur wohnwertaBhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die-won der H}Eﬂhtﬁprechung insbesondere fir Miebvertermittiungen entwickelten Malgaben zur
wohnwertabhigngigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigli-
che Besonderheiten nichtbereits in den Mistansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2]. Teil 1, Kapitel 15) bzw, an der
in der regignalen Praxis. ublichen Mutzflachenermittiung, Die Berechnungen kinnen demzufolge teilweise von den
diesbezliglichen Vaorschnften (WoFIV, || BY, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundiage
dieser Wertﬂrm!ttlurrg verwendbar.

“Rohertrag

Die Basis fir dm Ermuttlung des Roherrags 3! die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Mettokaltmiete
Diese antspricht der jahrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Miester zusatzlich zur Grundmiste umlage-
fahigen Bewirzchafungskosten.

Die markioblich erzieibare Miete wurde auf der Grundiage von verfigbaren Vergleichsmiaten for mit dem Bewer-
lungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

* gus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
= gus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmisten aus dem Sprengnetier-Marktdatenportal

s gus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmislie fir gin Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Markidatenpartal undfoder

Dipi.ing. (FH) Architoki Michael Lehberpsr
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« aus anderen Mietpreisveratfentichungen

als mittelfrisiger Durchschnittswert abgekeitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Cualitétsunierschiede
des Bewertungsobjektes hinsichilich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen berlicksichhigt,

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirschaftungskostenantale werdan auf der Basis von Markianalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticks (insgesamt als prozentualer Antall am Roherrag, oder auch auf €'m?* Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinheil bzw, Bemrtsﬂhammskmtenantml] be-
shmmt

Dieser Wertermittiung werden v a die in [1], Kapitel 3 05 veroffentiichten durchﬂuhnﬂiﬁcwhan Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt, Dabei wurde daraufl geachitet, dass dasselbe Bestimmu ngﬁrﬁﬂmﬂ 'u'eerﬂdEl wurde, das
auch der Ableilung der Liegenschaftszinssaize zugrunde liegt. :

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWWK-Aniail

Verwaltungskosten £ =

Wahnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg = 367,00 €. 67,00 €
Garagen (Gar ) ZGai‘ 48, uﬂég*' 96.00 €

Instandhaliungskostan o

Waohnen Wohnungen (Whg.} 1 Sd\ﬂu m= = 14 dﬂEm‘ X 182960 €
Garagen (Gar) ) 2 Gar »108,00 E“ Y 21600 €

Mietausfallwagnis O o\ = (=

Wohnen 2,0 % vom Rohestrag Vo -,‘:;-‘; 241,92 €

Summe (@) L 285052 €

Liegenschaftszinssatz {C
Der fir das Bewertungsobjekt angasm:m nbial-'.lspezll's::h angﬁpassm Liegenschaftszinssatr wurde auf der
Grundlage . (&,

s der verflgbaren ﬁ.n-gahen ﬁa&ﬁrﬁnh ILIEEﬁ-I'Iﬁ%QEﬂ Gutanhtarausschusses unter Hinzuziehung

s der verfigbaren Angatuﬁn fiss Gberen Gumchtmaumﬁmms bzw, der Zentralen Geschaftsstelle,

« dasin[1], Kapitel 3.04 'J'ﬁl'ﬁl'fﬂi‘lllﬂlfltﬂﬂ Gasamrsysmms der bundesdurchachnittichen Liegenschaftszinssitze
ais Referenz- und Erganzu ystém, In dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnut-
zungsdauer des Gebaudes mme{hh;ak!gl‘ﬁll& 1d. h. des Gesamtgrundstickswerts} angegeben sind, sowie

»  Bigener .ﬁhheltungen des Ea::twerstﬁndgan. insbesandere zu der regionzlen Anpassung der v, g bundes-
dumhmhﬂﬁljmen Llegm'rs:haﬂszmmtze undicder

+ daz laga- un-::l uh}ahba.hhanglg&n sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markidaten-
partal.

b&ﬁtrmﬂi!

“Marktiibliche 21 zt» oder Abschldge

D al‘rgamalnan Wertverhalinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch gine An-
passung mittels Indexreinen odar in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berbcksichligen. Aus diesem
Grund-ist zur Ermittheng des-markiangepassten voriaufigen Erregswers eine zusatzliche Markianpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage edorderich

Gesaminuizungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
tan zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodall verwendet
wurde, das auch der Abdeiturg der Lieganschaftszinssgdtze zugrunde liegl,

Die GMND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen

Dipl.ing. (FH) Architakt Michaed Lehberger
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich tat-
sachlichem Lebensalter am Werdemnittlungsstichiag' zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verangert (d,
h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn baim Bawertungsaobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wernermitiungsansatzen unmittalbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus s=owie zur Modernisienung in der Werermittlung alz bereits durchgefihrt unterstelt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesonders unter Berdcksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah
durchzufohrenden wesentlichen Modemisierungamalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3,02 .4 be&-:hnebene M-
dell angewendet,

YWal. diesbezlglich die differenzierts RMD-Ableitung in der Sachwertermitifung.

Besondere objoktspezifische Grundsticksmarkmale
Hier werden die wertmaltigen Auswirkungen der nicht in den Wanarmrtllungsarrsalzmm Enragwmerfahrens
bereits berGcksichtigien Besonderheiten des Objekts insoweil komgierand I:I-EEIJEHBIEI'IIIQI: WI& sunffensichilich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentomer elc. mitgeteilt worden sind.
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Baumangel N <
»  Fenster Fachgerechte Neuabdichtung innen/aullen -4 340,00°€
inkl. Kempriband ca. B2ifm x TOE/m® S
Bauschaden @0~  @NF -15.564,39 €
« prazentuale Schatzung: NONT &l ’
10,00 % von 155643 82 €

Summe ST @0 [, 19%0439€

H"Jgg‘tbgﬁ#iflu:isung insg.
Y -4.340.00 €

i\

\

4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks Flstk. 17‘?!4

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Béw&rtungagrundaﬂhhs werde.l‘r &hdlmemerﬁe zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Sachwert crientieren. RN

Der Sachwert wurde zum Wenammmmngsslmhﬁg n'u.i rd. 1?5 n&n nu € armitielit

Der Wart fir das Teilgrur ndsﬂlﬁkFlsﬁ: 1'.-'?.l‘-11 wrd Zum W&rtanmtllungastlchtag 22.04. 2026 mit rd
- 175.000,00 €
: 342 2?0 25 DM

geschatzt 4 i
4.3 Wartenmttlmg ﬂ:‘lr ctas Teilgrundﬁtlh:k. F1.St. 178/2

#«.3 s‘l erahrenamhl mit Begriindung

=1Nar.h den Fiiagalungen der Immobikenwartermittiungsverordnung =1 der Bodenwert i d. R. im Verglelchswert-
verfahren zuermittatn (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben cder anstelle von Vergleichskaufpressen konnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV),

Bodenrichtwarte sind geesgnat. wenn sie entsprechand

+ dem Enbwickiungszustand gegliedert und

+ nach A und Mal der baulichen Mutzung,

s dem beitragsrechilichen Zustand,

« der jeweils vorherrschanden Grundsticksgestalt,

= der Bavweize oder der Gebaudestellung zur Machbarbebauung und
+ der Bodengite als Acker- oder Gronlandzahl

Dipl.ing. (FH) Architedk Michael Lehiarger
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hinreichend bestimmit sind (val. § 16 Abs. 2 ImmaWerfV)

Der Bodenrichtwert ist der durchschniftiche Lagewert des Bodens for eine Mehrheit von Grundsticken, die zu
einaer Bodenrichtwerzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Weartver-
haltnisse vorliegen. Erist beregen auf den Quadratmeter Grundsticksflache, Der veroffentiichie Bodenrichbwert
wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gbarprift und als zutreffand beurteilt. Die nachstehende
Badenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des Bawertungs-
grundsticks von dem RichtwertgrundstOck in den wertbeeinflussenden GrundstOcksmarkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand. beitragsrechllicher Zustand, Lagemearkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch entsprechends Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m?* zum Stichtag 01.01.2024. Das Euuenmhmerlgrundsmuh ist wie folgt
definiert:

Entwicklungssiufa = bauraifes L.amd
Art der baulichen Nutzung = M I:MISChQEbTEI:I
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) CHE SR
Bauweise = nffen AN
Grundsticksfische (f) =3 BI0 m? L
Beschreibung des Teilgrundstiicks W
Wertermittiungsstichtag = P2042026 V¢
Entwickiungsstufe = (” baureifes Land))
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = el G

Zahl der Vollgeschosse (2VE) £ 24
Bauweise - ,\u:!ff{arr
Grundstucksfiache (f) = o8 m?

Bodenwertermittiung des Teilgn..rﬂr.‘lsti.ichn N

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aﬂg&mmnen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

22.04 2026 und die weﬂhaémﬂussand&n Gru ndslm:ksamrkrnam des Teilgrundstiicks angepasst

I. Umrechnung du\Bndunrimhtwam auf ﬂan heitmgshramn Zustand Erlduterung
b-mtragmnhtlr-cher Zustand des Buﬂenﬂchmns = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert AN = 70,00 €m*
(Ausg ﬂmn far w&imre Anpassung)
II Iu&liche Anplasu ng des Bodenrichtwerts

T= Richbwergrundstick | Bewerdungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlautenung
Etin:htag 01.01.2024 22042026 . 1.130

Il Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeginflussenden Grundsticksmerkmalen

Arl der baulichen | MI(Mizchgabiat) M {Mischgehiat) “ 1.000
MNutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wederrnittlur_ngi_adt_i.:p'tﬂ = 79,10 E/m*
Fiache (m®) G600 108 .: 1,218
Entwicklungzstufe baureifes Land baureifes Land . 1.000
Vollgeschosse 2 2 ¥ 1.000

Dipling. (FH) Aschitekl Michael Lahbenger
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Bauweise [ offen offen " 1,000

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 95,42 €/m*

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreler Bodenrichbwert = 96,42 €£/m?

Flache e 108 m?

beitragsfreier Bodenwert = 1041336€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichitag 22.04 2026 insgesamt 10,400,00 €

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlicks ‘F1LSt. 1782" sind a-.rganmnﬂ Zum re:nﬂn E-:u:lenwarl avil, vor-
handene Wertbeeinflussungen durch Aulienanlagen {z. B. Anpﬂanzungan ader Emfnédunganj oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (2. B. Pachirechte) zu berlicksichiygen. .

Bodenwert (vgl. Bodenwertarmittiung) dC S ; N 10.400,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) (P> N 200,00 €
vorliufiger Vergleichswert e\ & 10.600,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige X N ’ 25 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 2 (= 10.600,00 €
Bericksichtigung besonderer nh]ampa:iﬁuhnr Gmndﬂuz:hsmarkmia 24! 0,00 €
Vergleichswert = 10.600.00 €
rd, 11.000,00 €
4.3.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
AuBlenanlagen ‘ ' :
Aullenaniagen : S (D vorfaufiger Sachwert (inkl
R, BMK)
prozentuale S-:h::':l.:ung 2 00 % der: mrﬁuhg&n {Sebauﬁesa-::hwerte msg _ 3 E!'JU,EH}E
(0,00 €) \ N Dall)
Summe 10N ‘ o B | 200,00 €

Marktilbliche Zu— oder Al:m:hlﬁgra
Die allgeme:nﬁn WEﬂvem&Jtmsse lassen sich bei Verwendung von Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend bgn'.ickmchllgen Aus diesem Grund ist eing Marktanpassung durch marktbbliche Zu- oder Ab-
schiage erforderlich. <.

_ ﬂb;ﬁﬂﬂequﬁ}ﬂhﬁulmcha Grundstiicksmerkmale
'H.Eértwerd!:n__ﬂig wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlicksichtiglen Besonderheiten des Objekts insoweit komrigierend berlicksichligt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer elc. mitgeteill worden sind,

4.3.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modall for die Ermattiung des Vergleichewerts ist in den §5 24 — 26 ImmoWertV beschrieben,

Dig Ermittlung des voridufigen Vergleichswerts kann enbwader auf der statistischen Auswerlung emnar ausmaichean-
dan Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren} oder auf der Multipiikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objekles angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrale (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren,

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsiscken heranzuziehen, die mit dem zZu

Cépling. [FH) Architekd Michagl Lehbearger
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bewartenden Grundstick hinrechand Obereinstmmende Grundsticksmerkmale (z. B Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechilicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren \ertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werlermittiungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstilicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stlcks mit dem des \Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seinar werthe-
ginflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weisa durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berucksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittiungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur gine unerheblich kurze Zeitspanng oder nur 5o weit
vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allyemeinen Mnmrh&ﬁm& in sachgerechber
Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kinnen, ™~

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf gine geeignele Bezugseinheit bezl}gana W&rta fur Grundstocke
mit bestimmten wertbeainflussenden Grindsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie wenden auf der Grundiage von
geaigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreizen enisprechenden marktlblich erzielbaren jahft::hen Ert:agen (Ertragsfakforen)
oder einer sonsligen geeigneten Bezugseinhait ermittelt, Zur .ﬂ.nwendungms Varghauzhgﬁmnneﬁahrens il der
Vergleichsfakior bei wertrelevantan Abweichungen der Gmnﬁsmr;ksmerkmale und. HEfaiIgerne:nen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sunshgar gsmgngtar Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobiektes anzupassen (== chjekispezifisch anga;:iasslar 'l.l'argfadthsra:tﬁr}

Gof. bestehende besondere objekizpezifische Grunﬂstﬂakmﬁma&e die ﬁmﬂar Ermﬂﬂung des vorlaufigen Ver-
gleichswers nicht bertcksichiigt wurden, sind bei der Ablaltungdaas 'l.-'arg[mchswans aua dem marklangepassien
vorldufigen Vergleichswert sachgemalk zu hemcksrﬂhugan | .

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durcsh :ﬂe "'.-"emam:lung WO Uergiﬂlﬁhcspralsan (direkt) bzw. Vier-
gleichsfakioran (indirekt) einen HaufprEIsuergIEIch d&s

( ¢ G
4.3.4.2 Erlduterungen der bei der H&ruipmhswerrtharechnung wEmrendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
Vergisichspreise werden auf Grundhage "Il}ﬁ F.aufpremﬂn sc:nlc.hm' Bfundsmck& {Vergheichegrundstioke) ermitbelt,
die mit dem zu bewerfenden qupdaﬂmk hinrgichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft warden sind W&df‘ﬂmzmtpunkbej die in hinreichender zeiticher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen, Dig Raui'prame sind auf ihre. Elgnung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gagebenhaiten des Ws:mrnuttlungs-nh]ahtas anzupassen

Vergleichsfaktor (§ Zﬂknanart\r} N

Vergleichsfaktoren, ‘sind durms«;hmtﬂche Wert@ Tﬂr Grundsticke mit bestimmten wertbesinflussenden Grund-
stncksmerkrrmtﬁ.'ﬂ {NBWﬂDb]EH‘IEL ‘die sich auf eine geeignate Bezugseinheit beziehen. Sie warden auf der Grund-
iage von gaeign&len HaqurEi&err und der mE-.‘i-EH Kaufpreizen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit {Ge-
baudefahturen] ‘den diesen. Raufpremen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrichen Ertrégen (Ertragsfak-
toren) uqerelner smﬁtlg&n gwlgne#en Bezugsemheit ermitiell. Um den chiektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktar zu ermitteln istder Vergleichsfakior auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegabanhmten das Wertarmittlungsobjektes anzupassen,

Vndekreihen) s 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die aligemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakloren an die weribe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z, B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mafl der bau-
lichan Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)

Zu-IAbschiige

Hier werden fu-/Abschlage zum voraufigen (relativen) Vergieichswert beriicksichtigt, Diese liegen insbesondera
in edner ggf. vorhandenan abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewartungsobjekt und
der dem vorlaufigen {rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergheichsobjekte bagrindat

DiplIng. {FH) Architeki Michans! Labberger
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhalinisse bei Versandung der Verglechsfaktoren/Vergleichspresse auch
durch eine Anpassung miltels indexreihen ader in anderer geeignater Waise nicht ausreichend berlicksichtigan,
it zur Ermitilung des marktangepassten vorlufigen Vergleichswenls eine zusdtzliche Marktanpassung durch
markiibliche Zu- cder Abzchlage erforderlich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individugllen Eigenschafien des Bewerungsobjekis (z. B, Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirischafiiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Eriduterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen ﬁdm» Abwalmumgen ey
den marktlblich erzielbaren Erragen)

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV) \ ,
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d. R. bereits van Anfang an anhaﬂﬂn Tz 8. nluf:h mangelhafte

Austlhrung oder Planung Se kdnnen sich auch als funktionale oder .:’IE-‘hEtIELIhE Hangal dur:m die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einsiellen &

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaliung, auf nachiragliche aHFS&rE EinWIHILlﬂﬂEl‘I mher auf Folgen von
Baumangein zurickzufihren,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbaziglichen Wmtrmndarungﬂn auf der Grundiage der Kos-
ten geschitet, die zu threr Beseibigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Hua!enemmlungen El‘fnlgEn

Der Bewerungesachverstandige kann i, d. E. die WH‘H.IH:h &nfurderhcn&n .ﬁndeungﬁn zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur berschiagig schatzen, da — NN

('l \
}

©nur zerstorungsfrel — sugenscheinlich untersuchtwin:!

grundsatziich keine Bauschadensbeg utamlung Erff.:rfgt lidazu |5I dIE Elaﬂuﬂraguhg gines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden nobwendig). \

Ez wird ausdricklich darauf hlngmwesan dm -d"rE' Angatmn in dieser ".Far‘rc&htmrtermttﬂung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter eic. unc[ darauf beruhenden Inamgﬂnschemnahm& beim Oristermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, t&chnmchan,ﬁahamrsch&n - E _Funktionsprafungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind. X ‘ BN

4.3.5 Wert des Tmlgrundatﬁc ks FI. St. ‘I?EI'I

Grundstucke mit der Nu!zbarkeﬂ des Be*ﬁ'er'rungsg!undslmks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandedt,
die sich am 'l.l’ergleu:hswvart bﬂerttleref[

Der \rargiamhswart wurﬂa 1urruWan&rmluhmgsshchtag it rd. 11.000,00 € ermitteit

Der Wert fiar das Tellgru ndath-:ﬁ: LSt ‘I?Hn‘i 1.l.r|n:| zum Wertarmittlungsstichtag 22.04,2026 mit rd.

11.000,00 €

WO® W@ 21.514,13 DM
4.4 ‘u’urhuhrﬁwarl

In ginzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkait des Bewerlungsgrundsticks werden Ob-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientienan.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summea batragen zum Werlermittiungsstichtag:

Tmlgmnﬂsiuc.ksbemmh nung Mutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert
Fistk. 17714 Einfamilienhaus 167,00 m* 175.000,00 €
Fl.5t. 17842 unbebaut (Garten) 108,00 m?* 11.000,00 €

DiplIng. (FH} Architek Michasd Lehbergar
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Summe | | 275,00 m? | 186.000,00 €

Der Verkehrawert fir das mit ginem Einfamilienhaus bebaute Grundsiick in 85440 Blieskaste!, Bliesdathaimer
Sir. 1044

Grundbuch Bilait Ifd. Mr

Breitfur 1380 1

Gamarkung Fhur Flurstiick

Breitfurt 1 17704

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Breitfurt 1380 2 :
Gemarkung Flur Fiurstiick., (),

Breitfurt 1 1782 Q2

wird zum Wertermittiungsstichtag 22 .04 2026 mit rd P

186. [H]l] €

in Worten: einhu ndnmtmundacht:igtausand E.um
{&Eﬂ ‘i’B-l 1] DH;
geschatzt. ()

\
LA

Der Sachverstandige bescheinigt durch &&IW& Untaranrmft zug:—mt;h ﬁaas ihm kaine Ablehnungsgrinde entgegen-
stehen. aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachwstandtgernmhtzulassrg ist oder seinen Aussagen keine
ville Glaubwlrdigheit bmgemessen werdan kann ' \

, den 12, Mal 2026

Hinweise zum Llrl'mhqrm:hulz und zur Hlﬂ.ung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Euta«:hlsn ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt Aul.lﬂrdam wird darauf hingéwiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z B. Strallen-
karte, Stadtplan; Lag&plan Luﬁhﬂd u-4.) und Daten urheberrechliich geschitzt sind, See dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert Unﬂfﬂd’ﬂf einer anderen Nutzung zugefihrt werden, Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gulachten nur rml Iusbmrnung‘daa zustandigen Amtsgerichts veraffentlicht werden.

Diipd Ing. [FH) Architekt Michaal Lehbargar
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugeselzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverardnung - Verardnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesslz (ber die Zwangsversieigarung und die Zwangsverwatiung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermiltiung der Verkehrswerte von drnmuhqlren um;.t der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - lmnmhlllenwerlermmlurngsvermﬂ-nung me%nu Ny

S

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Harktdatm

[1] Sprengnetter (Hrsg) Immobilienbewertung - Marh&dm-en uriii‘ Flra:lshllﬁ.'ﬂ Lnsv&hlausamrmung
Sprangnetter Immobilienbewertung, SlnzlgEEIEE ‘ NN ¢

[2] Bemhard Bischoff; Das neue %ﬂ&rmﬁlunggﬁeht {Pta:la der Immnhﬂh&rﬁbawertung nach der Im-
mowertV), Olzog-Verlag 2009 N ‘ =
\\ ’ N

[3] Kleiber: WertR M{W&d&rnutﬂungsrlmﬂmn EIEICIE],E ;ﬁ.hrlaga , :_..l\‘i\-:_ B

[4] Schmitz, Krngs, Dahlhaus, MEISEI Bﬁumgtm 2&113; 23 Auﬂag‘@
[5] GUG {Grundstickmarkt und G@n\ﬁsﬁmhaweﬂ}. aklualaiamhnﬂ und Archiv

[E] IFS {Institut fir Sam-(afstﬂnd:ganwesen}\lmmhmenhw in der Zwangsverst ; Hans Netscher, Katha-
rina Blautge; 1. Auﬂagg\ X ( '

\\ \1

{7) Ferdinand Drbge: Hahdtrum ﬂa‘t‘l-'l?atpq'emben'ar:ung fur Wahn- und Gewerberaum, 2. Auflage 1999

N \_.\ \ PR

i ‘-1 ‘:‘ & ol N
\_\‘ W N “L\ \\\\ 2
N
] ‘I.-'erzelc:hnla der Artlngan \ 2
Anlage 1: Ubﬁrslcj'mr;aﬁﬂ Stadﬂ:aﬁa und Lageplan {lizensier, Quelle: On Geo)

Anlagez . F:&as \
‘Aﬂtﬂgﬁ' 3 | \\ﬁru ndrisse und Schnitte
Anlage 4. ~ Berechnung der Bruttogrundfiache

Anlage & Waohn- und Nutzfléchenberechnungen

Dipt Ing. (FH] Architakt Michael Lehbargar
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Anlage 1: Ubersichtkarte, Stadtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
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inm‘l:ﬂhumhhﬁm,m und Lageplan (lizensiert, Quelie: On Geao)
Seite 2 von 3
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Enesdalhaimer Sir. 1048, 66440 Blieskasial
Anlage 1: Obersichtkarte, Stadtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
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Anlage 2: Fotos
Saite 2 von 3

Uberdachung Balkon zur Strafle

Dipling (FH} Archiekt Michsel Lehbarger
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Anlage 2:
Salte 3 von 3
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4
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Grundrigs Kellergeschoss

Dupl Ing. (FH) Architeki Michael Lehborger
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Anlage 3:
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Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Saite 3 von 4
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Grundriss Obergeschoss
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Anlage 3. Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundfliche

Gabdude Geschoss Lange {m) Breite {m} Fakior Flache (m?)
Wohnhaus Kellergeschoss 12,25 7,30 1 B9 43
Erdgeschoss 12,25 7,30 1 B8 43
Obergeschoss 12,25 7,30 1 88,43
Dachgeschoss 12,25 7,30 1 B8.43 357,70
rd. 358
Garage Erdgeschoss 5.20 2,70 1 14,04 14 ﬂ4
rd. 14

Die Berechnung erfolgte (berschligig in einer fir die Wertermittlung awﬂnhnndan Genaulgkeit aus
den vorhandenen Bauunterlagen.

Digling. [FH] Anchileki Michaal Lenbargear
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

1. Wohnflichenberechnung (in Anfehnung an dia WoF Vo)

Geschoss Raum Lange(m) Breite(m) Faktor Flacheaim?®)
Kellergeschoss WF 23 1.6 1 3,68 3,88
Erdgeschoss Diele 5.07 2,65 1 1344
-3, 70 1,00 1 -3, 70
0,70 0,25 1 -0,18 8,56
Wohnen/Essen 508 8,82 1 34,71
024 3,82 1 0,92
1,85 1,82 1 3,35 38,99
Kochen 5,07 2,00 1 10,14 1011
Bad 3 170 1 5,28 528
67,62
Putzabzug 0,87 6762 65,59
Balkon 1,25 682 025 2.13 2.13
Balkon 2 85 408 025 2,91 2,91
70,63
Obergeschoss Diele 5,07 265" 1 13,44
-3,70 1,00 1 3,70
1,90 2,42 \ 4,60
- M 028 1 0,18 14,16
Kind 3,10 380 1 11,78 11.78
Bad 188 185 1 3,06 3.08
Btermn 5,00 402 1 20,46 20,45
Kind 5,08 2,70 1 13,74 13.74
83.20
Putzabaug 0,97 63,20 61,31
Balkon 1.25 B2 025 213 213
‘ 3,44
gesamt: 134,07
rd, 134
2. Nutzflichenberechnung
Geschoss Faim La'nge[m] Breite{m) Faktor Flache{m®)
Kellergeschoss Heizung 2,70 2.72 1 7,32 7.32
‘ Garage 5,00 3.50 1 17,50 17,50
' Hobby 502 6,68 1 53,58
-2 G0 1.80 1 -4 G8 28,80
Tankraum 2,50 1.70 1 425 425
53,72
Putzabzug 0.57 53,72 52,1
rd. 52
Garage 5,00 250 1 12,50 12,50

Die Berechnung erfolgte aus den vorfiegenden Grundrissen.

Cvpl. Ing. {FH) Architex] Michael Lefbargear




