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Amtegericht Homburg — Dipl.-ing. Klaus Kirsch

Pwsitriicker Srae 24 . S, e
66424 Homburg ar Immaobilienbewarting
stallv. Worsdzender des
Gutachterausschusses fir

Uber den Verkehrawert {Marktwert) stally. Vorsitsandas des
I.5.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem :-|=1¢|‘f-ral‘ﬂ“"l s5es fir
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick Grundsfikawade for den

Landkreis-Rainkircher

in 66424 Homburg, Bierbacher Stralie 106

Grundbuch- und Katasterangaben:
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Exlatt: 154 AN 5 =y
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in der Zwangsversieigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 1925

CGtachten-Nr.- 2026-04-KK

wurde der Verkehrswert des Grundstﬂcke zum: ¥z -

Stichtag 23.01.2026 err'mttelt mr[ rd. (@) |Bearbeiter
ZBT.Eﬂﬂ"E_ 9) : f '\ Lipd.-Ing. Klaus Kirsch
Objekt: Zweifamiienhaus. i {0 N DE i 1668 125 91954154 143

whnw-urlahh&ng;ga Wuhnl'lﬁ:ha msgusaml ca. 184 m?
Wohnung EG 68 v}
2 Zimmer, n:m E-an:l Flur Ahsl_ellrauﬁ

EG: Izlmmer Dusnmmfﬁ Flur: Trappenraum;
0G: 43"._1mmer i':umeﬂad Flur, \]fi'epperﬂum Dachterrasse

Baulahr: N \
Zweifamifiephaus ca. 1970, Anbau mit Garage ca, 1880

\ EEW‘E‘ \E IHEE-

ca. 2013 Erneuerung der Dacheindeckung und der Fenster,
23 20012016 thw. Emeuerung der Bodenbelage O,

ca, 2020 thw, Emeuerung der Bodenbelage OG;

ca. 2024 tw. Erneuerung Innenausbau EG

I?*:prl'j_!il: Fachkompetenz
Die Wohnung 1 (EG) ist leerstehend. Die Wohnung 2 (EGIOG) seprifter Sachverstandiger

Bl =

ist eigengenutzt. S5 Hprenghetier Akadamie
RENEES,

-Eq"' " “a

Ausferbaung M. 1

Dieses Gutachten besteht aus 54 Sefen incl. 5 Anlagen mit insgesamt 11

Seiten. Das Guiachten wurde in zwei schriftichen Ausferigungen (davon
elne fir unsere Unterlagen). sowie einer digitalen Ausfertigung erstelit
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

A des Bewertungsobjekis: Grundstick, bebaul mit ginem Zweifamilienhaus mit Garage
Dhjektadresse: Bierbacher Strads 106

66424 Homburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Warschweller, Blatt 154, HdHr 1
Kaiasterangaben: Eemarkung Warschweiler, Flur 1, Flurstiek 731331800 m*

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Aufiraggeber: Armtsgericht Homburg
Sersteigerungsgericht-
Zweibrocker Stralie 24
B6424 Homburg

Auftrag vom 22.12.2025 (Datum ges Auftragsschreibens)
Eigentimer; dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur .n.uﬂragsahwlt;ﬁ_luﬂg

srund der Gutachtenerstellung: Zwangsversleigerung

Wertermittungsstichtag: 23.01.2026 Tag der Ortsbesichtigung

Cualititestichtag: (23012008 entspricht dem Werlarmitungsstichlag

Tag der Orisbesichtigung: 22.01.2026

Umfang der Besichiigung etc: Alle Raume des Bewertungsobjekis konnien besichtigt wenden,

Der nichl ausgebaute Dachraum konnte nichl eingesehen war-
den, Im Gutachten wird ein ordnungsgemater Zustand unter-
sheliy

Tellnehmer am Ortstarmin: Dipl-ing. Klaus Kirsch
\ (Wertreter der Glaubigerin)
die Eigentimerin

herangezogens Unterlagen, Erkundigun- Yom Auftraggeber wurden fur diese Guiachtenersteliung im We-
gen, Informationen: sentlichen felgende Unteragen und Informationen 2ur Verdflgung
gestefit;
s Unbeglaubigler Grundbuchauszug vom 07 08.2025
s Baschluss vom 14.11.2025 (Az. 2 K 18/25)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unteria-

gen beschafll baw. Tatigkelten durchgeflhrt:

» Flurkartenauszug im Mafsiab 1:1.000 vom 16.03.2026

» Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen

+ Aufmalk des Bewertungsobiekis und Anferfigung von unmal-
stiblichen Zeichnungen

» Profokollierung der Orisbesichligung und Entwurf der Srund-
stlicks- und Gebiudebeschrelbung

. E;:hnlung der eforderiichen Auskinfte bei den zustndigen

tern

» Baugenshmigung zum geplanten Mewbau vom 09022008
(Az. 630/00507105)
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Gslliche Grundsticksgrenze des Bewertungsgrundsticks verlduft, am Ortsende von Wiarschweiler, auf
einer Lange von ca. 110 m® entlang der Ortsdurchiahet .

De Zuldssigkeit einer Babauung ist nach §34 BauGE zu beurteilen. In der Regel endet die im Zusammenhang
bebaute Ortslage an der letzten AuBenwand des |etzten Wohnhauses. Ausnahmen kinnen zum Beispéel sein,
dass mine Ausuferung der Bebauung aufgrund natirlicher Grenzen (im vorllegenden Fall eine Waldfidche)
verhindert wird.

Im Jahr 2006 wurde sine Baugenahmigung fir die Errichtung eines welteren Wohngebaudes sidwesilich des
bestehenden Wohnhauses erigilt. Da eine erteilte Baugenehmigung erdischi, wenn der Bau nichi innerhalk
von 3 Jahren begonnen wurde, wire ein komplelt neuer Bauanirag zu stellen, der dann nach aktugllem Recht
beurteilt wird

Da der Sachverstindige kelne Bauvoranfrage stellen kann, konnte nicht gekl&t werden, ob ein erneuter Bau-
anirag pesitiv beschieden werden wiirde,

An die Westseile des Bewertungsgrundstiicks grenzt ein Grundstilck mit relativ hobem Baumbestand, das
nicht Teil des Gutachtenauftrags ist. Gemal dem Bauschein vom 0902 20086 jsteine Baumfaligrenze von
35 m einzubalten oder es sind erhdhte Anforderungen an die Gebdldekonstruktion. Insbesondare an die
Diachkonstruktion zu steflen, was zu deutlich héheren Baukosten fihren kann, Altemativ hierzu missten die
Biume gefillt werden, worauf der zukinftige Grundstlckseigentimer nur Einfluss hifle, wenn er das Mach-
bargrundsidck erwirbt

Aufgrund der Unsicherheiten wird im Gutachien unterstellt, dass ein potenzieller Kiufer aul eine
Grundsticksteilung und eine zusatzliche Bebauwng verzichien wird.

Zugang Heizung und Elektrohauptverteilung:

Dar Heizraum und die Elekirohauptvertailung sind derzeit-nur Ober den-Flur im Erdgeschoss der Waohnung
EGMOG emeichbar, Da ein Zugang flr beide Parfeienerfprderiich ist, wird im Gutachien unterstellf, dass im
Flur des Anbaus im Anschiuss an die Tir2um Heizraum ain neuer Wohnungsabschluss fur die Wohnung
EGMNG hergestellt wird '

Wasserschaden Wehnung EG:

Aufgrund eines Wasserschadens musste die Wohnung im Erdgeschoss (im Gutachten als Wohnung 1° be-
zeichnet) vollsténdig remcviert werden, Dennoch waren im unieren Wandberesich der Kiche Feuchiigkeits-
schéden erkennbar.

Es konnte nicht gekiart werden, ob es sich hierbei nach um Restfeuchte handelf, oder ob die Schadensursa-
che nicht vollstindig beseitigt werden konnta.

Siebenschldfer:

Gemdl Angaben beim Qrstermin hat sich i nicht ausgebauten Dachraum des Weohnhauses ein Sieben-
schldfar angestadell Unter dem Punkl besondere abjektspazfische Grundstickemerkmale” werden Koslen
fir die Entfernung des Siebenschiafers sowie fir das Abdichien der Zugangsmagiichkeiten fir ein erneutes
Eindringen in Abzug gebracht.

Zusdtzlich wird ein  merkantiler Minderwert” wegen des Siebenschlafers in Abzug gebrachi
Hiarzu sind inder Wartermittiungsliteratur Urteile zu finden:

[elevanz des Problems:
Das Auftrelten von Slebenschidfern im Dachraum stellt ainen Mangel dar, der sowohl lechrizche als auch

peychologische Auswirkungen auf den Immobilienweart haban kann. Selbst nach siner fachgerechten Enffer-
hung der Tiere und Beseitigung aller sichtbaren Schiden kann ein merkanier Minderwert verblaiben, da
potenzialle Erwerber oger Mister befirchten, dass:

+ Rickstande (z.B. Gertiche, Kot, Urin) nichf volistandig entfernt wurden,

= aine ermeules Bastedlung maghch ist,

= parborgena Schiden (2.8. an Ddmmung, Kabeln) bestehen kdnnlen,

+ das Gebdude als problembehaftel” gill
Digse Vorbehalte fihren dazu, dass der Markiwert der Immobite sinkl, selbst wenn objekfiv keine weiteran
Minge! mehr variegen [BEH - Urted vam 08. 12 1977 pdi- 71
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Vergieichbare Falte;

Die Rechisprechung erkannt den merkantien Minderwer! auch bal anderen Kerlschen oder baulichen Prob-
lemen an, efwa bei Schwammbefall, Bergschaden oder Ubsrschwemmungen. Dis Argumentation ist sists
dhnlich: Die Markitaiinshmer bewesrten das Objekt wegen des Verdachls auf verblaibende oder wiederkal-
rende Probleme niednger [OLG Ssarbricken - Lited vom 0,03, 1980 pdf-11 "

Die Rechisprechung und Fachliteratur sehlagen fir vergleichbare Falle (2.8, Schwammbetall, Dberschweam-
mung, Bergschaden) Minderwerte von etwa 2 % bis 8 % vor.

Dear Sachverstdndige erachiet einen Abschlag in Hahe von 5% des vorldufigen® Uaniﬁl:kmw fir ange-
messean. N
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Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
Tel.: DBB21 865 08 58

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Groffraumige Lage
Bundesland:

Frels.

2ri und Einwohnerzahl;

tberérliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdriliche Lage:
{vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Notzungen in der
Stralte und im Crristeil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
vl Anlage 2)

Saarland

Saarpfalz-Krals

Homburg (ca. 43.400 Einwohner);
Stadttedl Worschweiler (ca. 260 Eimwohner)

pachsigelegene grokere Stadie;
Zwelbrlcken {ca. ¥ km entlernt}

Saarbricken (ca. 33 km entfernt}

Autebahnzufahrt
BB Dwelbrlcken-Luxemburg (ca. 2.5 km entfarnt)

Bahnhat. _
Bierbach, Eindd (ca. 3 km entfernt)

h -
Eazwhtl:leir.an-Ensharm (ca. 20km-entferni)

{Orisrand:

die Entfernung zum Stadizentrum von Hmthurzb-etrﬂrgl ¢, & kmy;
Geschifle des tiglichen Bedarfs, Schule und Arzbe ca_ 3 km ent-
fernt in Eindd; '

Bushaltestalls in-unmittelbarer Nahe,

Stadtversaliung ca. 5,5 km enifernt

mittlere Wohnlage

dberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
bbersiegend aufgelockerte, sin bis zweigeschossige Bauweiss

durchschnittlich {durch Strallenverkehr]
Hanglage;

von der Stralle ansteigend;
Garten mit Sdd-S0dwestausrichiung

Straftanfraont:
ca 110 m

itlere Tiste:

ca. 16.5m

Grundstiicksgrife:
insgesamt 1500 m*

Bemerkungen: .
fast rechieckige Grundsticksform, Uberbrede

Az 2 K1BES, Zveeifamiliennzus mil Garage, Bearbacher Strale 106, 56424 Hambueg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart;

Straltanausbau;

Anschlisse an Versorgungsledungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalnisse, nachbariche Gamein-
samkeitan:

Baugrund, Grundwasser (soweil augen-
scheinlich ersichilich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchiich gesicherte Balastungen:

Anmerkung:

Herraﬂh\'a‘rnerhé'

nicht eingefragene Rechte und Lasten:

klassifizierie Stralte (Landessirale L111);
Strafte mit makigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig vorhanden, befestigh mit Betonverbundsiein;
Farkslreifen nicht vorhanden

elekirscher Strom, Wasser aus Sffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss;

(vermutlich) Fernsehkabelanschiuss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Straucher, Baume

gewachsener, narmal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchumng und Bewertung des Bewertungsobjekis hin-
sichtiich Alllasten gehdren nicht Zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht vorgenommen.

In dieser \Wertermitlung wird das Bewertungsobjekt als altiasten-
freie Flache unterstellf,

In-dieser Werlermittlung ist. eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweil bericksichligt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise  bzw,  Bodenrchtwerte eingeflossen  ist,
Dariberhindusgehende verbefende Untersuchungen und Mach-
forschungen wurden nichi angestelli

Dem Sachverstandigen legt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 07,08.2025 vor

Hisrmach besteht in Abtedung || des Grundbuchs van Wérschwal-
ler. Blatt 154, kaine werbealnfiussende Eintragung.

Der Sachverstindige welst ausdricklich darauf hin, dass
Rechte in Abteilung Il undfoder Il des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erldschen kénnen,
Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erlbschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine Eintragung vorhanden

Db sonstige nicht singetragene Lasten und (2.B. begiinstigenda)
Rechie, besondere Wohnungs- und Meethindungen sowie Verun-
reimigungen (z.B. Allasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keing nicht eingetrage-
nen Rechie und Lasten bew. Verunreinigungen vorhanden
sind.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf, zusaizlich zu dieser
Wertermitthung zu berlicksichtigen,
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzelchnsses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich erfragt,
Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeeinflussenden
Einfragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekis, der Gebaudeart
und Bauwealse wird ohne wailere Prifung Uniersteift, dass Denk-
malschuiz nicht besteht.

2.52 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festzetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewerlungsobjekies ist kein rechtskrifiiger
Bebavungsplan vorhanden. Die Zuldssigkelt von Vorhaben ist
demaufolge nach § 34 BauGH 2u beurtellen.

Eedenordnungsverfahren: Da in Abteilung |l des Grundbuehs Kein antsprechender Vermark
gingetragen ist) wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein-Bodenordnungsverfahren
sinbezogen sl

2.5.3 Bauwordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemafl-auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefOhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit der
Baugenehmigung und derm Bauordnungsrecht wurde nicht geprift:

Offensichtiich erkennbare Widersprilche wurden jedoch nicht festgestelit

B diesar Wertermittlung wird deshalo die matedielle Legalitdt cer baulichen Andagen und Nutzengen voraus-
gesetzt,

2.6 Entwicklungszustand Inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiscksguall- bavreiles Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
tath: N N\ ‘

beitragsrechtlicher Zustand: - For den beifragsrechtlichen Zustand des Grundsilicks isi die Ver-
pllichiung zur Enfrichiung von grundsticksbezogenen Belirdgen
malkgebend. Als Beifrdge gelien auch grundsidGcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstock ist beziglich der Beitrage fir Er-
schliefungseinrichiungen nach BauGE und KAG beilragsirel.

Anrmerkung: Diese Informatianen 2um bedragsrechilichen Zustand wurder te-
lefonisch erfragt

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechitlichen und dffentich-rechilichen Situation wurden, soferm nicht anders ange-
geben, talefanisch eingeholt.

Es wird empfohien, vor einer vermagensmaligen Dispasition bezliglich des Bewertungsobjekis zu diesen
Angaben von der jewells zustindigen Stelle schriffiche Bestatigungen einzuboalen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mif einem Zweifamilienhaus bebaut ivgl. nachiiclgende Gebdudebeschreibung)
Auf dem Grundstick befindel sich insgesamt 1 Garagenplatz.
Das Objekt ist flw. eigengenutzt und thw, leerstehend,
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3 Beschreibung der Gebdude und Auenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiigung sowie die
gal. vorliegenden Bauakten und Beschralbungean.

Die Gebawde und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung derDaten in der
Wertermittiursg nobwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfthrungen wnd
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten; die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichtbare Bautelle beruben aul Angaben aus den
vorliegenden Unterfagen, Hinweisen wahrend des Onistermins bew. Annahmen auf Grundiage der Ubdichen
Ausfahrung im Baujahr. Die Funkbonsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techhischen Aus-
siattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser efc.) wurde nichi geprift; im Gutachten wird die
Funktonsfahigkelt untarstellt

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersidrungsfrel, d.h. affensichilich erkennbar
waaren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumidnged auf
den Verkehrswert nur pauschal berbcksichtigt worden. Es wird ggf. empichlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstedlen 2u lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die grobe Kostenschatzung zur Ermittlung der Sanie-
rungs- bzw. Modernisierungskosten flir das Bewertungsobjekt aul einer nicht beauftragten groben
Bauwzustandsanalyse beruht, Die Malknahmen werden in dem Umfang berlicksichtigt, wie sie ein po-
tentieller durchschnitilicher Kaufer bei seiner Kaufentscheldung einschitzt.

Die im Zuge einer spateren Modemisierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten
kénnen hiervon abweichen.

3.2 Zweifamilienhaus
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansichi

Gebdudeart: Zweifamilienhaus:.
Zweigeschasslg, nicht unterkellert;
micht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend,
mit eingeschossigem Anbau, mit Garage;
nicht unterkellert, Flachdach mit Dachterrasse

Baujahr: Hauptgebiude ca. 1870,
Anbau ca, 1980;
JEwetls gemak Angaben beim Oristermin

Modernisiarungen; Hauptgebiude:
ca, 2013 Erneverung der Dacheindeckung und der Fenster des
Hauptgebiudes;
ca, 20112016 th, Erneusrung der Bodenbeldge OG;
ca. 2020 thw. Erneuerunyg der Bodenbelige OG
ca, 2024 thw, Emeuverung innenausbau EG (nach Wasserscha-
den)

Anbay:
ca, 2013 Erneuerung DuschetWC Anbay

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Barrigrefreiheit; Der Zugang zum Gebdude jsi nicht barrierefrei
Aufgrund der Grtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstrukiur,
Machfrage nach bamierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektan ete.) wird In dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Bamierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufprelsentscheidung hat und somit
nicht in der Werermitilung berdcksichligh werden miuss,

Aulenansicht;

Hauptgebaude:
verputst und gestrichen;
Sackel Verblendmauerserk

ther. varputat, thy. Verblendmausnwverk

3.2.2 HNutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:

Haizraum, 1 Kellerraum (vom Heizraum aus zuganglich);
1 Wohnung mit 2 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur, Hauswirtschaftsraum

Anbau: .
1 Zimmer, DuscheWC, Flur mit Zugang zum Heizraum, Treppenraum (Aufgang zur Wohnung OG

Obergeschoss:

Treppenraum, Gberdachie Hoffl&che, {
1 Wohnung mit 4 Zitnmern, Kiche, Bad, Flur, Dachterrasse (lber Anban)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart Massivbau

Umfassungswande: Malersverk

Innenwande: tragende und nichttragends Innenwande Maserwverk
Geschossdecken: EG: Stahibetonbalkendecks;

-OG; fvermutlich) Holzbalkendecke

Treppen: Seschossireppe:
Stahlbeton mik Fliesenbelag;
Holzhandlauf

Dach: Dachkonstrukfion:

Hauptgebiude: Holzdach ohne Aufbauten
Anbau: Betondach

Hauptgebdude: Dachzeagel (Ton);
Anbau; Beton
Dachrinnen und Regenfalirghre aus Zinkblech;

Dachfldchen und cberste Geschossdecke ungedammit (gemalk
Angaben belm Oristermin)
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324 Allgemeine technische Gebdudeausstatiung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Ober Anschluss an das dffentliche
Trinkwassernetz

Abrwasserinstallationen: Ableitung in kemmunales Abwasserkanalneiz

Elektroinstallafion; ginfache bis durchschnitiliche Ausstatiung;

j& Raum edn Lichtauslass,
j& Faum ein bis mehrere Sieckdosen;
Klingelanlage, Telefonanschiuss, Zﬁhlarsahrank Kippsichensn-

gen

Heizung: Cilzentralheizung; ,
Miedertemperaturkessel, Baujahr 1980, 25 =30 kW, Fabrikat
Krupp GOR;
Flachheizkdrper mit Thermostatventien;
Ol-Erdtank, Tankgréle ca. 5000 Liter (gemaB Angaben beim
Cristermin)

Zusatziich Feslhlenrﬁﬁﬁtessel;[ﬁmﬂ' mehr in Befrieb)

Liftung: keine besonderan Liffungsaniagen {herkommiiche Fensterl(f-
turg ) >
Warmwasservarsargung: zentral Ober Halmnq. Wanﬂwamr'sﬁaﬁ:hm. ca. 150 lir.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.51 Vorbemerkungen zur Ausstaﬁmgshewhretuﬁg

Die Mutzungseinheiten sind aus-a-tat‘hmgsglemh Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinhelten zusammengefasst

= Réume Wohnung Erdgeschoss zur Einheit Wohnung 1

+ Raume Anbau EG, Treppenraum und Raume Wohnung Cbergeschoss zur Einheit Wohnung 2

= Kellerrdume EG und Garage zur Beschreibungseinheil Nebenflachen

3.2.5.2 Wohnung 1

Bodenbalige: . Fliesen;
Kiche: Kunsisioffbelag

Wandbekleidungen: Raufasertapeten mit Anstrich, Putz mit Anstrich;
Bad: Fhesen raumbhoch;
Kiche: Fliesen an Objektwand

Deckenbeklsidungen: Ansirich, Dekorplatten

Fenster: Kunststofffenster mit Wameschutzverglasung;
mittlera Beschidge;
Rolléden aus Kunsistoff;
Fensterbdnke innen aus Stein;
Fensierbanke aulfen aus Stein;
Absteliraum. Stahlkellerfenster mit Einfachverglasung

Tiiren: Hauseingangstir:
Holztir mit Lichtausschnitt, mit Einfachverglasung

lnnentiran:

glatte Tdren aus Holz,

ginfache Schidsser und Beschiage;
Slahkzargen
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sanitdre Installation: :
1 eingebaute Wanne, 1 bodensiehendes WC mit Aufpulzspil-
kasten, 1 Waschtisch;

mttlere Ausstatiung und QualitEdt, weile Sanit@robjekts, Entlof-

fung Gher Fenster
[ :
1 Waschmaschinenanschluss
Kichenausstaliung: keine vorhanden
Bauschaden und Baumdngel: Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Maustir und tha im unteren

Wandbereich der rickseitigen Raume, Schalter. und Steckdo-
senabdeckungen fehlen thw., Elskirolnstallation-the. auf Pulz var-

legh (Fhur)
Grundrissgestaliung: Zeeckmdlig
+.2.53 Wohnung 2
Bodenbealige: Erdgeschoss:
Flizsen

Ohergeschoss: G

Textibelag, Kunststoffoetag, Laminat, Fllesen;
Bad: Fliesen; ,
Dachiesrasse: Baton mit Besehichitung

Wandbekleldungen: Endgeschoss! :
‘Raufasertapeten mit Anstrich, Rauputz mit Anstrich;
Dusche/WC: Fliesen raumhoch

Cbergeschoss:

Tapeten, tiw. Rauputz mit Anstrich;
Bad: Fllesen raumhoch;

Kiche: Fliesen an Objektwand

Deckenbekleidungen: Erdgeschoss:
: Rohdecke mit Anstrich, Rauputz mit Anstrich;
DuscheWC: Holzverkleidung

Dhergeschoss:
Holzverkleidung, Tapeten. Anstrich

Fenster.: Erdgeschoss:

Kunstsiofffenster mit Warmeschutzverglasung,

mittlere Beschlage:

Rolladen aus Kunststoff,

Fensierbank innen Werkstoffplatte;

Fensterbdnke aulien aus Stein,

Dusche®W T Holzfenster mit Einfachverglasung, kein Rollladen

Obergeschoss:

Kunstsiofffenster mit Warmeschulzvergiasung;
Haolzturen zur Dachiemrasse;

mittlere Beschidge,

Treppenrawm; Glasbausteing;

Roliidden aus Kunststaff:

Fensierbdnke innen aus Steim;

Fensterbdnke auflen aus Stein
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Thren: Erdgeschoss:

Hauseingangstir:
Holztir

Net : fir (D 20 EG
Halzthr

Wohnungseingangsiir: o
im Gutachten wird der Einbau unterstellt {sizhe Punkt 1.4)

Innentlren;

glatte Tiren aus Holz;

the. mit Lichtausschniti;

einfache Schitsser und Beschifge:
Holzzargen

Obergeschoss:

Ausgangstir (2um Oberdachben Hof):
Haolztar mit Einfachwerglasung

I :

glatte Toren aus Holz;

ther. mit Lichtadsschnitt;. -

einfache Schidsser und Beschidge;
Stahlzargen -

sanitire Installation: Rusche WO EGH -

1 ' emingebaute- Viertslkrelsdusche, 1 bodenstehendes WC mit
Druckspdier, 1 Waschtisch; Duschabirennung aus Kunststoff,
einfache bis mittene Aussiattung und Qualitat, weile Sanitirob-
jekte, Entiofiung tber Fanster

Pad0G:

eingebaute Wanne, 1 bodenstehendes WC mit Druckspiiler,

1 Waschtisch, 1 Waschmaschinenanschluss;

einfache Ausstattung und Qualitét, grine Sanitarobjekte, Entlof-

tung Uber Fenster
besondere Eirﬂﬁhﬁmﬁen' -Eiﬁhwschmnk (Flur OG)
Humenwsmﬂimg: nicht in der Werlermitilung enthalten

Bauschaden und Baumangel: Erdgeschoss:
2R Fenster DuscheWC mi Einfachvergiasung, thw. fehlande De-
ckenbeklieidung

Obergeschoss:

dauerelastische Fugen Wanne und Raumecken erneusrungsbe-
diirflig, Textilbelag fw, schadhaft, Tlrzargen mif Lackschaden,
Tapeten [5san sich thw., Wand- und Deckenbelige thy. verfarbt,
1 Tirilati renovierungs-'erneusrungsbedorftiy, niedrige Schwel-
lenhdhe Tor zur Dachterrasse, fehlender Terrassenbelag,
Dachrand Anbau schadhaft, Hoflberdachung Gebiuderickseite
schadhaft

Grundrissgestaliung: Eweckmakig
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3.2.54 Nebenflichen

Bodenbaldge: Baton, Fliesan

Wandoeklaldungen: Putz mit Anstrich

Deckenbekieldungen: Rohdecke, im Bereich der Garage mit Anstrich
Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung;

einfache Beschlage;
Fensterbdnke aulfen aus Steln

Tlren: Garagentor:
Stahischwingtor mit elektr. Torantrieb

Innentiren: NN
glatte Tiren aus Holz baw:Stahl:
einfache Schitosser und Beschiage;
Stahkzargen; ‘

Absteliraum Garage: Schiebetlr

Bauschaden und Bauméngel: Wande Garage und Abstellraum mit Feuchfigkeitsschéden

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bautede: bl:_;nuganﬁtéppe. Em;angs-ﬂberq.jc_hﬁﬁg, Dachierasse Gber An-

besondere Einrichlungen: slehe Elmhraj'ﬂungummﬂﬁn'

Beasonnung und Babehiung: ‘durchschnittich

Bauschaden und Baumdngel: Fassade thw. verfardt, thw. leichte Putzrisse, Dachrand Anbau
schadhaft

wirtschaftfiche Weriminderungen: keine

Allgemembeurtadung; Derbauliche Zustand ist befriedigend,

Ez besteht gin Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebdude
Halzkanstruktion, Dacheindeckung Stahlirapezblech und Faserzementplatien, Auftenwande mit Holzverbret-
terung -, )

'#.m'nerkung;ﬁﬂ Sthuppen kennte nicht eingesehen werden,

3.4 AuBlenaniagen

Versorgungs- urkl Entwasserungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das offenfliche Nelz, YWegebefestigung,
Hafbefestigung, Einfriedung (Strivcher, Biume), Aullentreappe
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zwefamilienhaus bebaute Grundsidck in 68424 Hom-
burg, Berbacher Siralte 106 zum Werlermitlungsstichtag 25.01 2026 ermitteit.

Grundstiicksdaten:

Grundhuch Biatt ffid. Mr

Wirschweiler 154 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Warschweiler 1 T3 1,800 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Enisprechend den Gepflogenheiten im gewahnlichen Geschaftsverkehr und der sonsfigen Umstande dieses
Einzalfalls, insbesondere der Eignung der 2ur VerfOgung stehenden Daten (vgl. 56 Abs. 1 Satz 2immobiierty]),
ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekis vorangig mit Hiffe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesonders well diese Oblichersyeise nicht zur Erzielung von Ertrigen,
sondern zur (perséniichen oder zweckgebundenen) Eigenmutzung bestimmit sind,

Das Sachwertverfahren {gem. §5§ 35 — 39 ImmoWerty) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlufige Sachwert (d, h, der Substangwert des Grundsticks) wird als Summe von Baden-
warl, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlageri sowle dem, vorldufigen Sachwert der baulichen Aulten-
anlagen und senstigen Anlagen ermitielt,

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §5 27 —34 lmn'rn'-"u'arl".i'} durehgefibet; das Ergebnis wird
jedach nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermitiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Erfragswert nach dem aligememnen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWert\) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kaprlﬁlslenm Jahrlichen Reineriragsantell der baulichen Anlagen zum Warter-
mitttungssiichtag,

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wart der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Andagen i. d. R, auf der Grundiage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren {vwgl, § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zuermitteln, wieer sich ergebenwirde, wenn das Grundsiiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kiinnen diese zur Boderwertermifilung herangezogen wer-

den (vgl § 40 Abs. 2 |mmoWert'). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fOr eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu giner Bodenrnichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentii-

chen glelche Nitrings- und Wertverhaitrisse vorliegen. Er [st bezogen aul den Quadratmeter Grundstiicks-
flache, Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich ssiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gberproft
und als zutreffend beurtaill. Die nachsiehende Bodenwertermitiung edfolgt deshalt auf der Grundiage des
Bodenrichtwerls, Abwa'elchungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundsitck in den weribeein-
flussendan Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechticher Zustand, Lagemerkmale,
At und Mak der baulichen oder sonstigen Mufzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt = sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlGcksichligt:

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermitiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref.
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksichligen. Dazu zahlen
imsbesondere:

+ besondere Erdragsverhditnisse (2. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miste),

+ Baumangel und Bauschiden,

+  grundsticksbezogene Rechie und Belastungen,

+  Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

+ Abweichungen in der Grundsilcksgrale, insbesondere wenn Teilfldchen selbsistandig verweribar sind,
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwerl betragt ir die Lage des Bewerlungsgrundsticks (mitlere Lage) 90,00 €/m* zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodennchiwertgrundsilick ist wie folgl definiert;

Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Mutzung = Wa {aligemeines Wohngehiet)
beitragsrechilicher 2ustand = frei

Zahl der Voligeschosse (ZVG) = 2

Anbauart = freigtehend

Grundstlcksflache {f) = 700 m?

Crientierung = Sldost-/Nordwestiage
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Ry
Wertermidtlungsstichiag = 23012026

Entwicklungssiute = badreifes Land

Ast der baulichen Nutzung = (NA{aligemeines Wohngebist)
beltragsrechtiicher Zustand =i '

Zahl der Vollgeschosse (ZVGE) = &

Anbauart = freistehend

Grundgsticksfldche () = _1.800m*

Topografie =  Hangiage

Drientierung =\ Bid-Sidwesiiage

Erliuterungen zur nachfolgenden Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die aHg_pFnuInan Whﬁvﬁhalmlsse 2urm Wertermittiungsstichtag er-
folgt unter Versendung der vom drilichen Guiachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung,

E2
Grundsaizfich gilt: Je grifer eine Grundsidcksfiache ist umso hiher ist der absolute Bodenwert, Damit sinki

aber auch die Nachfrage nach dem-Grundstick, was einen niedrgeren relativen Bodenwert zur Folge hat
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksfiache.

Dée Urnrechnung van der GrundsiOcksliache des BRW-Grundstlcks auf die Grundsticksfische des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter WVerwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteitten nicht GFZ-bereinigten Lim-
rechnungskoalfizienten. .

E3

Das Bewerfungsgrundstiick grenzt auf einer Lange von ca. 110 man die Orisdurchfahrt. Diesen Machtell sowie
die geringe Grundstiickstiefe berlicksichtigt der Sachverstdndige mit einem Abschlag in Hohe von 10 % vam
bellragsiresan Bodenrichtwert.

E4

Bei Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichtung (insbesonders die Orientierung des stiralenabgewandien Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsdiziich als werbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berbcksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Meu-)Baugebiets trolz unterschiedlicher Crientiening zu
gleichen Preisen verduliert wurden. Hier zeigh die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit giner vorieilhafien
Crienterung regelmatig zuerst verdulert werden.

Aufgrund der Orientierung des Gartens zur Sfralle und der Héhe des Baumbewuchses Richtung Westen wird
der Anpassungsfaktor von 1,10 auf 1,04 reduzieri
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwerl an die allgemeinen Werlverhilinisse 2um Werlermitilungsstichiag
23.01.2026 und die wertbeelnflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerdungsgrundsiicks angepasst.

L LImmchnung des Bodenrichtwerts aul den I:raltragsfraban Zustamd

Erlduterung

h-auua-gsrm:.htllchn Zustand des Bodenrichbwerts = freed

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €'m?
[Ausﬂswrl fiir swaitere Anpassling)
| ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts
I Richtwertgrundstick | Bewerlungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlduterung
|Etin:h-’rag 01.01.2024 23,01 2026 x 1,050 E1
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mitthers Lage mittlere Lage % 1,000

Anbauart freistehend freistehand e 1,000

Arl der baullchen| WA (allgemeines WA (allgemealnes x 1,000

Nutzung Wahngebiet) Wohngehbiet)

lageangepasster baltragsireier ERW am Werermitiungsstichtag = 84 500Em*

Flache (m*®) T00 1.&00 (& 0,78 EZ
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,000

Vellgeschosse 2 2 i 1,000

Zuschnii lagedblich querliegend :-" 0,200 E3
Topografie Hanglage Hanglage » 1,000

Orientierung Shdost-Nordwest- Sld-Sidwesilage * 1,040 E4

lage

vorlaufiger nhiahtsp-aﬂl'lsch- angepassier beitragsfreier Bo-| = 67,31 €m®
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamibodenwerts Erlauterung |
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 67,21 €m”

Flache #  1.800 m*

beitragsfreier Bodenwert = 121.153,00 €

N T

Der beitragsfreie Bodenwert befragt zum Werlermitiungsstichtag 23.01 2026 insgesamt 121.000.00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Yerkehrswartermitiiung im Sachwertverfahren (st in den §§ 35— 38 IimmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebiude und bauliche Auftenanlagen) sowie der sonstigen
(micht baulichen)} Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerdV') und gof. den Auswirkungen der zum Weriermifilungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgelsitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwer der kaulichen wund sonstigen Anlagen ganﬁ’l! § 40 Abs. 1 Im-
movery Ld.R. im Vergleichswartverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmowWerty grundsdtzlich so zi ermitiedn,
wie ersich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile. beasenderer (BetriebsEinrichiungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Hersteliungskosten unter Berlicksichti-
gung der |eweils individuellan Merkmale, wie 2. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (AL
ferswertmindernung} abzuleiten.

Drar vorlEufige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofern dieser nichl bereits andersveitiy miterfasst worden isf,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der. Grundlage von durchschnittlichen Herstel-

lungskesten, Erffahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (val. § 37 ImmoWertV) e
mittel,

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voridufigem Sachwert der bau-
lichen Auflenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwent das Grundsticks

Der g0 rechnerisch ermittelte voridufige Sachwert istanschilefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichiigung der Markilage [aligemeine Wertverhainisse)
is1 |.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erfordedich. Diese sifnd durch Machbewerlungen, d.h.
aus den Yerhdinissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese WYergleichsobjekte berechnete vor-
[Eufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln. Die .Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stelll damit den wichtigsten Bechenschrift™ innerhalb der Sachwertermitiiung dar.

Das Sachweriverfahren ist insbesondere durch die Yervendung des Jachwerifakiors ein Preisvergleich, bei
dam varrangig der Zeitwerl dir Substanz (Boden + Gebalde + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalisiab bildet,

Der Sachwart ergibt sich aus dem markfangepassten voridufigen Sachwert nach Berlcksichligung agl. vor-
handener besonderer objekispezifischer Grundatlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs, 4 ImmoWerlV),

4.4.2 Erauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchechnittichen Herstellingskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikaton der Gebdude-
flache (m®) des (Norm)Gebiudes mid Normaltherstellungskosten (MHE) fir vergleichbare Gebdude armittell
Den soemittelien durchschnitiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Hommalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungan von reinen Baukostan fir Gebdude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard (‘Normobjekt'). She werden fOr die Werermittlung auf ain
einheitlichas Index-Basisjabr zurickgerachnet. Die Normalherstellungskosten besitzen dberviegend die DOi-
mension &m? Brutto-Grundfldche” oder &/im*® Wohnfldche” des Gebdudes und versiehen sich inkl. Mehrveri-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Diz Mormalhersiellungskosien umfassen u, a, auch die Baunebenkosten [BMNK), welche als Kosten fir Pla-
niunyg, Bawdurchilihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sing.

Die Baunebenkostan sind daher in den kier angesatzten durchschnitilichen Herstallungskosten beraits anthal-
en
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Baukostenregionalfaktor

Der Regienalfakior (Baukostenregionalfaktor) beschreibi im Allgemeinen das Verhdinis der durchschnifilichen
Grilichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durcheschnitbichen Herstellungs-
kosten an das orffiche Baukostenniveau angepasst werden, Gemal § 36 Abs, 2 ImmoWerdV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfakiors festgelegter Modellparamaeter.

Gesamtnuizungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denep eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemiler Bewintschaftung vom Baujahr an gerachnet dblicherwaise wirschaftheh genut#l warden kann.

Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitttungsdaten zugrunde liesgenden Mo-
dell.

Restnuizungsdauer [§ 4 i.V.m, § 12 Abs, 5 ImmoWertV}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage beiordnungsgemater
Bewirtschaltung voraussichilich noch wirschaftlich genutst werden kann. Als Restnutzungsdauer (st in erster
Maherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termitliungsstichtag’ 2ugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann -.'ulangﬁrt (4. das Gabaude fikliv verjingt),
wenn beim Bewerungsobjekt wesenfliche Modernisierungsmalknahmen durchgefihrt wurden ader in den
Wertermittiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Basedtigung des Unterhallungsstaus sowie 2ur
Modernisierung in der Werlermittlung als bereits durchgefuhr unterstellf werden,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertmindenung) wid | d. B nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauver (RND) des Gebaudes und der jeweils
maodelthaft anzusetzenden Gesaminutzungsdauer (GHND) vergleichbarer Gebdsde armitbell

Zuschlag flir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normatherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise besonders
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrchiungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) kdnnen
durch markidbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellupgskosten berlcksichtigh werden,

Aulenanlagen

Dies sind aulterhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefastigungen ) und nicht bauliche &nlagen {insbesandere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3fﬁnmnWerﬂ.l’]

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis  vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahiten Markipressen idéntisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vordufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundsticks) an dem Markt, d, h.an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werder. Das erfolgt mittels des sog. objekizpezifisch angepaseten Sachwerifaklors.

Der Sachwertfaktorist das durchachnitiliche Werhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriflen der ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwerde” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Ohjekiart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschafisgrundsti-
cke), der Region (edist Z8. in wirtschaftsstarken Regionen mil hohem Boderwerniveau hSher als in wirt-
schafisschwachen Regionen) und der Objekigréie

Durch die sachiichige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleteten Sachwertfak-
fors ist das Sachweriverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemenen Wertverhalinisse bel Vervendung der Sachwertfakloren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber(cksichtigen, st zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerls eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibiiche 2u-
oder Abschldge erforderich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmaben versieht man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumdingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erduierungen), grundsidcksbezogene Rechie und Belastungen cder Ab-
walchungen von den marktiblich erzielbaren Ertrigen).
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Baumangel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumdangel sind Fehler, die dem Gebiude | d. R, bereits von Anfang an anhaften — 2. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weitereni-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unierlassene Unferhaliungsaufwendungen, auf nachiragliche aulere Einwirkungen oder
auf Fodgen von Baumdngein zurickzuflhnen.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Werminderungen Buf ‘der Grundlage der
Kostien geschitzt, de zu fhrer Beseitigung aufauwenden sind. Die Schitrung kann durch patischiale Ansstra
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezaogenen Kostemermittiungen erfalgen.

Der Bawertungssachverstindige kann |. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstelling eines
normalen Bauzustandes nur dberschidgig schitzen, da

» nur Zersiirungsinel — asgenscheinlich untersucht wird,

= grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu kst die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebauden notwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen_ dass die Angaben In dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
chre jegliche differenziere Bestandsauinahme, lechnischen, :.'SI'&!ITIIEG-FI-EH o, & Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind,
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Zwelfamiienhaus Anbau Garage Anbau
Normalherstel Iungslt:':stm (Basisjahr 2010) 1.656.00 €/m* 1.617.00 €m’ AE.E,EII £/m®
WF WF BGF

Berechnungsbasis
» Brutto-Grundflache {BGF) 50,00 m*
s Wohn-Nutzfldche (WF/NF) 157,00 m? 20,00 m*
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ein- DoDe 410000 £ 0,00 €
zelne Bautbeile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 250592 00 € J6. 440,00 € 24.250,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.01_2026 (2010 = 100) 120.6/100 180,600 180, 6100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 495 544, THE G89.454 64 € 46.220 50 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor ) 1,000 1,000 1,000
Eginnalisime Herstellungskosten der bauli- 485544, 75 € B 454 B4 € 46.220 50 €
chen Anlagen am Stichtag
Auuswnrl;lﬂndmunn )
= Baodell lirnear [inear lirvear
s Gesamtnutzungsdaver (GHND) 240 Jahre 8D Jahre &0 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND) d4 - Jahre dd Jahre 33 Jahre
= prozentual 4500 % 45,00 % 45,00 %
» Faklor 0,55 0,55 0.55
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 27254061 € 28.20005¢€ 25421 28 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag flir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 1.200,00 € 0,00E
zelne Bautelle [Zeitwert)
vnﬂaurger Sachwert der baulichen Anlqen 27254061 € 39.400,05 € 2542128 €
vorldufiger Bachwert der baulichen Anlagen {ohne Aullenanlagen) 33737004 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen + 6. 74742 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34411836 €
beitragsfreier Bodenwert (val. Bodenwertermitturg) + 121.000.00 €
vorlaufiger Sachwert = 465.118,36 €
Sachwertfaktor ot 0,89
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0.00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 413.955.34 €
besondere objekispezilische Grundstiicksmerkmale 112.380.00 €
Sachwert = 301.57T5.34 €

rd. 302.000,00 €

! D WWohn-Sutzlache wind e das Sach-Enragewedtvaiabnen teilweise (28, wegen Ansalz von Aufenlachen) unberschisdich enma-
bl Dadwrch i es maglich. dass die Flchenangaban (m) in den sinzefnen Verdahnen nichl kentisch sind

Az 2 K1BES, Zveeifamiliennzus mil Garage, Bearbacher Strale 106, 56424 Hambueg

Safte 23 won 54




e o Eachyverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. I bebauten und unbebauten Grundsticken Tel. OB5821 865 08 58

4,44 Erlauterung zur Sachwertbarechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefiachen (Brutto-GrundfiZchen (BGF) oder Wohnfldchen (NF)) wurde Sachver-
standigen durchgefihr, Die Berechnungen weichen modellbedingt teibveise von der diesbezliglichen Vor-
schrift (DIM 27T — Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwvendbar, Die Abweichungen besiehen daher insbesondere in wertbezogenen Modffizierungen (vgl, [2], Teil
1, Kapited 16 und 17},

bei der BGF 2. B

&  (MichtlAnrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone} und

+ Aprechnung von (ausbaubaren aber nlchi ausgebauten) Dachgeschossen;
bel der WF 2 B.

+ Michtanrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

Dig Mormalherstellungskosten (MHE) werden nach den Ausfuhrungen-in der Werdermitilungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhidirilsse im Basisjahr angesetzl. Der Ansalz
der MHK ist aus [1], Kapitel 2.01.1 entnommen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHEK 2010 fur das Geb&ude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:;

Bautell Wagungsaniell Standardstufen

[%5] 1 2 3 4 5
Aulenwdnde 23.0% 1.0
Dach 15.0% 0,7 0,3
Fenster und Aulentlren 11,0% R 0,7 03
Innenwande und -tiren 11.0% 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 % 1.0
Fulibaden ' 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichiungen ‘ 8.0% 0.7 03
Heizung 8.0% 1.0
Sonstige technische Ausstattung B0 % 0.5 0.5
insgesamt \ 100,0 % D0% [366% | 448% [105% | a0%

Beschrelbung der mlé.igmhlun Standardstufen

Aulenwinde
Standafdshite 7 ein-{zweischalges Mauerwerk, 2 B. Gitterziegel oder Hohiblocksieine, verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung: nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstute 3 Faserzement-Schindeln, beschichtele Belondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

dichtung: Rinnen und Falinhre aus Zinkbdech; Da:hdﬁmmurg (nach ca. 1985)

glasierte Tondachzieged, Flachdachausbildung thw, als Dachterrassen; Konsfrukiion in
Standardetufe 4 | Brettschichitholz, schweres Massivlachdach; besondere Dachformen, 2 B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, Oberdurchschniitliche Dammung (nach ca, 2005)
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Fenster und Aulentiren
Zweifachverglasung (nach ca. 1985}, Rollladen (manuell);, Haustir mit zeilgemakam
Standardstufe 3 Warmeschutz {nach ca. 19395)
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, autwendigere Rahmen, Rolliaden {elekir.); hd-
herwertige TUranlage 2.B. mit Seitenteil. besonderer Einbruchschutz
Innenwande und -ilren
Standardetufs 7 | MasSle tragende [npemednde, nichl tragendes Wande in Leichibauweise (2.8, Holz-
standerwdnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung baw. mit Dédmmmalerial geflilte
Slancarmanie Standerkonstruktiornen; schwere Tlren, Hn::lzzargen
Deckenkonsiruktion und Treppan
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschalischutz (2 B. schwimmender Est-
R rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfertrappe, Trittsehalischutz

Fulbaden

Standandstufe 4

Lincbaurm-, Teppech-, Laminat- und PYVC-Baden basserar Ar; und Ausfihrung, Fliesen,

Standardshufe 3 Kunsisteinplatien
Sanitdrenrichiungen
standardetute 2 | | oad mit WG, Dusche oder Badewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

gefliest

Standardstufe 4 1=2 Bader mit thw. zwei Waschibecken, tw, Bidet'Urinal, Gaste-WC, bedengleiche Du-
sche, Wand- und Bodenfliesen, jewells in g'ehnl::enur Qalitat

Haizung

Standardstufe 5 Solarkollektoren for Warnvwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
e purnpe, Hybrid-Systeme; aufwendige usatzliche Kaminaniage

Sonstige techniechs Ausstattung
Standardstufe 2 [wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca 1985)
Standardstufe 3 it L.!man-triaiung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebiude: Zweifamilienhaus
Bericksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

MWulzungegruppe: -Ein- und Swelfamilienhiuser
Anbalweise: frelstahand
Gebiudetyp: EG, OG, nicht unterkeliert, nicht 2u Wohnzwecken ausbaubares
D&
Standardstufe tabellierte relatsser relativer
MHE 2010 Gebdudesian- MHE 2010-Anteil
dardanteil
[Eim® WF] [2%] [Elm® WF]
1 1.1895,00 0,0 0,00
2 1.320,00 356 468 82
3 1.525,00 44 5 684,72
4 1.835,00 10.5 182,68
5 2.295,00 8,0 206,55
gewogene, standardbezogens NHE 2010 = 1.553 87
gewogener Standard m 3.1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen MHE-Werls zwischen die
tabellieren NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Komektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHE 2010 1.553 87 £€m* WF

Korraktur- und Anpassungsfaktoren gemdd Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Salz 3 Im-
moWerty 21

+» Zyeifamilienhaus . 1,050
Kormektur- und Anpassungsfaktoren gemall Sprengnetier
+ Dbjekigrode " 0,860

1.566,30 €'m* WF
rd 1.566,00 &/m=YWF

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1

Berilicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Mulzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise; freistehend :
Gebdudeart: K@, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabefierte relativer ' relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[Em* WF] {¥0] : [&im* WE]
1 1.885,00 0o 0,00
2 2.090,00 35,8 744,04
3 2.405,00 44,9 1,079,854
4 2.800,00 ms 304,50
5 3.825,00 8.0 226,25
gewogene, sfandardbezogene NHK 2010 = 2454 63
gewogenir Standard = 3.1

Dia Ermittiung des gewogenen Standards erdolgt dureh (ntenpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
iabellierten NHK

Berlicksichtigung der erforderlichen Komrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 2454 63 €m” WF

Korrektur- und Anpassungsfakioren gemafl Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-
mcWWerfy: 21, '

« Zweifamilienhaus . 1,050
Korrektur-und Anpassungsfaktoren gemall Sprengneiter

« Ohjekigrofe ¥ 0,960

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 2474 27 €m* WF

rd 2.474,00 £'m* WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamigebaude

Gebaudelzil NHE 2010 Anteil am MHK Z010-Anteil
Gesamigebiude
[Efm® WF] WF [m?] | [%] [&/m* WF]
Gebiudetei 1 1.566,00 14150 | 9013 1.411,44
Gebiudetel 2 247400 15,50 8.87 244 18
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebdude = 1.656,00
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Sachverstandiger for die Bewertung von
bebauten und unbebaulen Grundstiicken

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
Tel.: DBB21 865 08 58

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 201 0) fir das Gebdude:

Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsantell Standardstufen

[%a] 1 2 i 4 ]

Aularmyinda 23,0 % 1.0

Dach 15,0 % 0.7 0.3

Fenster und Aulentlren 11.0 % 0.3 oF
Innenwande urd -tliren 11.0 % 0.2 87
Deckenkonsirukiion und Treppen 11.0 % 1,0

Fullbaden 50 % 1.8
Sanitdreinrlchiengen 5.0% 1] o5

Heizung 2.0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0.5 0,5

insgesamt 100.0 % 0O% |43% 300% | 77% | 80%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aulemwinde
Standardsiufe 2 ein-‘zweischaliges Mauerwerk, 2 B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
e - slrichen oder Hnlzvuklaldung, nicht zangemﬁﬁar Warmeschutz (vor ca. 1985)
Dach
chandaidatds einfache Betondachsteine cder Tondachziegel, Bitumenschindeln, nicht zeftgemate

Dachdammung (ver ca, 1895

Standardstule 3

Faserzement-Schindein, heschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folisnab-
dichtumg; Rinnen und Fallrohre aus Zinkklech, Dachdimmung (nach ca. 1955)

Fenster und Aulentiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1985}, Roltaden (manuell); Haustlr mit zeitgemalkem
Warmeschutz {pach ca. 1935)

Standardstufe 4

Dretfachverglasung, Sonnenschutzglas, aubvendigere Rahmen, Rolltiden (elakir. ) ha-
herwertige Tlranlage 2.8 mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Imnenwande und -liren

Standardstufe 2

masshe Iragende Innemwidnde, nichl ragende Wande in Leichibauweise (2 B, Holz-
standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Siahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung baw. mit Démmmaterial gefiile
Stinderkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonsirukiion und Treppen

Beton- und Helzbalkendecken mif Tritt- und Lufischallschutz {z.B. schwimmender Esi-

Pncirhes 3 rich), geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Triltschallschutz
Fulbaden
Lincleumn-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden besserer Ard und Ausfihrung, Fliesen,
bl Kunsisteinplatten
Eanll&mnrlnhlungan
Standardstufe 2 ; ;?:5 :M W, Dusehe oder BEadewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen, teilhseisa
Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC: Wand- und Badenfliesen, raum-

hoch gefliest
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Heizung

Standardstufe 5 Solarkollektoren for YWarmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme, aufwendige 2usitzliche Kaminanlage
Smstlpa technische Ausstaltung
Standargstute 2 Wenige Stenkdnsen Schalter und Sicherungen

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca, 1985)
Standardstufe 3 it Uniar'.-maiung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Anbau
Mulzungegruppe: Ein- und Zweidamilienhauser
Anbalweise: frefstehand
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder fliach geneigies Dach
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gehaudes
Standardsiufe taballiare redativer redativer
MHK 2010 Gebaudestan- NHI 2010-Anteil
dardantall
[Efm WF] [%n] [Eim* WF]
1 1.290,00 0.0 0,00
2 1.435,00 A4,3 635,70
3 1.650,00 39.0 643,50
i 1.950,00 T.E 153,23
5 248500 a0 22385
gewogene, standardbezogens NHK 2010 =1 656,08
gewogener Standard = 3.0

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension €/m* Bruttogrundfidche (BGF)* verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfidchen als Bezugs-
prife fir die NHK problematisch. Viele-dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrike gelost. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine griere Markt-
nihe, da der Markt in Wehnfische denkl und handell. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grife BGF auf die Bezugsgrife Wahnfiache umgerechnet, Da fir die Umrechnung die ursprunglich zu den
NHE gehdrenden Nutsidchenfakioren (Verhalinisse BGFAWahnfldche) vervendel wurden, handalt sich hier-
bei grundsatziich immer noch um die JNHE 2010 nach Sachwerrichilinig”, D, h. unter Vervendung des Malk-
stabs BGF abgeleitate Sachwertiakioren kinnen unmittelbar bel der Bewertung auf Grundiage der Wohnfla-

che modellkonform ang&selzt werden (vgl Saverborn in [5], Seite &7},

Die Ermittiung des gewagenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellieren NHE)

Earu-:lr.s'bcht‘lg-ung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfakioren
gewogene, standardbezogene NHE 2010 1.656,08 €m* WF
Korrekiur- und Anpassungsfaktoren gemdl Anlage 4 2zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
maWery 21

» Fyeifamilienhaus % 1,050
Kormrektur- und Anpassungsfaktaren gemall Sprengnetier

+ Objekigrofie * 0,930
MNHEK 2010 fir das Bewertungsgebiude = 1.617,16 €'m* WF

rel. 1.617,00 €'m* WF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 201 0) fir das Gebdude:

Garage Anbau
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsantell Standardstufen
[%a] 1 2 3 4 ]
Sonstiges 100.0 % 1.0
Egas:'uml 100.0 % .0 % 0O0% | 00% 1000% | 00%
Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen
Sonstiges
Slandardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Garage Anbau '
Mutzungsgruppe: Garagen
Gabdudetyp: Einzeigaragen' Mahrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Slandardsiufe tabellierte relativer retativer
MNHK 2010 Gebaudestan- MHK Z010-Antail
dardantsil
[&/m* BGF] [l [E'm® BGF]

1 0,00 0.0 0,00

2 0,00 Q.0 0,00

3 245,00 0.0 0,00

4 485,00 100.0 485,00

5 780,00 0.0 0,00

gewogene, srﬁandardh-ezm-géne MNHK 2090 = 485,00
gewacener Standand = 4.0

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

tabellierten NHE.

NHK 2010 fir das B#wei'tungsgehﬂude

.

485,00 €/m* BGF
485,00 €'m* BGF
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Zuschiag fibr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskesten nichl erfassten werthaligen einzelnen Bautelle werden pauschale
Hersiellungskesten- bzw, Zeitwertzuschlage in der Hihe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschitrungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnifiliche Herstellungskosten baw. Ausbauzuschiage
Eel alteren und'oder schadhaften und/cder nicht zeitgematen werthalligen einzelnen Bautelen erfolgt die
Zeitwertschdtzung unter Benlcksichiigung diesbeziglicher Abschiage.

Gebdude: Anbau
Bazeichnung durchschnittliche Harstel-
lungskosten
Zuschldge zu den Herstellungskosten _ A0, 00€

Zulage fur Dachterrasse (nur wirtschafliche Grile) 4.100,00 €
Besondere Einrichiungen ,‘, X 0,00E
Summe 4,100,000 €

Gebaude: Anbau _
Bezeichnung Zeitweri
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Getander Dachlerrasse (nur wirtschafllicher Artell) 1.200,00 €
Besondere Einfichtungen 0.00€
Summe ' ) 1.200,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Mormalherstellungskosten (NHE 2010} handelt es sich um durchschnittiche Herstel-
lungskesten fir das (Basis-}WJahr 2010, Um 'die von digsem Zeitpunid bis zum Wertermittiungsatichtag veran-
derten Baupreisverhdltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitilungs-
stichtag zuletzt vertffentlichte und fir die jewedige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Stalistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010= 100 umzurechnen, Sowohl die vom Statistischen Bun-
desam! verdffentliichten als auch die auf die fir Wertermittiungszweacke notwendigen weiteran Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auchin [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior {Hﬁukqﬂenﬁgmnalfaml ist gine Modellgrofie im Sachweriverfahiren. Aufgrend der Mo-
dallkonformitat (vgl-§ 10 Abs 1 ImmoWWerdl) wird bel der Sachwartberechnung der Reglonalfaktor angesetzt,
der auch bei.derErmittiung des Sachwertfakiors Zugrunde |ag.

Baunebenkosten

Die Baunsbenkosten {BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Pri-
I'ungan unad Genehimigungen. Sie sind in den angesetzien NHE 2010 berelts enthalten.

Auﬂennnlng&n

Die weseantiich, weﬂhumﬂuss&nﬁan Aulenanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in frem ‘mrléuﬁgen Sachwer geschaizi. Grundlage sind die in [1], Kepitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte filr durchschnittfiche Herstellungskosten. Die Aufenaniagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei diteren und/oder schadhafien Aulienanlagen erfolgh die Sachwertschatzung unter
Berlicksichligung diesbeziglicher Abschlige.

Aufenaniagen vorldufiger Sachwert (Inkl.
EMK)

prozeniuale Schatzung: 2,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte Insg. B.74T 42 €

(337.370,54 €)

Summe B.T4T 42 €
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Gesamtnuizungsdauer

Dhe Gesamtnutzungsdauer (GMD) st entsprechend der Zuordnung 2ur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWerdV dargestellten Gesaminutzungsdauem eninommen und wurde ggf, unter Berlicksichti-
gurg der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauver

Als Restnutzungsdaver kst in erster Maherung die Differenz aus 'Gblicher Gesaminutzungsdater’ abziglich
‘tatsdchfichem Lebensalter am \Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. . das Gebaude fikbv verjingt), wenn beim Bewertungsobjek! wesentliche Modemis@rsngsmalinahmen
durchgefuhri wurden cder in den Wertermitbungsansétzen unmittelbar erfforderdiche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhallungsstaus sowle zur Modernisierung in der Werermittlung als beredts durchgefibrt unterstellt
werden,

Zur Bastimmung der Restnutrungsdauer, insbescndere unter Berlcksichligung ven durchgefifirten ader zeit-
nah durchzufhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bena Modall angewandat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauver fur das Gebaude: Zweifamilienhaus
Das [gamal Angaben beim Ofstermin ca. 1970 ermchisle Gebdude wirde modernisier.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkett sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im Wertermit-
lungsansatz als bereits durchgefihrt untersielt werden.

Zur Emmittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentiichen Modemisierungen zunachst in
ein Punktraster {Punkirastermethode nach Anlage 2 ImmolWert\™) eingecrdnel.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten), Diese wurden wie folgt ermittelt

Tatsdchiiche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale
(varrangig in den leteten 15 Jahren) Punkie Durchgefihrte Unterstsllie
Malinahmen Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 10 10
dammung A !
Modemisierung der Fenster und- Auflentiren 2 1.9 0.0
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, 2 a0 05
Abwasser) g J
Modemisienng der‘Hﬁzung&anlme 2 oo 2.0
YWarmedammung der Auleanwinde 4 0,0 0.0
Modernisiendng von Badern 2 0.5 1.0
Modernisigrung des [nhenausbaus, 2. B. Decken, Fullba- 5 10 05
den, Treppen ‘ : A
Wesentliche VYerbesserung der Grundrissgestaltung 2 0.0 0.0
Summe 6.0 50

Ausgehend von den 11 Modemisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modemisierungsgrad therviegend
madernisiart” 2uzuordnen.

in Abhdnglgkelt von:

» der dblichen Gesamtnutrungsdaver (80 Jahre) und

» dem | vorldufigen rechnerischen’) Gebdudealter {2026 — 1870 = 56 Jahra) ergibl sich alne (varldufige
rechnerzche) Resinuizungsdauver von (80 Jahre = 58 Jahre =) 24 Jahren

» aufgrund des Modernislerungsgrads “Dberwiegend modermisien” argibl sich fir das Gebiude gaman der
Punkirastermethode “Anlage 2 ImmaWWerly” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 44 Jahren und
somit ein fikfives Baujahr von 1980,

Az 2 K1BES, Zveeifamiliennzus mil Garage, Bearbacher Strale 106, 56424 Hambueg Safte 31 von 54



e o Eachyverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
I bebauten und unbebaulen Grundsticken Ted.: 05821 8BS 08 58

Differenzierte Ermittlung der Restnuizungsdauer fir das Gebiude: Anbau
Das (gemal Angaben beim Oristerming ca. 1980 errichiefe Sebdude wurde modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirschaftliche Nulzbarkedt sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im Werlermiti-
lungsansatz als bereits durchgefibr unterstell werden.

Zur Ermittiung der modifizierien Restnutzungsdauer werden die wesentfichen Modemisierungen zundchst in
ein Punkiraster {Punkirastermethode nach _Anlage 2 immoWert™) eingeordnet,

Hizraus ergeben sich 6,5 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkien), Diese wrdenw:e folgt ermitteli:

Tatsachliche Punkie:
Medemisierungsmalnahmen Maximale » §&he Begrin-
(vorranglg in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefibrte | Unferstelite : ) dung
Matnahmen -| Malknahmen:

Dachermeuerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 ' 08

Warmedammung I g,

Modemisiening der Fenster und Aufentinen 2 0.5 1.0

Modemnisierung der Lellungssysteme [Strom, 2 0s 00

Wasser, Abwasser) ' '

Modemislensng der Helzungsanlage 2 0.0 20

Warmedammung der Aulenwinde i 0.0 0.0

Modemisierung von Badem P 1.0 0.0

Modemnisierung des Innenausbaus, 2.8, De- 5 a0 10

cken, Fultbaden, Trappen N !

Yesentliche “Verbesserung der Grundrissge- e 5

staltung 2 ol 0,0

Summe : 20 4.5

Ausgehend von den 6.5 Mndm[slarungﬁmnkmn s .dem Gebaude der Modemisierungsgrad  mittlerer Mo-
dernisierungsgrad’ zuzucrdnen.

In Abhdingigkeit von;

= der (blichen Gesamtnutzungsdaver (80 Jahne) und

« dem (. vordufigen rechnerischen’) Gebdudealter {2026 - 1880 = 46 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
r-ur.:hnurismﬂ Restnutzingsdauer von (80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren

+ und aufgrund des Modermisierungsgrads “mittherer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebdude ge-
mail der kalrattamﬂ'mdu ‘Anilzge 2 ImmoWerl” eine (modifiziere} Restnutzungsdauer von 40 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1988,

gemeinsame Restnutzungsdauer der Gebdude , Zweifamilienhaus” und . Anbau®

Die nach deranteiligen Wohnfliche der beiden Gebdudeieile gewichiete, gemeinsame Resinutzungsdauer
fir dle Gebaude Zwelfamillenhaus® und ,Anbau® befrigl

{157 m® % 44 Jahre + 20 m® x 40 Jahre) [ 177 m®* = rd, 44 Jahre ?

! pandeilige Waohnflache x jewailge Restrulzungsdauer der zwel Gabaudetefa) | gessmbe Walallache = gewichiels RND
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Alterswertminderung

Dhe Altersweriminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnulzungsdaver und der Rest-
nuizungsdauer der baulichen Anlagen emittell, Dabei ist das den Werermiftlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwendar.

Sachwertfakior
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des drilich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinguziehung
+  des Grundsticksmarktberichts flr das Saarland 2024, sowie

* des Landesgrundsticksmarkiberchis Rheinlans-Plalz 2025
bastirmmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Oa die allgemeinen Wertverhdlinisse ausrelchend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusitzliche Marki-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nichi in den Werermittiungsansdtzen des Sachweriverfah-
rens bereits berlcksichliglen Besonderheiten des Objekts korrigierend inso'weil berlicksichtigt, wie sie affen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgeteill worden sind,

Die in der Geb3udebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen zusitzlich 2um Kaufprels erforderti-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseifigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw, in den
Wertarmitbungsansidtzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezighch notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf,
zusdtzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerticher Abschreibungsmdaglichketten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet

Eine hinrelchende Nachvollziehbarkedt der Wertermiftlung in Hinsicht.aul die Schitzung des Wereinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmeWer\ in aller Regel durch die Angabe
grob geschitzter Effahrungswerte fir die Investitions- bow. Beseltigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung flr sciche baulichen Mafnzhmen erfoigt in der Regel mit Hiffe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzfiichen, Bauteile oder Einzelgewerke bazishan,

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet,

Dt in diesam Gutachien enthaltensn Kostenermittiungen fiir 2.B. erforderliche bauliche |nvestiionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gesirebten Haupteweckes ges beauftragten Guiachiens, namlich der Festsiellung des Markt-"Verkehrswertes

besondere ohijekispezifische Grundsiicksmerkmale Wertbesinflussung insg.
Baumangel -5.400,00 €
o Dammung oberste Geschossdecke einbauen -5.400.00 €

{Haupigebdude)
Bauschaden -3.000,00 €
«  Wertminderung wegen Feuchligkeitsschiden K- =3.000,00 €

che Wohnung 1 und Garage
Unterhaltungsbesonderheiten =4, 000,00 €
« Hoflberdachung OG zurGckbauen =-2.000.00 €
s  kleinera Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten =2.000,00 €

z.B, leichte Pulzrisse, thw, Pllanzenbewuchs Fas-

sade alc.)
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Unterstelite Modernisierungen (-103.100,00 € x 0,800} -B2 480,00 €

+«  Emeuerung Heizkessel mit WW-Bereitung -35.000,00 €

#  Dachrand Anbau sanieren -6.000.00 €

»  Haussingangstiren ermeuerrs -5.000.00 €

Wohnung 1

«  Fenster Hauswirtschaftsraum ermeuemn -500.00 €

«  Elektroinstailation thw. modernisieren -1,500,00 €

s Blaler- und Tapezierarbelten =2.000,00 £

Wohnung 2

s Ausgangstir Zimmer Anbau EG emevemn (Balkon-  -2.000,00 €
tiir)

« Bodenbelag Zimmer EG und Wohn-Esszimmer er- -5, 300, 00 &
newern

» \Wohnungseingangstir EG ainbauen (allgemeiner -2.000;00€
Zugang zum Heizraum und Stromzahler herstellen)

»  Malerarbelten EG und OG, incl. TOrblatt Sehrank-  -10:300,00 €
FaLEm _

«  Bad 0G modemisiarsn -16.500.00 £

»  Fenster Treppenhaus OG erneusm -2 G00,00€

»  Ausgangstlr zum Hof OG emeusrn (Balkonitr) <2.400,00 €

+ Belag Dachierrasse ernevem {nur uﬂﬁchaﬂﬁﬁh& -5.000.00 €
Terassengrilbe) ' :

Weitere Besonderheiten -17.500,00 €

* Lager-'Gerdteschuppen 2.000.00 €

»  Ol-Erdiank stillegen _ -2.000,00 €

»  Siebenschldfer aus Dachraum-aussiedeln, Zu- -2,000,00 €
gangsmdaglichkeiten abdichten

= merkantler Minderserh wegen Anslediung Sleben-.  -13.500.00 €
schiafer (S % vom varldufigen” Verkehrswen ohne
diese Wartminderung)

SUmme -112. 380,00 €

! Gamall Sprangnetter iImmebrenbawariung, Learoech und Kemmantar, Teil 6. Kapitel GF sind die ivestiionskosten fir gestalibars
Maltmahmean an dan Mark! arcupessen. Dis Markisnpassing arolg! untar Varaendung der m Sprangnattar iImmobsianbesartung
Markidaten und Fraxshifen, Band 3, Sefe 3 03575 sbhgedruckian Tatska (Tab. 5.1 Marklanpassungsfakionen kg Tir 2ailnah afondar-
lichs lrmeastiicnen
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell [Or die Ermittiung des Erdragswerls sl in den §5 27 — 34 ImmoWerly beschrieben.

Die Emitiung des Erragswerls basiert auf den markilblich erzielbaren jdhrichen Erragen [(insbescndere
Migten und Pachien) aus dem Grundstick. Die Summe aller Errige wird als Rohertrag bezeichnel. Malgeb-
lich fur den vorlgufigen (Ertrags Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich
als Roherirag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschiielliich Erhal-
tung des Grundstdcks aufwenden muss [Bewirtschaftungskosten],

Das Erragswertverfahren fullt auf der Uberiegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstfiick die Verzinsung des GrundstOcksweris (bzw. des dafir gezahlien Kaufpreises)
darstelllL Deshalb wird der Erragswert als Rentenbarwert durch Kapialiserung des Reinefirags bestimmi

Hierbed ist zu beachien, dass der Reimertrag fiir ein bebauies Grundstiick sowohldie Versinsung flir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B, Anpflanzungen) darstelt. Der Grund und Boden gilt grundsstzlich als unverganglich (baw
unzerstdrbar). Dagegen ist die (widschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Waerl der Gebdude und Aullenaniagen i d. R. im Vergleichswertverfahren
ivgl. &40 Abs, 1 ImmoWertV') grundsatzlich so zu ermifteln; wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reineriragsanteil wird durch Mulliplikation des Bodemwerts mit dem (gb-
jekispezifisch angepasstan) Liegenschaftszinesatz bestimmi. (Der Bodenectragsanted stelll somil dse ewigs
Renfenraie des Bodenweris dar.} '

Drar aufl die baulichen Anlagen entfaliende Reinertragsanteilergint sich als Differenz (GesamtiReinerirag des
Grundsticks” abzliglich Reineriragsanteil des Grundund Bodens”,

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch thﬁalrsizrung (d. h. Zelirenfenbarwertbe-
rechnung) des (ReinjErtragsanteils der baulichen und sanstigen Anfagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Llegenschafiszinssalzes und der Restnulzungsdaver ermittelt.

Der vorldufige Erragswert setzt sich aus der Summe von _Bodenwert” und Sorfaufigem Erragswert der bau-
lichen Anlagen” Zusammen.

Ggf. bestehends besondere ubiehhpﬂiﬁsthe Grundsticksmerkmale, die bei der Ermitilung des vorlaufi-
gen Erragswerts nichl berleksichligh wurden, sind bei der Ableitung des Erragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Erragswert sachgemalk zu berticksichtigen

Das Ertragswertverfahren stelll Insbesondere durch Versendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Legen-
schafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesenilichen auf der Grundlage des markilblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4,52 Erlauterungan der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle b crdnungsgemdler Bewirschaftung und zulassger Nutzung marktiblich erzied-
baren Errige-aus dem Grundstick. Bei der Ermitiung des Raoberirags ist von den dblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichketen des Grundstlicks (insbesondere der Gebauda) auszugehen, Als marktlblich
erzielbare Errage kénnen auch die tatsdchlichen Erfrdge zugrunde gelegl werden, wenn diese markidblch
sind.

Weicht die tatsachiiche MNutzung von Grundsidcken oder Grundstiicksieden von den Oblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglchkeiten ab und'oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abwaichende Entgeite erzielt, sind fir die Ermittung des Rohertrags zungchst
die flir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Errage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaltungskosten sind markidblich entstehende Subvendungen, die fOr elne ordnungsgemife Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gehawde) laufend erforderlich sind
Oie Bewinschaltungskosten umfassen die Vervaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten,

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risike einer Ertragsminderung 2u verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachien und sonsiigen Einnahmen ocder durchovorlbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachlung oder sonstigen MNutzung bestimmitist, enisteht. Es
umfasst auch das Risiko von unenbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, #wfhebung eines
Miatverhalinisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 ImmaoWWerty' und § 289 Satz 1 und 241, BY).

Zur Besfimmung des Reinertrags werden vom Roherrag nur die Bewirtschaflunigskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Elgentimer 2u tragen sind, d. h. nicht 2usitzlich zum angesetzien Rohertrag auf die hMieter
umgelegt werden kinnen,

Ertragswert | Rentenbarwert [§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorldufige Ertragswent ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittiungssfichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer ernelbaren (Rein)Errage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wdhrend der Mutzungsdauer noch anfai-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmalig glelchau-
setzen mit dem vorlaufigen Erragswert des Objekis. ‘

Als Mutzungsdauer it f0r die baubichen und snnstlgan ﬁ.nlagan die Restnutrungsdaver anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich {ewige Rente),

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerlV)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengrole im Erragswertverfahren, Er ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der lhnen entsprechenden Reinerirdge O mit dem Bewerungsgrundstick hinsichtiich Mut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsédtzen des Ertragsweriverfahrens als Durch-
schnittswert abgalellet (vyl. § 21 Abs. 2 ImmeWertV), Der Ansatz dés {marktkonformen) objekispezifisch an-
gepassien Liegenschafiszinssaizes flr die Wertermitiiung im Erragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein markteonformes Ergebnis lefert, d R dem Yarkehrswert antsprichl.

Der Liegenschaftszinssatz dbernimmt demzufalge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren
Dureh ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 Imnmw-:rﬂ'r

e Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der dabre, in denen eine bauliche Anlage bel ordnungsgemaer
Bewirtschaftung voraussichilich nech wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Makerung die Differenz aus ‘Oblicher Gesamutzungsdauer abzigleh tatsdchllchem Lebensalter am Wer-
termitilungsstichiag zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fikiiv verjingf),
wann beim Bewerdungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden ader in den
Wertermitthungsansadtzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhalfungsstaus sowie zur
Maodernisiarung in der Weartermitilung als bereits durchigefihn unterstelll werdan.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhilinisse bel Vervendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch eine
Anpassung miftels- indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermitiung des marktangepassten vorldufigen Erfragewerts eaine zusiizliche Marktanpassung durch markiib-
liche Zu- oder &bschlage erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versieht man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abwelchenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (2. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesonders Baumangs! und
Bauschiden (siehe nachfolgende Erduterungen), grundsticksbezogens Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markilblich erzielbaren Ertragen),
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Hr. 2 ImmoWertV)

Baumdangel sind Fehler, die dem Gebiude | d. R, bereits von Anfang an anhaften — 2. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weitereni-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unierlassene Unferhaliungsaufwendungen, auf nachiragliche aulere Einwirkungen oder
auf Fodgen von Baumdngein zurickzuflhnen.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Werminderungen Buf ‘der Grundlage der
Kostien geschitzt, de zu fhrer Beseitigung aufauwenden sind. Die Schitrung kann durch patischiale Ansstra
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezaogenen Kostemermittiungen erfalgen.

Der Bawertungssachverstindige kann |. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstelling eines
normalen Bauzustandes nur dberschidgig schitzen, da

» nur Zersiirungsinel — asgenscheinlich untersucht wird,

= grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu kst die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebauden notwendig)

E= wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben In digser Verkehrswertermittiung allain aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin chne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesstat sind,
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4.5.3 Ertragswertherachnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache* | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ffid. | Nutzung/Lage {m=) (St} (&/m?) monatlich j@hriich
M. baw. €] {E)
('St
Zwelfamilienhaus 1 | Wohnung EG 69,00 T42 510.00 6.120,00
2 |Wohnung EGOG| 115,00 7,22 B30.00 & 960,00
Garage Anbau 3 | Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Sumime 184,00 1,00 1.400,00 16.800,00

Das Bewerlungscbjekt ist thy. eigengenutzt und thw. leerstehend. Die Eriragmmnﬂlmung wird auf Grundlage

der markttiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihr.

jahrlicher Rohertrag {Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Metiokalimie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters)

(vgl, Einzelaufstellung)
Jhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens _
£,35 % von 121.000,00 € (Liegenschafiszinssaiz = Bodemwer {baitragsirai))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs, 2 Immai¥erty)
bal LE =2 35% Liegenschaftszinssal>

und RMD = 44 Jahren Restnuizungsdauer
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertemittiung)

vorliufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorlaufiger Enrag-s_wm
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Ertragswert

16.800,00 €

3.875,60 €

1292440 €

2.843,50 €

10.080,90 €

27,240

274.603,72 €
121.000,00 €

W W=

395.603,72 €
0,00 €

395.603,72 €
112.380,00 €

rod.

28322372 €
283.000,00 €

* Die Wohn-Mutzllache wind fir das SachJErrageswedteamalnan feilweise (25, wegen Ansalz von AuBsnlachen) unberacedich enmat-
ball. Dadurch sl e mdaglich, dass die Féchenangabsan (m?) in den sinzeinen Verdahen nichl ilentisch sind
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4,54 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- baw. Nutzfliachen

Die Berechnungen der Wohn- baw. Nutzfiichen wurden vom Sachverstindigen durchpefthrt. She orientieren
sich an der Wohnfiachen- und Mietwerrichilinie zur wohreerabhangigen Wohnflachenberechnung und Mist-
wartermitilung (WME), in der die von der Rechisprechung insbesondere fir Mietwertermitfiiungen enbeickealten

Malkgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wehnfldche systematisier sind,
sofern diesbezigliche Besonderhaiten nicht bereits in den Mietansitzen berGeksichtigh sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) baw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Nutzfldchenemittiung. Die Berachnungen kénnen
demzufolge tellweise von den diesbeziglichen Vorschrifien (WoFIV, I BY,; DIM 283, DIN 277} abwaichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung vervendbar,

Roherirag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktibdich miell:-_»ané‘ Mettokalimiste
Mhaze entsprich! der [Shillchen Gesamirmiete ohne samtliche aul den Mister zuedizlich 2ur Grundmiste umla-
pefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die markidblich erzielbare Miete wurde aul der Grundlage von '.'!-rl'ugbarsn ".I'!i'gialuhsmialen fir mit dem Be-
weriungsgrundsitck vergleichbar genutzie Grundsticke

= aus dem ,Qualifizierien Mietspiegel 2018 fur den Saarpfalz-Kreis", Fortschreibung 2020 ©
+  gus anderen Mietpreisveriffenilichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabel werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewerlungscbjekies hinsichilich der mistweribesinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigh

Bewirtschaftungskosten

Die vorm Yermieter 2u tragenden Emlmmaﬂunmmanmle werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsilicke (insgesamt als prozentualer Anteil am-Rohertrag, oder auch auf €m?® Wohn-
cder Mutzfliche bezogen oder als Ahsn]ulbulrag & Hutzuagsamhelt bzw. Bewirdschaftungskostenanted) be-
stimmt,

Dieser Wertermitbung werden u. a. die in[1], Kapitel 3.05 verdtfantichien durchschnitlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt Dabei wurde darauf geachtef, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwvendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssalze zugrunde liegl

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWE-Anteil
Verwaliungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whe. « 367,00 € 73400 €
Garagen (Gar.) 1Gar. 4800 € 48,00 €
Instandhafungskosten
Waohnen Wohnungen (Whg.) 184,00 m? » 14,40 €m? 2545 60 €
Garagen (Gar.) 1 Gar, = 108,00 € 10800 €
Mistausfallwagnis
Mohnen 2.0 % vom Rohertrag 336,00 €
Summe 387560 €

! Der Mistapiepal hat am 0912 3032, wagen Zefabiaw seire Oualifizeiung weriomen und wird dedurch mum  sinfachen Mistapegel D
Mietzokaiea] kann weierhin als Orlenfierurdgahdia fdr Meden im Ssaplaiz-Kreis hersngezoosn wandes.
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Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungscbjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der verfigbaren Angaben des Gulachterausschusses unter Hinzuziehung
« des Grundsticksmarktberichts flr das Saarland 2024, sowle

+ des Landesgrundsticksmarkiberichis Bheinland-Pfalz 2025

baastirnmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Da die aligemeinen Wertverhalinisse ausreichend beriicksichtigt werden konnten, ist keine zusétzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- cder Abschlage erforderlich. '

Gesamtnutzungsdauer

Die Gasamtnutrungsdauer (GND) ergibt ssch aus der Art der baulichen é.rﬁaga wnd demden Werlermittlungs-
daten zugrunde liegenden Maodell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableilung der Lisgenschaftszinssatze zugrunde liegl. :

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnrommen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer abzlglich
‘tatsdchlichermn Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegl Dwse wird allerdings dann veriangert
id. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungscbjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen
durchgefhr wurden oder in den Wertermitungsaneitzen unmittelbar eforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhattungsstaus sowie zur Modemisiering in der Werermitilung als-bereits durchgefuhrt unterstell
warcen,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesendere unter Berlcksichfigung von durchgefihrien oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRknahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modall angewendet,

Vgl. diesbeziglich die differenzierts Rhmm&ing"ln dar Sachwartermitiung.

Besondere uh}ektspe:iﬁa;he‘ﬁmndsmcksmerkmale
Vol. Erffuterungen zum Sachhﬁﬁuzﬂanrem
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnift | Verfahranswah! mit Begrindung® dieses Verkehrswerdgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitilung des Verkehrawerts herangezogenen Werermitilungsverfah-
ren. Dortl st auch erdutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf for vergleichbare Grundsticke gezahlien Kaufpreisen (Vergieichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichsweriverfahren, d. h. verfahrensmikige Umsetzungen von Preisvergleichen sind, Ale Verfahren fhren
deshalb gleichermalen in die Mahe des Verkehrsweris

Wie gesignel das wailige Verfahren 2ur Ermittung des Verkehrswerts 151, hdngl dabelentscheldend von 2wl
Faktoren ab: :

* von cer Art des zu bewerlenden Objekis [Gbliche Nutzung, varrangig rendite- oder subslanzwenorien-
terte Praisbildung im gewdhnlichen Geschafteverkehr) und

« yon der Verfligbarkelt und Zuveridssigkeit der 2ur Errelchung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergabnisses erforderdichen Daten.

4,6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobpekis werden aus den belder Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungschjekt ervorben

Die Pretsbiddung im gewbhnlichen Geschidftsverkahr onentiert sich dashé[h vorranglg an den in die Sachwer-
termitilung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalbvorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immebiligninvestition auch die Aspekte des Ertragsweriverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichketen und demaufalge eingesparte Steuern) von |nferesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Erragsweriermitiiung {Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
ferderichen Daten zur Verflgung. Das Erragewertverfahien wurde deshalb stitzend angewendet.

4,6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergabnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 302,000,00 €,

der Ertragswert mit rd, 283,000,00 € ermitfelt.

4.6.4 Gewichtung der Vaﬁahraﬂsargahnisse

Da mehrers Wertermitlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuletten (vgl, § 6 Abs. 4 ImmolWertV/),

Die Aussagefahighell (das Gewlchtjdes jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabel wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem’ jeveiligen Werermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit be-
stimmt, '

Bel dem Bewerlungsgrundstick handell es sich um ein Eigennulzungsobjekl. Beziglich der zu bewertenden
Objektart wird deshall dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢} und dem Erfragswert das Gewicht 0,40 {a) beige-
Die-2ur marktkonformen Wertermiliung erforderlichen Daten standen f0r das Sachwertverfahren in guter

Cusaliit (genaver Bodenwerd, Oberdirticher Sachwertfakior) und fir das Erragsweriverfahren in guler Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Ubendrlicher Lisgenschaftszinssatz) zur Verfligung

Beziglich der erreichten Marktkorformital der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 id) und dem Erragswerverfahren das Gewichi 0,20 (b} beigemessen,

Insgesam! erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewlicht 0 40 {a) = 0,80 (b} = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 0,20 {d) = 0,900

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnit zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragh
[302.000 00 € x 0,200 + 283.000,00 € x 0,360] = 1,260 = rd. 297.000,00 €
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit ginem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in 86424 Homburg, Bierbacher
Stralte 106

Grundbuch Blatt ifd. Mr
Warschweiler 184 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Warschweiler 1 7333
wird zum Werlermitilungsstichtag 23.01.2026 mit rd.
297.000 €

in Worten: aweihundertsiebenundneunzigtausend Euro.
geschatt.

Das Gutachten und die durchgefiihrien Berechnungen fullen auf der Orisbesichiigung und den zur Verfligung
gestellten Unerdagen. Fir Fehlergebnissa, die auf fehlerhaften b2w. unterlassenen Infarmationen besuben
kann dem Sachversténdigen keine Schuld angelastet werden, '

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Linterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit baigemessen warden kann.

2
Maunkirchen, den 19. Marz 2026 Q‘\ YO
ol v,

Dipd -ing. Klaws Kirsch

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen

£weck bestimmt, Eine Vervielfaitigung oder Verweriung durch Dritte ist nur mif schriffficher Genehmigung ge-
statied

Der Auftragnehmer haftef flr die Richtigkeif des ermiftelten Verkehrswerts, Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnizse unterliegen nicht der Haftung.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachien enthaltenen Karden [z B, Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechilich geschitzt sind. Sie dirfen nichl aus dem Guiachien se-
pariert undioder einer anderen Mulzung zugeflhr werden, Falls das Guiachien im Internet veréffentlichi wird,
wird zudem darauf hingeviesen, dass die Verdflentlichung nicht fOr kommerzielle Zwecke gestatie! =1 Im
Kontext von Zwangsversieigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversieigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fir die Dawer von & Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Guiachienersisllung guidtigen Fassung -

BauGB:
Baugeselzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverardnung = Vererdnung dber die bauliche Mutzung der Grundsiiicke

BGE:
Birgerkches Gesetzbuch

NV G:
Geselz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung

ImmoWertV: ‘
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermitilung der Verkehrswerte von immobillen und der fir die Werter-

mittiung erforderfichen Daten = Immobilienwertermittiungsverardnung = ImmoWerty

WoFIv:
Wohnflachenverardnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:

Wohnflachen- und Misbweririchilinie = Richtlinie zurwohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wartermitiung

GEG:

Gebdudeenergiegesetz -~ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Mutzung erneusrbarer Energien zur
Wirme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Landesbauordnung des Jaarfandes

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immobiienbewertung

[2] Kleiber Woifgang, Verkehiswertermitilung von Grundsticken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wirde uriter Vervendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad MNeue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.12.2025) ersteilt,

6 WVerzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus dem Sfadtplan im Malstab 1 20.000

Anlage 2 Ausrug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1.000
Anlage 3 Fotos
Anfage 4 Flachenberechnung

Anlage 5. Grundnsszeichnungen
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadiplan im Malstab 1:20.000
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte Im Malstab 1:1.000
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Anlage 3: Folos
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Stralenansicht Anbau
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Saltenansicht links und Garage

Settenansicht Iimks (Dachtemasse thw, schadhaft)
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Rickansicht { Ausschnlit)

Hoflberdachung Obengeschoss
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Grundstick mit Ausfahrt zur Sfrafie, Blick Richtung Sdd-Sddwest
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Anlage 4:

Berechinung der wohnwertabh

Flachenberechnung

n Wohnfidchen:

Wohnung 2 (EGIOG]
Geschoss Raum Fldche | Wohnwertfaktor | wohnwertab-
{fwwr 5 L) | hangsge Wehn-

Erdgeschoss Zimmer 1 15e1 | Ao o 159
Dusche/WG 263 _op 00 s 263
Flur/Tr-R. 1,64 100 1,64

Obergeschoss VWohnen/Essen angr | . fog 31,87
Schiafen 14,44 oo 14,44
Zimmer 1 AN - 1,000, 822
Zimmer 2 "B20 <™ 108 8,20
Kiche 02 1000 8,02
Bad 404 | (00 4,04
Flur 411,80 5100 11,90
Treppenraum SRS . 1.00 145

gesamt (ohne AuBen- Ny R

berelchsfiache) 1088 108,32

Obergeschoss Dachisfrasse . 7200 0,085 5,54

gesamt (mit AuBenbe- N3 )

reichsflache) ‘ AR bt

wohmwertabhingige Wohnfische ca, 115 m?

f E&n!ﬂll'i'.ll:lhl'ﬂa‘l:l'r&n- urdl Mistwarinchtlinie — Richiires zur wohmaestabhingigan Wohnlachenbarechiung urd Mebseremmiillmg vom
18. Juli 2007 [1]1 Abschrod 212 4]

T Gamalh dnlage z & SWRMR, Mr 2@ (Vohmeantfalioren for Boalkone, Temassan alc. | bafragh dis anmechentana Flikche von Aulbamohn-
baraichan 15 % dar Immemeabnfiache. Darubarhinaus=gatarde Fachen sird mi 40 % des Wohrwertinkiors 2o bericksachiigen

I varliegenden Fal erachiel ded Sachversiandige snen Wohawertfakior von 0,30 1 engemassen.

D inrersvchndiiche bersgt ca. 108,32 m
Dz Tamassenfache bairdgl ca. 72,00 m?*

‘“igll prrechenbars Flsche 108,32 m# x 0,15 = 16 25 m?

[ha Terrassenflachs ward nur bis zum zwsifachan dar anrachanbaren Grills baricksichigl. [ daribarhiraesgehande Flache bisl

cinre Werlansalz.

T TesTasse und Balkon (16,25 x 0,340 + 16,25 x 0,30 x 0,40} 72,00 m" = g JOBS
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Wohnung 1 EG
Geschoss Raum Fiache Wohmwertfaktor | wohmerertab-
(o) hangige Wohn-
fidche

Erdgeschoss Wohn-Esszimmer 24,81 1,00 24 81
Schlafzimmer 14,06 1,00 14,06
Kilche 809 1,00 8,08
Bad 4,03 1.00 4.03
Flur 11,14 100 11,14
Hauswirtschaftsraurn 6,58 1,00 6,58

gesamt 63,71 68,71

wohnwertabhingige Wohnflache ca, 68 m*
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Anlage 5: Grundrisse (ohns Malistab)

Grundriss Erdgeschass
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