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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Grundstick, bebaut mit ainem Zweifamilienhaus wnd diverssn

Arl des Bewerlungsobjekts:

Dhjekladresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Nebengebduden;

zum Wertermitbungsstichiag sind die Wohnungen nicht abge-
schlossen; rudem sind die Verbrauchsmessainpchiungan nichi
getrennt. Dieser Umstand wird bel den bqg;smm objekispazi-

fischen Grundsticksmearkmalen beri

Dorfstrafe 125 W72
(==Y

Grundbuch von Limbach (Schmeizy, &

Grundbuch von Limbach (Sehn B

Grundbuch van L

Grundbuch von Limbagh 2|z}, m

,\

B48 m*

Emkmg{ﬁhm { %

n mmm{m-m-m Itd. Nr. &

Gemarkung '—imblé{l Mma@mr 7. Flurstick 7943, Fidcha
als } FugJ Flurstick 676/79, Flache

m\r,ﬁumnmk B6/2, Flache
\\
~E|ur-“r Flurstlick 301, Flache

- ri:unK!‘_llrrﬂ:lEm ¢5¢:menh Flur 7, Flursliick 8042, Flache

Gutachten Staudt
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachbanauftrag: Gemél Beschluss des Amisgenchis Lebach vom 0B.01.2026
soll gemal § Td4a Abs 5 ZVG ein Sachverstindigengutachien
uber den Verkehrawerl des Versteigerungsobjektes eingeholf
werden.

Jedes unter ainer besonderen Nummer des B‘eamnduwrzﬂd'l-
nizses eingetragens Grundsiick soll AU gin Geschilzl wer-
dan. \\

Daz Guiachien soll den 'u"ark&hmrl dﬂ“ii'arsladnarun;ﬁnbjm

tes einachliellich seiner Besta

versteigernden Zubehirs angab@

B K
Wertermittiungsstichiag: 12,02 2026 (Tag mmm@mm: AN
Qualltitsstichlag: 12.02.2026 mﬂpnch%ﬁnﬁmmll{h?nﬁds‘lﬂtag
Orisbesichligung: Zu dam Ortstarmi ¥ 12, I:IE urden de Batsligten durch

Elmmmm 1u4:u B fristgerecht eingeladen

Umfang der Besichiigung alc.. Es kaonnte a\ltglnnan- m\amﬁamamti;um durchgefihn wer-
dam, = )

N, N

Tellnehmer am Ortslermin: Hﬂ{\ \,\ th’qlka:haﬁit C!burhmntimﬂla die Sachverstindige

\
herangezogens Unteragen, E.fkunulgun Fiuft ehar wurdm :Eurﬁle:m Gutachtenersiallung im We-
gen, Informationen: \ mrhem nde Unle:@m und |nformationen zur Verdigung

*,hq;m.- ehauszug shne Abtellung Il
N [ m wurden fir diese Guiachienerstel-
AU lung.im wﬂmgm folgende Unterlagen und Informationen 2ur

o (0> {F Hﬁ‘““@\w
si\ﬁ?i s :.;\\\\{' rund an, unmalstibiich
*q\::\\ Loy Energie is vom 03.10. 2020
AR . planethOma Immobiien
, \\‘ (@ Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
. \\k\_\ﬁ ' \':;“\{; v ¢ me“ baschafft
AONT i&{\' a0 \\\mem-lanuusmg im Ma@stab 1:1.000 vom 12.01.2026
ﬁ;‘_;\:\‘;\v »\\E‘f"‘"ﬁ' S Berechnung der Brulto-Grundfiichen und der Wohn- und
N NG \& ¥ Nutzfidchen

AN (O
.88 R kk_“‘ \;3_\ N e Auskunh aus dem Baulastenverzeichnis vom 13.01 2026

AN (€ NN N = Bauplanungsrachtiiche Auskiinfle vom 23.01.2026, abgaben-
2 oS rechliche Auskiinfte vom 12.01 2026, Gemeinde Schmelz
}\k?;\\\' AN = Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 13.01 2026
) tQ\‘? c e l{;;j"\) » Auszug aus des Bodenrichtwertkare vom 01.01. 2024, zeitiche
:‘\‘--;xh . \-;;::}}\ — Bodenpreissteigerung (Telefonat vom 16.04 2026), Boden-
I i;;ﬂ\_“‘\\:‘“-‘--) werle fr die Flurstcke 9001, D0V2, beim trifich zustdndigen
) Gutachierausschuss

« Einsichi Denkmalschutzlisia vom 10,01, 2026, Intarnat

» Auskunft aus der Haufpreissammiung vom 17.04 2026, beim
drtlich zustindigen Gutachlerausschuss

s VM online, Markidaten am 16.04 2026

Ebsicht Geoportal des Seariandes am 12,02 2026, Intemat
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1.3 Besonderheiten des Aufirags /| Malkgaben des Aufiraggebers

Kostenansdtze fiir Bauméngel/Bauschiden

Die im Gutachten angesetrten Kostan bew. Werlabschlége fir Baumangel/Bauschaden beruhen auf einer
Oberschidgigen Schatzung anhand von Erfahrungswerten. Sie stellen keine differenziete Kostenarmittiung
im Sinne einer Bauzustandsanalyse dar und sind nich! mit den tatsachlich anfallenden Kosten der Mangalbe-
seitigung gleichzusetzen. Die tatsBchlichen Kosten knnen - je nach Ausfilhrungsart, Umfang, Zugangsmag-

lichkeiten, Preisniveau, technischen Anforderungan und waiteren objekispezifisc jebenheiten — har-
von abweichen. Die Berlcksichligung edolgh nurinsoweil, wie dies dem gewdmllr;h schéftsverkehr ent-
spricht,

By ;,em-e qmﬂﬂ Begut-

Dam Auftraggeber bleibt es Oberlassen, bei Bedarf verfiefende Lln1ersu4:hunueﬁt
achiung durch einen Bauschadensgutachier zu varanlassen, ~

)
Feuchte- und Putzschiden / verdeckte Mingel D) \‘3;\3
Offensichtlich erkennbare Hinweise auf hhuammsdumhiwchwnggn UW F{L@g@ﬁd&n werden - so-
wedl ohne zersitrende Eingriffe beurteilbar — pauschal berlcksic .ﬁh&cl‘l‘iﬂhﬂmﬁ Ki&rung von Urea-
chen, Ausmalk und Sanierungsumfang ist regelmaiig nur durch ciffn “sowid weitargehende Un-
tarsuchungan maglich. in der vorliegenden Werermitiiung wrdﬁ{ﬂrﬂ}lamgl in pauschaler Werlabachlag
angeselzt N

Wand- und Deckamverkleidungen sowie sonalige Elaitlewdumgen Wwurden ﬁl:hiﬂeﬁﬂna! Ebtwaige dahinierfe-
gende Mangel oder Schaden konnen daber nichit !'asmaﬁqh&unﬂ "!1\'{“1 bqeﬂmmmt werdan,

Umfang der Besichtigung P o ’«\

Das Bewerlungsobjeki wurde im Rahmen des ', beFrTl smaitmﬁﬁﬁch besn@mm Eshmmen pedoch nichi
in allen Fallen samiliche Teailbereiche vollstandig ]n\ﬂ.lgarmnl'ﬁh\gammmmmtdﬂn Zudem waran einzaelne
Bauteils aufgrund von Einrichiungan, Elnba){:gn. larurig-ader Ausstaitungen nicht einsehbar. Etwaige in
digsen Baraichen varhandene Ehaanndaﬂ)a@mmangaﬁdar Eﬂhhliﬂﬂ»kﬂﬂntﬂ'l nichi festgestalll und smd —

sofern relevant - zusdtzlich zu berlicksichtigen _;\\\\
lk \‘ﬁ \ &/ )

Aufmal | Flachenangaben S\ \\ u\\\“
Das Objekl wurde im Ortstermin hmgllm mﬁg&mmag Die Messung erfalgte mit iblichen Hiffsmitteln
(z. B Laserentfernungsmesser; £o ). Da micht unter Nﬁ{lﬁbﬂdlnuurum und nicht durchgehend lot- baw,
fluchtgerechi gamessen uramn ; n‘ta lat:g#&:.u[ bzw den im Gblichen Rahmen verdretbar; eing hi-
histe Ganaulgkel war T m@ prreichbar, Male, die nicht gemessen werden konn-
ten, wurden rechnerisch DIEE\#B’F die Gutathienarstallung hinreichend genau. Flachenberechnun-
gen dienen ausschif -als Emrﬂud&dlm I‘iutamhm.

; N

e Einhaltung,br
Asbest, KMFMPJ@K FH:EW',

(L
nmm-hqgw SO >,
o __

& ﬂ\‘\ 2
h&f‘uhaﬂ gsofem vorhanden — auf emer Einsichinahme in offentlich zugéngli-
cha Quu‘rran {zo E Denkmalliste). Dié Denkmalliste wird fortgeschriaben und aktualisiert; es kann daher vor-

Iml'[lmn dljmnele noch nicht verzeichnel sind. Unabhéngig davon kiinnen Objekls beraits dem Denk-
niaﬁtﬂ'lutz B, wenn sie von der zustandigen Fachbehdrde als Denkmal erkannt wurden. Im 2weifel

W wirdd amn\ﬁpﬁ&nﬁmung mit dem zustindigen Landesdenkmalamt empfohlen.

S\

Hnﬁnhﬁ\q@m ! Kampimittelverdacht
Eine Auskunfl zu miglichen Kriegslasten/Kamplmitiedn lag - sofern nichl ausdriicklich anders angegeben -

nicht vor. Da behéndliche Ausklnfte (z. B. Luftbildauswertungen) nichl mehr kostenneuliral verflgbar sind,
kann eine abschiielende Klérung nur durch Beaultragung einer entsprechend qualifizieren Fachfirma erfol-
gen, Bestahen Verdachtsmomente, wird eine wellergehende Prifung empfohlan,

Bestimmungsgemadle Verwendung / Haltung

Disses Gulachien ist ausschliellich far den Aufiraggeber und den vereinbarien Zweck bestimmt. Eine Ver-
wendung {auch von ermittelten Daten) durch Dvritte und/oder zu anderan Zwecken ist nur mit schrifticher
Ganshmigung der Sachverstindigen zuldssig, Eine Haflung gegendber Dritten, die nichl Auftraggeber sind,
ist ausgeschiossan.

Saita 6 von 90
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Hinweis zum YVerkehrswert und Kaufpreis

Der zum Werermitlungsstichtag ermittelte Verkehrswer ist ein stichtagsbezogener Marktwerd, der unter ge-
wihnlichen Geschifisbedingungen erzielbar arscheinl. Ein spater (alsdchlich erzietter Kaulpreds kann hiervan
abweichen, da er insbesondere von den konkreten Verhandlungs- und Marktbedingungen, dem zeitlichen
Abstand zum Stchlag sowie von objekispezifischen und persfniichen Umsidnden (z. B. Vermarkiungsstra-
tegie, Zeitdnick, Bisten/erfahren, Finanzierungssituation) beeinfllusst wird. Ein Kaufpreds ist daber nichl ohne
Waitares mit dem zum Stichtag abgelefteten Verkehrawen gleichzusetzen

~

Datengrundlage \k
Grundsticksmarktbericht Landkreis Saarouis, 2025 \\\
\t\

Besonderheilen des Bewerlungsobjektes By
Die Garage konnie nicht von innen besichiigh werden, Es wird walrﬁtgehenﬂﬁ\@iﬂdmaﬁﬂh@ﬁmm

salrl.
Das Bewerungsobjekt wird als Zweifamilienhaus eingestuft. Die baulichen ‘Qfﬂqm nmﬁhﬂaschlua-
senhait von zwel Wohneinheiten sind grundséiziich gegeben bew. rnrtvaﬂ;@h&am e harsiallbar. Ver-

atrennt installiert. Zur
i kmmh' rg keine abachlie-
ang ist daher derzeit nur singeschrinkt

brauchsmessalinrichiungen (2. B. fir Hetzung, Wasser und Elmm} :
Moglichkeit einer nachiraglichen Trennung kann ohne weitergehen
Eande Aussage getroffen warden. Eine verbrauchsabhéngige Abrech

maglich; hilfsweize kann die Verteilung der Koslan b&mpmhw ach N he oder Personenzahl er-
foigen, N
Der fehlende Wohnungsabschluss und die fehlende Tranm.g‘rg”dler v 4 \_“m;aim{:mungen werden bei
dan besondaren objekispazifischen Grundsticksme i wertm ‘baricksichtigt
NG R,
Einsichtnahme in das Geoportal des Saari (internet): — %, SN
In affentlich zugdnglichen Kanendiensten @ i Zum mtﬁinﬂmm%mda Hinweise:
in der Hochwassergefahrenkarte sind keine Eir valm:fu‘iat In der Starkregengefahrenkarte legt deas

Objekt nicht in enem Eurkmgunguhnrm% fm Ecdflulzgih&mhauﬂaﬁbaﬂahun kalng Einfrage.
Das Flurstick 90/1 liegt bei der Gefahrmwnmm fﬁrﬁiﬁmgm ttbéﬂmgaﬂ im Klassenwert 2

2wischen den Flurstiicken 90/1 u@:wmm\:@_
\*\ NN \
Es sind keine Mieter oder. PéGhiar vorha 'Eh%

Es wird kein Gewearbe hatrieh _i' o
Es besteht kein 'h-’ar'l:h< 20 I—Iauaa::rﬂrgp-l‘ﬂn N
Es bestahen keine Baubghbrdlichon Be EHAnkuﬂ?a\Q oder Beanstandungen.

Es liegt ein Energieausweis vor {m{hﬁ] Punki azem
Es sind keine Alllastes a% N b
Y AN oA
.“\ > U N ‘-,\' B SN
SO N AN
AN AN N,
S { \K\Jy"‘ \ x\\ N
5N ) \\\\ ~— N )
N Sy AN )
N s T)
= 3 Tl N
N A
. -\‘ N\, . \\‘ D)
\\:\:} .;:ﬂ\\ '::«§ -"‘\\1\
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Rachel Ztaudt Ar (M-2028 AGL ??
Zerifiriorie Sachverstandiga Clcefsiralia 125 86835 Schmate

Gemalk den Vorgaben des Amtsgerichis Lebach (Gulachtenauftrag)

ist fiir das vorfiegende Verfahren festgelegt, dass jedes unier siner besonderen Nummer im Bastandsver-
zeichniz eingetragene Grundstick auch gesonder zu schétzen kst

Dig Aufleilung des ermillelten Gesambwerles erfolgt nach dem sogenannien wvereinfachten Aufteilungs-
schidssel”. Dabei handeit g% sich nichl um sefbsistindly ermitlelte aisdchiiche Verkehrawerle, sonderm um
veriahrenstechnisch festgeselzte Werte, die den Anforderungen des Zwangsversteigerungsgesetzes (§ Tda
ZVG ) pendgen.

Die Einzelwerte stellen somit rein rechnerisch abgeleitete Verkehrswertantelle am Gesamigrundstick dar,
Diase Vorgahensweise dient ausschiellich der formalen Abwickiung des vmﬁru'ark\md “hat Keine eigen-

standige Marktrelevanz
\\1\\
Die Flursticke o N
Lfd. Nr. 1 Gemarkung Limbach (Schmekz), Flur 7, Flurstick 79/3, Fumuadﬂm;\\ NOW
Lfd. Nr. 2 Gemarkung Limbach (Schmeiz), Flur 7, Flurstlick 676/78, Flache 170 (T >
Lfd. Nr. 3 Gemarkung Limbach (Schmelz), Flur 7, Flurstiick B6/2, Fidche lﬁm* =
bilden sine wirtschaftiche Einheil. AN \\\\\\
- Q::\,v\ ‘\fb’j \\;‘ y \g\‘:\\»
Rechnersch fesigesetzte Einzelwarte: '_'5;\\\1\\;.: . N
L XN
Teilgrundstickswarl, gerundet: 159.000 € JEN=X N
P \\\ \\ P
Gemarkung Limbach (Schmelz), Flur 7, Flurstiick rgfz fio B4 m? mﬁﬁm rd. 96,3636% der Gesamt-
fldche: rd 153.218 € SJLS &

Gemarkung Limbach (Schmetz), Flur 7, Flurstiick ETE!'TE\Fra:m 1?\ Fiﬁxar'dﬂprﬂ\\m 1,0318% der Gesami-

fifche: rd. 3.072 € >
Gemarkung Limbach [Schmelz), Flur 7, FILH'!IW Flﬂchﬁ ﬁm* Erﬂ!lpmﬂilm 1,7045% der Gesamifia-
che: rd 2710 € - \\ )y

Lfd. Nr. 5
Gemarkung Limbach {S{:hn'ﬂl!:l, Flur ?

Teilgrundstickswert: 2.330,- € 5\\{’ o

NN R
Die vorgenommens : Ih.mg\ilu mmmmﬁhs erfolgt auf Grundlage des vereinfachten
Schlissels gemah geri Eur danﬁlaf internen Verfahrensabwicklung (z. B. fliir Ge-

botsabgabe oder quﬁﬁ:“miluhg} uml ist.nicht als eigenstindige Verkehrswertermittiung im
Sinne der lmmwmdﬁ Marktwe 'gema&t § 194 BauGB anzusehen.

N

Gesamtwert: 164.330,€ (- ol
wmnrs“n:ﬁa\lhndnt ‘lm.i & 2 ;f? 2
\_\\ l} & \\{ '
p h “\\ ‘Q\ \;\“ S~ :‘\t
\N B ) & ,\'
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Rachel Staudt Az (1-2026 AGL 78 I
Zertifizierte Sachvarstingige Dorfstrarie 125, 66639 Schmalz
2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GrofirGumige Lage
Bundeskand: Saarland
Kreds: Saartouls 52
NN
Ort und Einwohnerzahl: Schmeiz (ca. 16.900 Einwohner), 3"
Cristedl Limbach e ‘\‘: ‘ SR

Oberbrifiche Anbindung / Entfernungen;

2.1.2 Kleinrdumige Lane_ :

innerartiche Lage: \\\\\k - n lﬂg!l:ﬂ'lﬁn Bedarfs in fultlaufiger Entfarnung;
*‘\:\\\\\ ra‘r! Ama in fulllidufiger Entlernung;
NN - %’iv" wall ande Schulen in Schmelz, ca. 7 km entfernt;
PR ) (€ 7;%1‘?\ offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fultiaufiger Entfer-

ng (Eimsohnemeldeamit) ca. T km entfernt;

keing (soweil augenschelinlich erkennbar)

vion der Stralbe zundchst ansielgend;
Garten mit Nordwestausrichiung

Sprha B von 50
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Rache] Staid Az 072026 AGL

Zarifizierts Sachvarsiandigo Darfsiralie 125, 66835 Schmalz
2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form;

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

Straflenart

Strafenausbal

Anachiisse an Yersorgungsleitungen

"1

ca 18m

mittlere Tiefe:

ca. 59 m

€]
insgesamt 880,00 m®

é
v (A

unmgah-nﬁmga Grundsticksform, - \\,
Ubertiefe, fiktive Aufteiiung in 2 Eﬂ%l’éima. =N

Die Aufteilung dient ausschii Cwerier gstachnischan
Lwecken; eine tammllche Mllﬁ% 3 unq liegt nicht
O Ny
Wor. N, Y NN
\ \.u AN
O

Flurstiick 2071- 431 Ilf\\\;:‘x:‘ @, =
Flurstick 802 146,0¢ )

voll Whmlf\&amahn aus Elﬁn'mn
Wa b-ad&rsﬂflu mﬂw

nq\\‘*age : ﬁnm WeBbaRaUs dffentiicher Versorgung;

Abwasserbes A Kana 155 (wird vorausgesetzt)
eitigung: \ s um s
Gransvarhdlinissa, na:r'ﬂ:afm Qﬂﬂ lﬁéﬁ Gm@@uunﬂ des Wohnhauses;
samkeaiten: p \\ _B chga AN
R D), Enaqm h Mauer, Zaun, Heckan, Maschendrahtzaun

NN ’-‘\\\x\
Baugrund, Gmrﬂmaaﬁ:ﬁ&m au-g 1-\ Wﬂr. normal fragfahiger Baugrund

scheinlich ersichtiichl )~ =
NN _ )
Altiasten: , \\) \(% (}Enﬂﬂ schrificher Auskunfl vom 13.01.2026 weist das Kataster
£ R 4\\\; S X = \}ﬂlﬂmtlutnn und alllastenverdachtipe Flachen des Saarlandes
7 ,\\E‘(. AN ﬂamenl keinen Emirag suf
AN ,;KK\;}\\ \\ Dies bedeutet, dass akiuell keine Anhaltspunkte auf schadliche
s ._\f?‘ \\\\ = ™ Bodenverdnderungen voriegen, eine schadliche Bodenveranda-
S A N \“i rung aber nicht génzlich ausgeschiossen werden kann.
TN & B
;‘*k-\\‘ B f}\ﬂ\‘\ Sollten dem jewsiligen GrundstickseigeniUmen-nutzer dennoch
‘\\ / 2 N
& l\l\ N o (@ Anhaltspunkte (ber schadliche Bodenverandenmgan zur Kennl-
A\ x\ = nis getangen, ist er gem, § 2 Abs. 1 Sasdindisches Boden-
=) ) R schutzgesetz (SBodSchG) verplichtet, unverziglich die unters
) Bodenschutzbehdrde im LUA zu informisren,
Daz Katasier erhebt keinen Anspruch auf Vollst@ndighkeit und Ak-
tualitat.
ANmEerkung: In digser Wertormidtlung ist eine agedbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berlicksichigh, wie sie in die Ver-
gheichskaufpreise bow, Bodenichiwere eingeflossen ist. Dar-
Gber hinausgehende vertisfends Untersuchungen und MNachfor-
schungen wurden aufiragagemal nicht angesielt,

Guiachian Staudt
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Rachel Stoud Az, 012028 AL BO
Zedifirierte Sachvarstindigs Dorfsirate 135, 86839 Schralz

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachversidndigen Begt ein unbeglaubigler Grundbuchaus-
Zug, ohre Ableilung [, vor.
Hiernach bestehen in Ableilung Il des Grundbuchs von Limbach
{Schmaiz), Biaft 4848, Tolgenda Elntragmgan' N

Ny
Wt Mr. 1: Lid. Nr. des betroffenen Gru mﬂasmnma

zeichnis; 1 \\

Grunddienstbarkest, Wasserableitung ﬁrhc]'ﬁ T den jewedigen
Eigentlmer von Flur 7, Nr, EEEFTQ TRy emﬁll Bewilli-
gung vom 30.03.1838; Emgalra@;a 12 [Iﬁ 1 ; Uberiragen
am 07.11 2005 ~

(£
A \{\ “\
Ifd. Me. 2: Lfd. Nr. ﬂes. hen Grﬂp@@ﬁ:ﬁ im Bestandsver-
zeichnis: § !

Beschrankie pa \:ﬂmslﬁa{kﬁ Abwassereiiungsrechl
fur die Gemesinde St%’nlsﬁz DEHQ\QMIEWM vom 15.00.1829

{UR Nr. 13@1% RN aingetra-
amm!ﬂﬂﬂt?ﬁﬂc ﬂmmhlﬂ?ﬂﬂﬂ[ﬁ

Qw\\
. Nr. 3 \

Ik Ng?\gﬂd Nn\mwﬁ‘aﬁanﬂw mndstum im Bestandsver-

e,

1,235 =

\\@'Erﬁnmg daaTniu‘iyenzuarkh@ﬁ am 112 Anteil 2.2
IBEI Nr. 5 th\ﬂr der ueia@'man Grundstiicke im Bestandsver-

rk

N,
keing Beweriung der o. g. Eintragungen.
don sind ggl. zusdlzlich zu dieser

o ) %ﬁw
N\ \ nﬂh@\nq 7u berlicksichtigen.

Anmerkung; o o0 N isae, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
I\ ﬂ (€ 7{1\ zgl ain kinnen, werden In diesem Gutachten nicht beriick-
\l\‘ﬁ\ \v;;\\\t . Hifiigl, Ea. wird davon ausgegangen, dass gaf velutierende
= L) o Sehidden belm Verkau! gelischt oder durch Reduzierung des
oft \3:_0 \ \E‘L :,\\;\f \\\\ rkaufspreises ausgeghchen werden,
nlmtmgul@ﬁmm op*ba :T\ Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
\\ > 4\\ = -- Rechta, besaondens Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
P . Oa D) reinigungen (z,B. Alitasten) aind nach Befragung im Oristermin
L= 9 3\\\\: . nicht bakannt.
o ([N @ Diesheziglich wurden aufiragagemal keine weiteran Machfor-
Wt \\'Q';*..v!x schungen und Untersuchungen angestellt.
SN \\\\\ Diesbezigliche Besonderheiien sind gof, zusatzlich zu dieser
N Wertermittiung zu berlicksichtigen

Sede 11 von &
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Rached Staud Az, 01-2020 AGEL 8 1
Zerlifuate Sachversdndge Dorfsiralie 125, BG83 Schmelz

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Sachverstindigen gt ein AusFug aus :Iam Baulaslanwver-
zeichnls vom 13.01 2026 vor
Das Baulastenvarzeichnis enthalt hamm»pmfn-amnmaamdm

Eintragungen, \\\\\‘\\\

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gem. D s uﬁgﬂm\tvabﬂaﬂllr-
chung Internet) nicht RN
Duesbeziglich wurden auftr Al keine weiteten Nachfor-
schungen angestellt, ' (=
Diesbezigliche Basonda ;mnd\ggl‘.\@?ﬂlzlmh zu dieser
Wertermittiung zu bericksich . \\_\\\\\\,

N
2.5.2 Bauplanungsrecht @ RN P
W5 2

Darstellungen im Flachennuizungsplan; Der Ben ‘ﬂqksﬂra 1 im Flachennutzungsplan
aks Woh dche (W) stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Furﬁqg}:ﬁﬁ'm ﬁ B%}Eﬂungmﬁ}mfma isl ketn rechiskrdfiger

Bebauyngsplan verhanden, Dfﬁ@ﬁiuilukﬂlt von Vorhaben ist
= s JCB g

5\2\
Innenberalchssatzung: ) ﬁua Eﬂﬁ@%@ﬂuﬁjukl i nbht im Geftungsberasch siner Klar-
B\ satung  §°34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, Entwicklungs-

1 § 34 Abs 4 Nr. 2 BauGB oder Erganzungssatzung
{ Aps. 4& BauGB.

5 Q\\\\\

Bummﬁgaﬂ:gakl liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-

Gmﬁ@umm

Verflgungs- und 1.-'n|anam;i&.nl‘u;y;rssi:marmL ¥ D.as Hungagn.mlatu::ﬂ unteriegl kefner Verdnderungs-

NS) (F 2% spere & 14 BauGB und keiner Verflgungs- und Vérande-
(C m\v L= nungssperme nach § 51 BauGB.
{ \\- NS) \\w Vorhaben und Rechisvorgange unteriegen nicht der
N NN \\:\ hmigungspflicht nach § 144 BauGB,
(L4 N,

Boda{mﬁi:n.(j'gswﬁat%&; }\\ A7 Das Grundstiick ist zum Wertermittiungsstichtag in kain Boden-
\ K= \ 4 ordnungsverfahren einbezogen,

ung wurde suftragsgemal auf der Grundiage des realizierlan Vorhabens durchgelihrt.
ainer Baugenehmigung und ggl. dia Obereinstimmung des ausgefihiten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleifplanung wurde auftragegemai

nicht geprift.
Bei dieser Wenermittiung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nulzungen vorausgesetzl.

Hadn 12 von 60
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Rachl Staucdt Az [11-2026 AGL 82
Zariifiraris Sacherstindige Dartslralie 125 6038 Schmsle

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungsrustand (Grundsiicksquali-  baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerlV 21) FlursiGcke: 7903,
tat), G7aTa, BEf2

beitragsrechtiicher Zustand: Fir den bedtragsrechtlichen Zustand des Grundsiicks ist die Ver-
phichtung zur Entrichiung von ;lundalﬁcthﬁzmman Beitrdgen
rmalkgebend. Als Beilrige gelien a dsticksbezogens
Sondarabgaben und befiragsghnlicha / .

Das Bawertungsgrundstick kst beziglich der Be @ [ir Er-
schiiebungseinrichtungen nach Bs ind KA beitragsfrei
Gigichwohl kbnnen an der v. Iiar!mg?shﬂagu kiinflig
durchgefihrie Baumalinahmer ‘nach ausbau-
haﬁ'ﬂgsmﬂm:rmn\furmhw B ; Q\ \

Rechtzgrundiage fir isch dem Ausbau-
beitragsrecht ist darze :. S8 ngdﬁr meinde Schmelz iiber
die Erhebung von Eeifrigen M\dmmﬁhau van Getwegen
mahﬂagauﬂbauhﬁh‘gw“m:mz\%‘l 27. Jumi 2025.
N
Anrmarkiung: le:;m;mmw um mmmtr:m Zusiand wurden
e i _‘x:: / &

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrien m ng
Dre Informationen zur privatrechilichen und £ ich- mmmnfmn Ema@nvmrﬂm sofern nicht anders ange-

geben, schrififich eingehalt. l\l N s
Es wird empfohlen, vor ainer PeE tl\l", ' da-s Bewerungsobjekis zu diesen

Angaben von der jeweils zmﬁndlgaﬁ sehr mﬁb@m ginzuhalen,
S »n) N i

\i\"\‘}\s‘?{v \9) Q\\

28 Derzeitige Hu&“\iﬂ Hnrrnl@ﬁga

Das Grundstick ist mit ﬂ@m babal{lfwi nachfolgende Gebéudebeschreibung).
Auf darm Gmndmﬂ&«\@lmﬂen Bmm ssamt 2 fiplétze una 2 Garagenplalze (Eine Garage hinter dem

Haus und aine G 8. Dve Zufahrt zur Garage hinter dem Haus hat am Wohnhaus eine
Durchfahrisbraite won Hdig  ca. ;@m von daher ist der Garagenplatz fiir Autos nur sehr singe-
schrankl nutzbar 1 e RN
Dias Cbjekt ; di;@ﬁ'ﬂlﬂh W PN
AN ﬂk\\\\\ —,-‘;:ij\\_\_] N
o > = Q)
N AN R
. N s W §)
RN
N R
e\ p A
3 \ \\\\‘.7_,",' \ D))
C::‘ -“n\ \x
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Rlachal Staud! Ar 0-2026 AGL 8 3
Zertfiziens Sachversiindgs Dorfsiralle 125, 66830 Schmels

3 Beschreibung der Geb3ude und Aullenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir dis Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichligung sowie dis
ggf. vorliegenden Bauakien und Beschrelbungen

Dile Gebdude und Aulenanlagen werden nuf insoweit beschieben, wie es fir die Herleitung der Datan i der
Waertermiltiung notwendig st Hierbel werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfibrungen und
Aussiatiungen beschrigben, In einzelnen Beregichen koonen Abweichungen aufire M,,:u:ie‘ dann allerdings
nichl wasanilich wererhablich sind. Angaben ber nichl sichtbare Bautsila gaban aus den
vorfiegenden Unteragen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grur Iaga der Ubiichen
Ausfiithrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeil einzelner Bauteile und ﬂnhﬂﬂt}uﬂtﬁ@ﬂﬂ der lechnischen Aus-
slattungen und Installationan (Heizung, Elekiro, Wasser atc,) wurde nicht g@h@rlm Guta@l@n wird die
Funkiionsfahigkeil unterstelit, )

Bauméngel und -schiden wurden soweit sufgenommaen, wie sie zaruhfnrungaﬁﬂi -|:| hi, m‘ﬁhﬂlm erkannbar
waren, In desem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. wmmumﬂmsmmm Baumange! auf
den Verkaehrsward nur pauschal benicksichtigt worden. Es wird ggf sziglich vertiefende
Untersuchung anstelien zu assen. Unlersuchungen auf pﬂan.chr:ha\ ;ﬁnr&cha 61: Inga- sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumateralien wurden nicht dumhgﬂhﬂ!ﬁ. NN

AN \t\\\\
N NV
3.2 Zweifamilienhaus _\&)) N
O WL o
3.21 Gebiiudeart, Baujahr und Auﬂananﬂ:h.t \1\\ ) }\?\\* .
Gebaudeart z-.uei‘ahﬂ haug, ag@dmllamm{\MWMn genutzt,
\\ <

Fvor 1948,

us i1 nicht bekannt, Aufgrund der beste-
ichen Einheit mit dem Haupigebaudsa wird das

i@us analog zum Baujah des Heuptgebaudes

Baugahr

b5 Heizkessel ameuert (gem. Typanschild)

NY ) s 2012 iberwiegend Emeverung Fenster und Aulentiiren
, \\‘\_‘5 NG oo\l ca. 2021 Bad OG emeuert
Sy o LSRN0 e 2021 Emeusrung Zaherschrank
. '\{\\\ N SN0 e Hauswasseranschiuss augenscheinlich emeuert
l‘\\ \,2\ R ¢ \;\‘ y- ‘\\
@ S0 \\K\—\ o)) T Thw. wurde der Innenausbau emeuert, die Ausfhrungen sind je-
\\\ oW ‘7 “\l\\ N "‘f.ﬁ;_f doch haufig unfachmanniech ausgefithrt und awch néchi fartigge-
AN & RN ahedlf,
NG A2
Q)Y @ Unterstelite Modernisienung:
~ N\ \'::;;K\\:” « Dammung der cbersten Geschossdecke, gem. GEG
\\\ «  Uberwiegend Emeuerung Innenaustsau

In Abhangigkel von Zeifpunkt, Umfang und Erhaltungszustand
der durchpefilhrten Modernisierungen erfolgt die Bewertung eln-
Zalner Bauleile nur mit Teidpunkien bzw. ohne Punkivergabe, so-
ferm keine wertarhthende Wirkung mehr bastehl

Zur Ermiftlung der modifizierten Restnutzungsdaver werden die
wesenilichen Modernisierungen zundchsl in ein Punkirasier
{Punkirastermethode nach JAnlage 2 ImmoWerly 217) eingeord-
net

Sefie 14 vor B0
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Rachel Staudt Az, 01-2036 AGL 34
Zertfizians Sachvarsiindigs Dorlstralle 125 66839 Schmelr D
Flachen: Die Wohnflache im EG beltrdgl rd, 83 m®,
die Wohnflache im &G befragt ca. 130 m*

die Bruttogrundfiiche (BGF) betragt rd. 589 m?
(Haupigebdude ca, 567 m?; rickwartiger Anbau ca. 22 m?)

Enargieefizienz: Ensrgleauswels liegl vor, o
der Auaweis wurde auf der der Gmndlagg, ded’ Energiebedarfs
erstalli \~\
Prméarenargisbedarf: 2126 hlnl'l.lhnf[m"a.} gieklasse G
Endenargisbadar?, 191,3 kWnﬂ;nF'aJ, Eﬁa&‘ﬁmklm F

COzEmissionen: 52 kgfim*™a), w0 <
N \

Der Ausweis ist bis zum 02 m&ﬁﬁml’llﬂ 2\

p. Q\\i\

Bamierefraiheit; Der Zugang zum Gebaude st nicht i
Aufgrund der arilichen Markigegebent {u.a Alterastrukiur,
Machfrage nach barrerblgler mmm fur die konkrete Cb-
jektart etc.) wird m; ".HE ng davon ausgegangen,

dass der Grad \Qammaﬁmtg NEN Oder Nur ginen unwe-
santlichen Enﬁum die Iﬁﬂ@eﬁm%mmM hat und somit
_ b@:ﬁmm werden muss

Erwalterungsmogichkeiien W}gﬂ@fﬂsm erscheint
jhdun:h abschiiefend nur
& hzw, Prifung bei der zustan-
gaklm wnrdnn.
E - \
AuBenansicht: (t R}, ver gﬂﬂiq \
o\ i
RON tlw it mit Fa@mnmrpaaum {auf Grund des Alters ver-
AN 7
QLN Nm‘urvdF r {gestrichen);
N\ ~Sockel Eﬂam Fliesenriamechan
NP \
SN \ AN
b \\:“;\\b L.L l\‘\:\\; & (& p \?“:\7
OF N N = ANNE
3.2.2 Huuunmii{h&ﬁcn quaumuugg\
Q\-» XS L} g
3 Hadlanraump \\ R\ ,\\\( & S
197 v y )‘\\ N7
Y AN

Rachgeschoss:
nicht ausgebaut, zuganglich dber eine Einschubltreppe
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Az 01-2028 AL
Dicrfstralte 125, 66839 Schralz

Fsched Staudi
Zeridfiriaite Sachwerstindge

)

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart
Fumdameante:

Geachosgdecken:

Treppen:

Hauseingang{sbareich}

Dach:

Massivibau

nicht einsehbar

Uber KG: Betontrigerdecka e

{ibar EG: nicht einsehbar NN

Uber OG: Holzbalkendecke mit EWHU@%EWIF&Q&IF&:“
— W Y

Beion, ohne Belag \\_x\\ by
PR, iR
Stahikonstruktion mit Hol#sty [N chen sind gestri-

chen: die Trittstufen ! e mif Tep sichbelagen bekiebt

1" ’unu mgmm\r:‘nhm aus Zinkblech,

nen u \mt. ohne Folienunterspannbabnan,
ﬁl\ﬁ_& g auf der cbersten Geschossdecke ausge-

\\\\\':\ -
“q\:\‘:_\, |
AN N
324 Allgamain& nisuhgﬁahﬂuﬁeauuﬁmmu
'.'u‘aasmrmahpn(% \ﬂ ghlmla Wassarversorgung Gber Anschiuss an das Sffentliche
f \\ RN T‘rtﬁkwassam

Liftung:

Warmwasseversorgung:

Ahlma in kommunales Abwasserkanainetz, (wird vorausge-
sate)

durchechniftliche Ausstatung, Zahlerschrank aus dem Jahre
2021

Fentralhaizung, mit filssigen Brannsioflen (O1), Herstellar: Oortll,
Baujahr 2005 (Typenschild);

Haizkarpar, mit Tharmosiatvantiien;

2 Runststofftanks im Gebdude, TankgroBe ca, 1500 und 1600
Litar;

Zusdizlicher Kaminanaschluss; Ob eine Inbeinebnahme baw, Mut-
zung midglich ist, konnte nicht abschiiefend gekiin werden.

keine besonderen Liftungsaniagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung})

zantral Ober Haizung

Gutachien Staudt
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Aachel Staudi Az, 012026 AGL 85
Fertfrinrte Sachverstandige Dorfsiralla 135, GEA38 Schmalz

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Mulrungsemheiten sind Hw. ausstaifungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten rusammengelasst

» KG zur Beschiwibungsainheit Keller S
« EG und OG zur Beschreibungssinheit Wohnungen \i\{\\};
.':,v;\.\\\;\w -
A O
3252 Keller S O®
Bodenbelige: 2 Raume ohne Budﬂ'lplam(.\\' J) SN
1 Raum mit Ziegalsteingn ‘\» N
\:\\\C Oy
Wandbekleidungan: tw. verputz!, Ry
thw. ohne Eahhardunt 0 \\\\\Q
Deckenbekieidungen: Trégerdecke mhﬁ'ﬂd
AN \\ | & e
Fenster Ghsbamte}i@Elmng_fl -\-‘ 7T ey
> . Ny
Bauschéden, Baumangel, wirschaftiiche iverse kieinere @ﬂlﬁm arhahﬁmﬂlﬂarrual und Schéden unter-
Wariminderung, schii s@ﬂc@m wmdmn Bautelen im n-

<pen- iind Auflenbereich. Die falgende Auflistung ist beispiethaft
J.Rmslhat Rnlgﬂnuprmh -auf aine abschileflende Feststellung.
H

AN

isierun }n‘u Renovierungsbedarf

I fiir o Reparaturen

« ‘-\ — j
2w e wirschaftiche Uberalterung

_\‘:\\\\r ' a aufgrund &m dar seinerzeil dblichen Baumaters-

(> _;?"Q\\}aﬁ_en I ﬂiﬁh\ c lashung in verschiedenen Bauleilen

= nmm der Dackentrager
( \\:r' » ""i\'?je} = Kallerraum im Rohbauzustand, aufgrund der vorgenommenen
\\_\ \\\”“‘ﬁ - \ﬁbﬁmbungan kann die Erforderlichkeit statischer Maknahmen
:\\;f’ & S\ “picht abschliefiend beurteill werden. Eine statische Oberpri-
S L i\\\ fung wird empfohlan,

A OF A Vs Schaden Aulienti
RN =0 ) e Putz- und Feuchteschiiden

£\
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Gutachien Slawd



Fimched Staudt Az 01-2028 AGL 8?
Zeetilirierie Sachverifndige Dcrfedralle 125, 66839 Schmaiz :

3.2.5.3 Wohnungen

Bodenbeldge: Laminat, Fliszen,
ohne Belag

Wandbeklsidungen: Tapetan,
Rollputz,
Fliesan,
Flissensphogel,
ohne Bekleidung,
verpulzl und gestrichen

Deckenbekiaidungen: Shyroporplatien,
Gipskartonplatien ,\ N
Paneele < “«\\\\:; <

Fersler dbarwiegand Far@ﬁ{.gua Kun.s It Isoberverglasung,
Glasbausteine; .~

Thran:

sanitare irmslafiation:

Seata 18 wan 90
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Rachel Staudt Az 012026 AGL 88
Zeriferiste Sachvarstandige Dorlsiralfia 1295, G6839 Schmale

Bauschéden, Bauméangel, wirtschaftliche Diverse kleinere (bis thw, erhebliche) Mangel und Schaden unter-

Wertrmindarung: schiadlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und AuBenbergich. Die folgende Aufiisiung ist beispiethalt
und hat keinen Anspruch auf eine abschliefende Feststellung

# allg. Modernisierungs- und Renovierungsbedar

= Pauschale fiir klzinere Reparaturen

» llw, wirlschaftliche Uberalterung {z. B. Dad'l}

= gufgnind des Baujahre und der sein iblichen Baumateri-
alien isl eine Schadstofbelasiung in’ enan Bauteilan
maglich ?\\b

» Pauschale fir mvnrmrgnsmad@\\_ \\\\\\

= Fenster Tankraum ermauaru 3 N

« fehlender Bodenbelag, fehlende- Fummsmm Weregung des
Bodenbelags unfau::hmﬂnn{@,( Bu:hﬂuc@t{na&nbalﬁgn

« Schimmalbildung ~ < N

& Schaden Regenrin 2k

« Schaden Aulenputz, Aul :baktmdl.ﬁg

» Putz- und Feuchteschaden <

« llw. fehlende th\mung dafi:harilm Geschossdecke

o oelangong &&Jmu (sind ﬁhﬁjurm andira Zimmeér Zu ermei-
chen), fiw/ unzeitg i3k Grundrisssituation

* thw. nicht lite Elekiroinstakiation

 thy. fafilende Wandbokleidung < "

» (i Ilmghmﬂﬁcw\

s Ir thmrm&gand ammyeriingsbediiftig

% Schadhafte Eammm:ammum

u\ i} ad EH'I'I&I"I
i Venwilderte Garte Fallung/Rickschnitt Tanne

xk\ }’,'
) o Felonde m»ﬁgtm am Gelidnder der AuBentreppe in

RN\W) ] -~

\\ \\; - n%ﬁﬁ;m gmmﬁedurﬂg

" » Rickbau, Reparaturen diverser Autbauten im Garten
\:\?Juhlanm wungsabschiiisse, fehlende Trepnung der Ver-

(t \ : mm&ﬁaaﬂmnPﬁJmm

, Zustand des Gebsiudes

\\ thangstrappe Aultentreppe in dan Gartan mit Gelander, Bal-
\\ “konanteil Strafenselie auflerhalb der BGF, Balkon Rickseite,
dberdacht
kelme varhanden

gut bis ausreichend

Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf.
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3.3 HNebengebiude

Garage (massn, Schwinglor aus Stahl, Fenster. Eisenfenster mil Einfachwerglasung, Aulienwande; verpulrl
und gestrichan, Dacheindeckung: Welleternit (vermutlich auf Grund des Alters ashesthaltig)

Die Garage konnte nichl von innen besichiigh werden,

Es= wird weilestgehende Schadansfraiheit uniersiallt.

Die Garage ist lediglich engeachrinkl auf Grund der Zufahrisbreite nutzbar,

Geriteschuppen massiv, Dach mit Ziegeleindeckung, g
Kleintierstall aus Holz, Dach Trapezblechsa \'\”\\\Q};
;:';,\\\\N V
3.4 AuBenaniagen SN\

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das &fentliche Melz, bafe L)aman:ﬁaglhanlagen wurd
Pllanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken, Maschendrahizaun), Ga \f@ahﬂua QQ\Q\““

Sails 20 von S

Gutachien Sauc



Fachel Staudt Az, 092078 AGL
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke, Bewertungsteilbereiche

Machislgend wird der Verkehrawert fiir das mit einem Zweifamillenhas und diversen Mebengebiuden be-
baute Grundstick in 66839 Schmelz, Dorfstralie 125 zum Wertermittiungsstichtag 12 02 2026 emittalt.

Grundstiicksdaten; N
Grundbuch Biatt i, N 2
Limbach (Schmelz) 4848 1 NS
Gemarkung Flur Flurstick = ‘Fi-ﬁﬂ'gklxa BN
Limbach (Schmelz) 7 7943 NS BABmA
o~ A0
Grundbuch Blatt Wi, Nr. N \aﬁlﬁ;\x'
Limbach (Schmelz) 4848 2 \c»« ~.:\,“u“, N
Gemarkung Flur Flurstiick, \\\ Y Fléiche
Limbach {Schmelz) T E?E.I'?E\ \ RN 17 m®
NN KAy
(%) NN 7 N
Grundbuch Blatt R oS o
Limbach (Schmelz) 4848 ] 3N OS]y,
" —‘.'\ ‘ K :_\v"‘ N f:\: _‘: "
Gemarkung Flur f§>§'¢ hugmn\ ) ) Ftache
Limbach {Schmelz) 7 o NP oBER\\ (NS < 15 m?
@ o T
—_0 & o

Grundbuch Bt ) amwe O\
Limbach {Schmelz) 4848 (| ) Sx\{;;ﬁ:' DA

(N W N3
Gemarkung Fh.lrlsr_;l\\{;\_" A5 Flu \'z\\ Flache
Limbach {Schmelz) AN . A m&\.} 431 m?

o (N DN e N
NN, QL™ %
SR N SN
Grundbuch ot (7 (CHENr
Limbach (Schmetz( ) 4848 = NS
Gemarkung (L) A= () Furstiok Fidche
Limbach {Sﬂmem TE\ 8 N a0v2 145 m?
N N S
‘\ ne ‘,\ Za N\
;:30.":__1 N SY < D) 5 \\\’

Das Er-ah\-qm.m ltrﬁ'd 2um Zwecke diesar Wertermitiiung in Teilgrundsticke aufgeteill. Bei diesan Teil-

cken hér%ﬂa gich um salbsistandig verdulberbare Taelle des Gesamicbjekiz. FUr jedes Teilgrund-
: chiolgend zunéchst eine gefrennte Verkehrawerlermitiung durchgefihrt D. h. es wird
W ﬁ tﬁndlg& Verfahrenswahl getroffen und ein elgener Verkehrswerl aus dem baw. den Verfah-

mwagtanlﬁ leitet. Zusdtslich wird jedoch abschiieiend such der Verkehrswert des Gesamichjekis aus-

u‘l‘..lBWI S

Tmlgn.ln:ln'tu:kaba:zaldlnung Mutzung/Bebauung Flache
A ) Zwaifamilienhaus und diverse Neben- 880 m°
Flursibcke T9/3, 67879, BE2 gebaude

Flursitcke 90/ und 9072 S041 unbebaut und auf 802 Schuppen ST m®
Summe der TeilgrundsitGcksfiachen: 1.457 m*

Gutachten Siaudt
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Rachal Staud) Az 01-2026 AGL 9 1 I
Zevthrieite Sachversidndgs Dirfsiraile 125 68830 Schrrelr
4.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstick A

Das (Tei-)Grundstick wird susschlieBlich aus bewertlungstechnizchen Griinden in Bewerungsteilbareiche
aufgetall. Bei den Bewerdungsteilberaichen handelt 83 sich um Grundstickstaile, die nichi vom Ghrigen Grund-
stiickstail abgetrennt und unabhéngiy von diesem selbststdndig verwartel (2. B. verduler) werden kinnen

bew. sollen.

Bezaichnung des Bewerlungsiailbareichs Bmauummurﬂmg Flacha

A Zwellamilienhaus und diverse Nagen- | 672 m?
gebaude \\”\

Garteniand N 208 m?

Summe der Bewerlungsleifbereichsfachen v\.v.\fgf-,{ =~ BBOm®

. NS
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung 0 N \\"—'

Enfsprechend den Gepllogenheiten im gewdhnlchean Gaamaﬂavurtanﬁ 0;(; I.Jm-sl&nuu dizses
Einzelfalis, msbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden’ ﬁﬁ .ﬂhh\f Satz 2 ImmoWert\),
ist der Verkehrswerl von Grundsticken mil der Nulzbarkeit des, HHMun ektsvorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermifieln, insbesondere weil diese ubhuhﬂm'ﬂﬁa nicht-zur Erzielung von Erragen,
sondam zur (personlichen oder sweckgebundenen) Engﬂnn Tt \_nﬂ‘

Das Sachwertvarfahren (gem. §§ 35 - 38 Irrmm'l.l'lm-l\i,‘kqa@um Wes nll:hdn aiil der Beurtelung des Sub-
stanzwerts, Der vorlaufige Sactwert (d. h. der &mm Lbﬁll:kﬂ} wird als Summe von Boden-
werl, dem vordduligen Sachwert der baulichen Anlagen: dem m:k an Saulwhﬂ der baulichen Aulan-

anlagen und sonstigen Anlagen armittelt Q \\ \\
Zusatzlich wird eine Eftragswertermitt] ﬁ 27 aﬂs-\lmmnwmw ﬁu:dﬁgamnﬂ das Engebnis ward
jecioch nur untersilitzend, vorrangig ijsvm aﬂmnbﬁmﬁrﬁum unnﬁtﬂmiua EBerechnungsmethods, bei
der Ermittlung des Verkehrewerts hsmn:g &

) NN
Der vordufige Erragswert nach dem a encE ﬁ.wafhramﬂn [gam 5 28 ImmoWert\') ergibt sich
aus dem Bodenwerl und dem Impll'.ahslnr#m }il'n‘ll \Entnmrwﬁll der baulichen Anlagen zum Werter-
mittiungsstichtag, \\ b). , 1\\

Der Bodenwert ist jeweils getrer it Vony Wert d&ﬁull:h&&iﬂi&mam Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen | d. R, aurdm rmdlagﬁ.:g\n 'u"nrgklgt:h fpreisen im Verglelchsweriverfahren (vgl. § 40
Abz. 1 ImmoWerlV) so m&@a‘ln wig grjqqh argehmq@nia wenn das Grundstick unbebaul ware.

Liegen jedoch m@ﬁﬁ&nmh%m a0 uan diese rur Bodenwertermitiiung heranpezogen wes-

dan (wgl. § 40 Abs. 2 WBWBW]{. Dér, Bodenric ist der durchschnililiche Lagewean des Bodens i aing
Mehrhet von Gru B, | hmalmf Endamakmraf‘lzur-& zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chean gleiche N - ured B ‘lp‘-nﬂlagan Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
fache. Der vard te @nﬂmﬂ:hmmﬁu dé bazighch seiner absaluten Hohe auf Plausibilitat (berprift
-und als l{(\@ﬂd‘ heurlem\\t‘lfe nach Iﬁﬂe Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des

MF n)gan. das B ungsgrundsiiGcks von dam Richtwertgrundstick in den werbeein-
frusse nda-!ib@@@eckmlﬁhw ErschBefiungszustand, beitragarechtlicher Zustand, Lagemarkmale,

Art und MEE de bquhnhan oder sonstgen Nutzung, Bodenbeschaffanheil, Grundstiickszuschnill — sind durch
am\gprhhm \ripassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt

d\qr‘ﬂﬂwarl als auch bei der Erragaswerlermitiung sind alie, das Bewarungsgrundstick batref-
Bﬁmn objektspezifischen Grundsilcksmerkmale mhgamém 7u beriucksichiigen. Dazu zahlen

. bﬂﬂnrrd&m Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markiitiich erzielbaren Miete),

« Bauméngel und Bauschéden,

« grundsticksbezogens Rechie und Belastungen,

v Mutzung des Grundsticks for Werbezwecks und

» Abweichungen in der Grundsticksgrilie, insbesondere wenn Teilflachen selbsisténdig verwerbar sind.

Gieita 22 wen 0
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)

4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundsticks
Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 60,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwerigrundstiick ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufa

Art der baulichan Mutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Voligeschosse (2VG)
Bauweise

Grundsilcksfiache ()
Grundstilckstafe (1)

Beschreibung des Bewertungstellbereichs
Werermittiungsstichiag

Entwicklungssiufe

Art der baubichen Mutzung

beftragsrechificher Zustand .

Zah| der Vollgeschosse (ZVG)
Elaunweizg
Grundsticksfacha ()

Grundsitckstiela (1)
Ausrichiung

Bodenwertermittiung des

baureiles Land \\M
W ['.'urnmuaunaﬂm} N \\
frei ; ~“\ .
NLN
il ) N
offen & N
keing Angai\lfd\e\;__ ) \\‘g: s\\'
Xy
DZ2026 < u

k bﬂurmﬁaa Lmﬁf

\N._\\ W wmhﬁbauﬁac!mj\

5 el SONS

— :\\ - ;»;55 o

-

I I NN

\ : ﬂ'}\ o)
! NN

—ﬁasm-ntgmzwﬂ ok = B8O A

Emrtumﬂuil:w&u:h =572 m'

Machiolgend wird der Emﬁﬂﬂrﬂil‘waft an( Ek&ﬂgﬂ na?i“Wartvwfmlhuraaa zum Werlermittlungsstchiag
12.02.2026 und die WMNMMSIU&MI& des Bawertungstedbereichs angepasst

. Umrechnung dn‘.\ﬂnq'pnrid'rtm'ts hﬂfdan hh‘it(ﬁgsrmh_-n Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichitwerts = frai
mm;uﬁﬂerﬁmw“ﬁ({ N s = 60,00 €/m*
(Ausgangswert fir Weilere mpamrg X N

N ¥ 7i

i( \\ “"i N
il E&iﬂi&g&mﬁnpﬂnﬂnﬂm Bndgnrﬁmm

D7 Richtwertgrundstiich | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erldutarung
& \ o 01.01.2024 12.02 2026 ® 1,000 E1
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)

[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlare Lage mittlere Lage K 1.000
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) - 1.000
Mutzung
lapeangepasster bairagsfraier BRW am Waertarmittlungsstichtag = 60,00 €m* | .
Flache (m?} kaine Angabe Bao x 1,000 52
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land ’ 3171 AN,
Vollgeschosse I 1l . 1,000 i
Bauwese offien offen ; ~hean [ NUY
Tiafe (m) 40 40 * ‘q";hm )
Ausrichtung MW M0 ! 1,000 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier ‘Blk \1};‘\\ M-ﬁﬁ‘qm
denrichtwert KN

NN ’4\\
V. Ermittiung des Gesamtbodenwerts ;\;"\\ ) QP Erauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier End-lnﬂ = ("> 60,00 €
Fléche ) = e7awe
beitragsfreier Bodemwert = —Re” 40.320.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Mimehmg 12, m inagesam! 40.300.00 €.

4.2.3 Erlduterungen zur Hﬂdnn:iph‘[wéﬂamﬁng "
N \\\‘

Ef

)

Eine Umsechnung des Bodenrichiwars auf die Q@émmm@'

) ), p \\\\

‘,\\

laut Auskunft des oriich zustandigan a:.lssm
preisveranderungen Enmﬁﬂ&ntﬁ:\v Iu EM{ ulnd\\
£z N (

N

XN

erhalnisse zum Werermittliungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentiichen Boden-

Bei thnbal.lgmndsﬁtﬁcémat die Pmrrrchmn;t tmsﬁ%ﬁnﬂam die Orientierung des strallenabgewandtan Gar-
} gmrhdﬂ.&lzﬁ;{h als werlbeeinflussendes Zustandsmerkmal 2u barlcksichiigen. Dies

tens zur Himmelsn
igt selbat dann gﬁ\ ¢ wanmﬂ
glelchen Pretsén verdulert

Urr&nﬂmngmgnhn&lhg mhwu wmuisaﬁ‘ﬁmrdun

Bei der @@rmzufﬁk‘lrrﬂﬁdh'l Eqd&n{xﬂlmnammunu wird i. d. R, von folgenden Wertralationen (Um-
MHWSMEIWFUWHW
Dm@?@crmrlt Erllér\@nmdalud:amdm Bodanrichiwertzona L d. B S0 bzw. NN = 1,00; 358W = 1,10, NNO =

D) \\\“ )

\
Ny \\
L \\\ 4
Yy

(ﬂﬁ}iwnhal as\ana W = West; O = Ost; N = Nord).

Grundsticke' aings (Neu-)Baugebiets trotz unterschiediicher Orlentierung zu
Hlaﬁziug{ﬁi& Marktarfahrung, dass die Grundsticks mil einer vorteilhafien

Guigchten Staudf
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424 Sachwertermittiung filr den Bewertungsteilbereich A"

4.2.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 = 39 ImmoWerl\' beschrieban,

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den voriiufigen Sa Eﬂan der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Andagen (wie Gebiude und baubiche Aulenan *sg.m der sonstigen
{nicht baulichan) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWeartV) und ggf. den Auswirkungen | Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objekizpazifschen Grundsticksmearkmale al:-gaalalﬂl.\\

v\t

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlggb@gerrﬂﬁ E\ i Abs. 1 Im-
moWWerly Ld R im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 |mmnw|ar|u_ghn:|aa|zbm u ermitteln,

wie er gich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire. (- (=

o N \\
Der vorléufige Sachwer! der baulichen Anlagen (inkl. besonderer 250 N
und sonstiger Vamichiungen) ist aul der Grundlage durchschnifiliche rateliungs an unler Baricksichii-
gung der jeweils individuelien Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudest: dm@unﬁ:ﬂaumuuungsdauer (1
terswertminderung} abzuleiton, ) ) {Q\\x

Der voridufige Sachwer der Aultenanlagen wird, sofern dlﬂﬂﬂ"ﬁ)ﬁht hafarlsmﬂlg miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fikr die Gebauda i.d. R,.q&tj&: Grundlage von durchschnittlichen Herstal-

lungakosten, Erffahrungssitren oder hilfawesise durch %ﬁ&sm@ghﬂzunﬂml & 3T ImmoWer\) er-
rmittal.

Die: Summe aus Bodenwerl, vordufigem &bﬁ m éﬁaﬂun und mrﬁuﬁqam Sachwert der bau-

bs JEinrichiungen

fichaen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen & Eﬂmﬂ ﬁ@a_ﬁmnﬂmn&a

Der so rechnerisch ermittelte voriiufige Sach \m m:dﬂluﬂ.mﬂ htmldiﬂhﬁ&ﬂnar Realisierbarkei auf dem
grilichen Grundstlcksmarkt zu beurteilen. | 7 ng dEr e (aligameaine Wearvarhalinisse)
ist i.d.R. eine Markitanpassung mitiels 3 ich, sind durch Machbewsrtungen, dh
aus den Verhalinissen von raalmartan unliﬂh‘ digse Vergleichsobjekts berschnete var-
. ung" des vorlufigen Sachwens an de
markiangepassian vorlaufigen Sachwert

Lage auf dem artlichan Grundstiick: ¢t fihrt ir ﬂé;gahnm

des Grundsiicks und stall uaml : \ﬂn:.m Rech it innerhalb der Sachwertermittiung dar.
Das Sachwertverfahren mbhaﬁurrda& die Ve dung des Sachwertfakiors ein Praisvergleich, bei
dem vorrangig der Eubmagst* an + ﬁ da + Aulsnaniagen + sonslige Anlagen) den Ver-
gleichamaltstab hlrdqt, \ AN
Der Sachwert arym\ aus dan\»mg}mangama\ﬁ vorlaufigen Sachwerl nach BerGcksichilgung agl. vor-
handener beso bﬁkmigz‘rﬂﬁchar Gmmﬁ.i&ksmaﬂ:mah (vgl. & 35 Abs, 4 ImmoWerly)
RN AN
‘\ \\ ({4 S \\:‘\
P AN L~ 0™
T Q\ \§ %% \:%
\ ) S )

\f‘ < N
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4242 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
Die durchschnitibchen Herstellungskosten der baubichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiude-
figche (m*) des (Mom)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHE) fir vergleichbare Gebdude ermittel,

Dean so ermillelten durchschnitilichen Herstellungskosien sind noch die Werle von hem:mdmm veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betrigbs) Einrichtungen hinzuzurechnen, \\‘\};

Normalherstellungskosten AN

Die Normatherstellungskosten (NHK) basieren aul Auswertungen von reinen Baukasten™ “Filr GebQuda mit @ne-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard {'Normobjekt’). Sie werden i!:e Wa‘tamurﬁmla auf ein
asmhaiiichas Index-Basisjahr zurickgerechnel. Dia Mnnnalmmledlungﬂmlam 1 nd dia Di-
mension £m? Brutto-Grundfiache” oder JE/m* Wohnfldche™ des Gebaudes, lgnd m:ehmslﬁhiﬂkl Mehrwesrt-

NN
stauar, \\- o e \;

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV) o k“\\\ N \1\
Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die El»aunabenh&@ri [EI:NE;, wﬁtﬁ'ra als Kosten fir Pla-
niung, Baudurchilhrung, behirdliche Prifung und Gennl'mgun@ﬂﬂ dul'lnlm't

Die Baunebenkosien sind daher in den hier angeseizien dursglsdiirhlment%glaalungﬂmsmn berails enthal-
Ler. _ CANN

NG 1 -y
Baukostenregionalfaktor \ ) \\
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschyeibt jm Arlganwu-ign das Vaqhhhnis der durchschnittlichen
grtfichen zu den bundesdurchschnittichen Baukgsten.- Durch Jnn-aolien die gqmiii:thren Herstellungs-
kosien an das drtliche Baukostenniveau angepasst t warden: Gemall § 36 Abs, 3 ImmoWertV ist der Regional-
fakior gin bol der Ermitilung des Sachmrﬂ'a \r: fhtgelngler‘h%lpﬂrm:tﬁr

Gesaminulzungsdauer l_\ \\\ KN
Die Gesaminutzungadauer (GND} tpazﬂicmat dla de quure, Tmﬁanren ging bauliche Anlage bal ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujah nel dblicherwelse wirtschaftiich genutzt werden kann,
Sie ergibt zich aus der Ar der baul@@ Anlaw wﬁem danﬁiﬂmﬂtlmgﬁdatﬂn zugrunde liegenden Mo-
dall, N N \\ ) \ N

\\
Restnutzungsdauer (§ 4 wm Eﬁz Abs| mnnwmw
Die Restnuizungsdaue natdlaguﬁn der .ialfre,\h denen eina bauliche Anlage bl ordnungsgemaier
Bewirlschaflung vorau noch wﬂa&ammh\gﬁmm werden kann. Als Restnutzungsdaver istin eraler
Mahernung die Dn‘lﬁmz\aﬁa 'Ublicher Gesaminuizungsdauer' abzlghich tatsdchlichem Labensalter am Wer-
!«ElTanIngEEllll:hta zlﬁ?ﬁnda\gﬁj@_ hlaaa  wird sllerdings dann veridnger {d. h. cas Gebdude fiktiv verjungt),
wanm belm msud:]umt&hmﬁ:a‘m hﬂu@a’nmlamgsmﬂmhmn durchgefiihr wurden oder in den
Werlermitilungsansatzen unmittelbar e rﬁuﬂ&m\cm Arbeiten zur Besaitigung des Unterbaltungsstaus sowie zur
Modemisierng in der Wm\eﬂrﬂdllung adg@i}ﬂts durchgefithrt unterstedlt werden.

mﬁmwm&\aﬂnmﬂw

Dies Wuﬂhﬁﬁdﬂunm ﬂdg,\%cbaudn wegen Alters (Alterswertminderung) wird i d. R. nach dem linearen Ab-
pr der Basis der ermittelten Restnutzungsdaver (RND) des Gebaudes und der jeweils
e GuumMUngsdw {GND: vergleichbarer Gebaude ermittel.

= ‘H “Wien dq‘{{nﬁmmmﬂumshmt&n nicht erfassie werhallige einzeine Bautelle, wie beispielsweise besondare
Bauteile; besondere {Betriebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderhedlen (u.a Ausbauzuschlag) kinnen
durch markilbliche Zuschlige bei den durchschnitilichen Herstellungskosten berlcksichligt werden.,

AuBenanlagen

Dies sind auberhalb der Gebaude befindfiche mit dem Grundsilick fest verbundena bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Enfsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bls zur GrundsiGcksgrenze, Einfriedun-

gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaklor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das hersiellungskostenorentierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwerd® 51 in aller Regel nichl midl hiarfs
gezahiien Markipreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
dies Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsilcke realisieren Kaufpreise angepassl
werden, Das edfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfakiors

Der Sachwertfaktor isl das durchschnittliche Verhalinis aws Kaufpreisen und dan ihnen qlsprént-an:fnn. naci
den Vorschriften der ImmoWerV ermittelten vorldufigen Sachwerie” (= Substa Er wird vorranglg
pegliedert nach der Objektar (er ist z.8. fiir Emfamiienhausgrundsticke anders aTB\ achafsgrundsti-
cka), cer Region (er st z.B. in wirtschafssiarken Regionen mit hobam Eadmmﬁuﬂu hishier als in wir-

V\ t

schafizachwachen Regionen) und der Objekigrife, \\ \\ *\\\

Durch die sachrichiige Anwendung des aus Kaufpredsen flir vergleichbare C.'rhigﬁﬁ mmﬁnﬁmmu
tors st das Sachwerbverfahren ein echies Vergleichspreisverfahren, ;\ 22 | (=

NN
Marktiibliche Zu- oder Abschisge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV) (- Q \\\ N

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bel Verwendung der n\ﬁw:h durch eine Anpas-
sung mittals Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht aasn |:I hﬂrut:ﬁ!m:hllgan ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwernts eine zummmngammr@hmg durch markidbliche Zu-
oder Abschlage erforderiich : \\\ \\ 1P

Besondere objekispezifische Grundstick Es\lj_l,ﬁh Umo! rl'hl'
Unter den besonderen objekinpezifischen Gn.lru:lalw::ks wQ ‘diie vom Oblichen Zustand

varglelchbarer Objekles abweichenden IrdlvidemEtua Uheﬁ qug&ia}ahls iz B. Abwaichun-
gen vom nomalen baulichen Zustand, eine [0 38 rung, insbesondere Baumangel und

Bauschaden (siehe nachfolgende Eﬂmlﬂ'utmlﬁ ﬂﬂﬂ;lnkn‘bhiﬂgana ﬁ.ant@ und Belastungen odar Ab-
wizichungen von den markiibich arzhalbarm\\gm\igun IS\ = (&

Baumiangel und Bauschiden (§ B Abs. ;uﬁﬁm‘a vy L
Baumangel sind Fehler, die dem Gahnmtlda\q‘d R. beteifs von An & -anhafien - z. B. durch mangsihafte
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als’ m@g(ﬁ|MMH Mangel durch die Welterent-
wicklurg des Standards oder ugb‘en i dﬁw alrtstajhi%

Bauschaden sind aurml-e-rlasn utur@ﬁuﬁvmdmm nachtrégliche duflere Einwirkungen odes
auf Folgen von Bauméingeln ggﬂ&mmﬂmp\\

Fir behebbare Sc:hadm plan di die d.aﬁiﬁﬂglu:hm Waertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschalz, d Bmm ung pr sind. Die Schidtzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Gruru;llnga\% af Elrmlpuah:lmm enen Kostenermittiungan arfalgen.

Dar me'tunnasah{h&zﬂ i ’

normalen Emz%fﬁﬂﬁ&ﬁ nur

" Filf zarsymkngiﬂ'&l -

. gmgﬁgzﬂnh hlﬂMMﬂMm erfolgt (dazu Is! die Beauftragung eines Sachverstindigen
tur Schaden an mﬁhan notwendig).

E:g\!‘rrﬂ\a.uad o g:lmml' hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitilung allein aufgrund

. (Her Mitteilung aggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
\hhrhapgﬂll ﬁﬁmanznarln Bestandsaulnahme, lechnischen, chemischen o, &, Funktionaprifungen, Varpla-

L ‘*i lamchﬁwug angesetrt sind

)
a
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Zweifamilenhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 652,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
s Brutto-Grundfldche (BGF) ca. x 589.00 m*
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile/Abschlag + &4 -0,300,00 €
Durchschnittliche Hersiellungskosten der baulichen Anlagen | = \\\;\\ I 700 €
im Basisjahr 2010 \\ 3
Baupraisindex (BPI) 12.02 2026 (2010 = 100) X B j‘ 0 . —~100,8M100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 2N \mﬂm 57 €
am Stichiag )
| Regionalfaktor 2d ) AN 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am |2 5 Sl 71423157 €
Stichtag kNS )
Alterswertminderung (™ R
= Madall , \\\\; _\\\\\\x limear
» Gesaminutzungsdauer (GND) _\€)) ( \\' 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) O NEHY & 27 Juhre
» prozentual ~ (@ - \ 66,25 %
» Faktor AN e 0,3375
voridufiger Sachwert der baulichen Anm;gn = ) S 241,053,15 €
@ N & )
vorldufiger Sachwert der baulichen .ﬂnﬁuﬁn [ﬂt&g&ﬁﬂl&fﬂ(ﬂqﬂﬂm\ 241,053,115 €
vorldufiger Sachwert der hau!ctmnﬁﬂ#mwﬂqgeﬁﬂnd mr@h@en Anlagen + T231,50€
vorlaufiger Sachwert der bauljc i anugan ~\\ NS = 248.284,74 €
beitragsfreier Bodenwert {wgh mwmitﬂung} NP * 40.300,00 &
vorliufiger Sachwert %) N = 288.584.74 €
S \\ »\ \f\ ) \T\.-

Sachwertfakior \\\\ Ui " 0,79
Marktanpassung mwmm&ha Zu- nder\A\Qal:hlﬁge = 0,00 €
marktangepa \nqﬂﬁuﬂ Mmart fiir dén Bewertungsteilbereich A" = 227.981,94 €
besondere .mgm M&%@mﬁmm - 72.500,00 €
Sachwert l'nr\qan amuy@mmmm:# = 155.481,94 €

oy QN AN rd.  155.000,00 €

\\ =) N \“
N
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4.2.44 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundfiachen (BGF) oder Wahnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berachnungen weichan modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Viorschrift (DIN 277
—Ausgabe 2005 bew. WolFlV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werlarmittiung werwendbar. Die
Abweichungen beslehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizienungan wg.\\j@ml 1, Kapitel 16

wnd 17);
bal dar BGF z. B. .
7
= (Nichfjanrechnung der Gebiudeteile ¢ {z. B. Balkone) und f\i}\»\\\
» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebaulen) Dachgeschosser; § N
AP SN
b der WE 2 B. . N Q)
SR AN
» Nichtanrechnung der Terrassenfidchen f}i\\\\\»;f = Oy
Herstellungskosten (¢ 7> AN
T i N j

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiin in ogt\ﬁme‘rrmhmgslltamtur und den
Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Praf wmlmmﬁn”:ﬂmsmhr angesetzl, Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnomamen. NE\ L "‘\g” &

Ermittiung der Mormatherstellungskosten hawnul‘du&'ﬂﬁ:hr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:
Zweifamilienhaus R W\ =)

N\ = \\ 10 AN €
Ermittiung des Gebiudestandards: . = - (L.
Bautel L\ﬁw ntm& d o Standardstufien
== [ (G V2> 2 3 4 5

Aullenwande P 2308 5= 05

Dach > s N 0.8 0.2

Fensterund Auientiren > Y |7 110% o [500,1 0,9

Innerwénde und -tiren L ) SW0%% | 0.5 0,5

Deckenkorstruktion und Treppen | 22" 110 % - 0.5 0.5

Fulthiden NS — | 50%.° 1.0

Emmlmlmmri@'\?' PR\7Y), D 5% 0,5 0.5

Helung A= NU)) | od\E8% 0.8 0.2

Sonstige technische Ausstativpg | 5.26,0 % 0.2 0.8

insgesamt > (00 o=y, 1000 % 138% |390% | 424% | 48% | 0.0%

;:5\\"‘._ \\ D \:\ «;.-" \\ ] by’
AN G
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)

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aulemwande
Holzfachwerk, Ziegelmausrwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mil Fasarzement-
Standardstufe 1 | plafien, Bilumenschindetn oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemalier Warmeschutz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 ain-‘rweischaliges Maverwerk, 7 B. Gitterziegel oder Hohlb teing; verputzt und ge-
strichen odar Holzvarkleidung: nichl zeilgamaier Warmeschit? (vor ca. 1985)
Diach N
einfache Betondachsteline oder Tondachzlegal, Ei'h.lrrn&nagtmﬁaln \mﬁu zallg.amﬁﬂa
Standardstufe 2 Dachddmmung (vor ca. 1995} ‘ B
glazsarte Tondachzegel, Flachdachaushbildung Hw ﬁ&'ﬂﬂnhhﬂn‘gﬁmﬂ: Konstruktion in
Slandardstule 4 | Brefischichlholz, schweres Massivllachdach; er i Dac , Z.B. Mansarden-
. Walmdach; Aufsparrendammung, uhaﬂurqha iche Qﬁmn?ubg !nﬂm ca, 20035)
Fenster und AuBentiren AN N
Standardstufe 1 | Einfachverglasung; einfache Holztlren (7> Ge
Swandardstuta 3 Iweifachverglasung (nach ca 1995] \Rnﬂﬁchn {m{M\]ﬂ Hausiilr mit zeitpemalkem

Wirmaschulz (nach ca. 1995) { ,v N

Innermande wnd -tlmen

N

N

Standardstfufa 2

masshve ragende Innenwande, \rﬂsht tragau’iﬂg\wmm,'. Lﬁﬂh‘thml&& [z.B. Holz-
standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen: | Tires,. I"ﬂ:.argen

Standardstufe 3

michl tragende Innenwande in maaan@mﬂuﬁmm\m ‘mil Dammmaterial gefulite

Dreckenkonstrukiion wnd Tn;-_ppan

Stinderkonstruktionen; ﬁhﬂn’am Tﬂrmi—lulzzarqan W
N

Hmzbatandamuw Fillung- r:mpenﬁechmstahl oder Hartholzireppen in einfa-

Standardstufe 2. | ar Artund Auufhhmrm PN
\h'ut T:Illdﬁdi.uﬂamﬂlsmmz {z.B. schwimmender Esi-
Standardstufe 3| o), ga;&q Trqﬂp-an\&us Stahibeton oder Stahi, Harfentreppe, Trittschalischutz
Fulbddern I
inole %," Laminat=tnd PVC-Baden basserar At und Ausfihrung, Fliasen,
Standardsiufe 3 it "'Qﬁ\ i '{Q’
Sanitéreinrchtungén )~ &
&~ ¥ Bad rrutWD Dusche ader Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, leilweise
Elanl:larﬂalL!"Tg\%:\ goNiRll ) 4 T e
o )
off o \n)fwc T.'.’- und Badewanne, Giste-WC, Wand- und Bodenfliesen, raum-
Mammmﬂ . 5“" Coatiest ‘@‘&
Halaurq\ ;\‘\\ 'v““ \\’ e
A klrnrist.n gﬁ-tauarm Farn- oder Zentralheizung, Medertemperatur- oder Brennwer-
%ndmta@?
Fubbodenheizung, Solarkofiekioren fir Warmwassererzeugung, zusatzicher Kaminan-
q \\mmwﬁﬂ lin
Bq:rns@g teghnische Ausstattung
= e 4 sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
Standards (FiSchalter), Laitungan teilweise auf Putz
Zeligemdie Anzahl an Steckdosen und Lichiauslssen, Zahlerschrank {ab ca. 1985)
Standardsiufe 3 revit Llniawerlailmg umid Hippaimamgan
ASS: 2.5
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100

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebdude: Zweifamilienhaus
Berlcksichfigung der Eigenschaften flr den zu bewerenden Gebdudateil 1

Mutzungsgruppe: Ein- und Deveifarmilienhiuser
Anbauweise; frelstehend
Gebdudatyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG; ca. 56 51% N

EG. OG, nicht unterkellarl, nicht ausgebautes DG, ca. 43,49%
Dig Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch interpoiation des gewogens Werts pwischen die

taballiertan NHK.

NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1

Gatachten Staudt
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—_— e e

Anbau
Beritcksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2
Muizungegruppe: Ein- und Zwelfamilienhausar
Anbauweise: freistehend
Gebdudeart EG, OG, nichl unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach, ca.
T70,37% N
EG, nicht unterkellerdt, FO oder fach ganaigl&s.ﬂ Dach, ca.
29,63% NN,
Die Ermitthung des gewogenen Standards erfolgt durch Inferpolation des gewogenen . owischen die
tabuolliertan MHK. . “\\
NHK 2040 fir den Gebiudeteil 2 = " g
rd.
" Gebaudetel NHK 2010 Anteii am _NFIK 2010Antel—
Gesamigebdude | .\ ) Ny
[E/m?® BGF] BGF %] LN [e.rm-@‘
fm?] L “y,’:;,;u:r g ‘~: N
Gebaudeteil £44,00 567,00 9@&\? ’ xﬁis;:m N
r S A SN
Gebaudeteil B&3,00 2200 o x&?ﬁl ¢ ‘\T\ 228 ‘§§“
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebude = rd. 652,00
Yy £¢ Z)
(N> - =

Saife 32 von B0

Gadachian Slaudt



Raochel Staudt Ax 01-2028 AGEL 1 D 2
Zarfifizirie Sechverstindigs Dorsirafis 125 EGA3E Schmelz

Zuschiag fur nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile/Abschlag

Fir die van den Normalherstefungskosten nichl erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herslellungskosten- bew. Zeitwertzuschifge in der Hohe geschatzl, wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
varkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschiitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01 3
und 3 01.4 angegebenen Efahrungswere fiir durchachnittliche Herstellungskosten brw. Ausbauzuschidge.
Bei aiteren und/oder schadhafien undfoder nicht zeitgemalen werthaltigen emzelnan El:aulmlan erfalgl die
Zeitwertschétzung unter Berlicksichiigung desbeziglicher Abschlage.

Gebdude: Zwelfamilienhaus \\\i\
Bezeichmung O dummmtthﬁ:ha Hersbel-
Abschidge zu den Herstellungskosten (Einzelaufsteliung) , 5};_‘ ) .
fehlander Ausbau zu Wohnraum im EG, Garage und ﬂ"“gw‘“{\, Qig\\;_
fehlende Bodenplatte KG WO NN
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) *‘Noe . |
Balkon Rickseils, iiberdacht RN e
Balkonantedle Strallenseite auflerhal der BGF < (P
Aulantreppe Gebauderickseite, Gelander Zok NG
Eingangstreppe AT oY K
Summe —_ N B % -9.300,00 €
NP, N
Baupreisindex y %i ‘*’f:\; )

Bei den angesetzten Nummlhmtenumﬁlm {]"JHK znm: ‘handait s sich um durchschaitliche Herstek
lungskesten Kir das (Basis-jJahr 2010. lm dig Zaitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag verén-
derten Baupreisverhalinisse zu berlicksic wird ﬂﬁ Elﬂﬁaﬁaﬂwn Bundesamt zum Wertarmittlungs-

stichtag zulelrt verdffentlichie wund Tﬂr diﬂa'n'eillga,,\ dar bauli Aniagaa futreffende Baupreisindex ver-
wendat. Da sich der vom Statisti 3 ?Lmdeaq“ enlll upreisindex nichl auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, =1 dieser auf jehr =100 Fﬁl::hnan Sowohl die vom Slatistischen Bun-
desamt verdffentiichten als at.u.‘.h\ e aul die for errmm notwendigen weitaren Basisjahre um-
gerechneten Eaupramrdnaaiﬂlm iuch mﬂl\lﬁapitﬂl m\kﬁahgedmch

Elullr.u.EHnranumHn \\\\;\ ’ & \\‘\“ ‘\\\‘“

Der Regionalfaktor rreglnnarrﬁh‘hf] ial eﬁzehhﬁaﬂgmﬂﬂ im Sachwertverfahren, Aufgrund der Mo-

delkonformitit (vgl & Q | IrrmﬂWaﬂ".l'} wird bei ar Sachwerlberechnung der Regicnallaklor angasetzl,

der auch bei der E@I i d\g WME Zugrunde lag
Eiuﬂlhlﬂhﬂﬂﬂ\\v N S
wkosien {Bl'nlﬁi Hﬂlﬁam‘t lﬂg?ﬂmdarﬂ Kosten fir Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Pri-
nﬂmﬁh&m rangeselzien NHK 2010 bareits anthaltan.

eribeamflussenden Auﬂ&nmhg&n wurden Im Oristermin getrennt efasst und einzeln pau-

VO en Sachwert geschatzl Grundlage sind die in [1], Kapitel 2,01.5 angegebanen Erfah-
Td'lsmnitlllmu Herstallungskosten. Die Aulenanlagen kGnnen auch hilfsweise sachverstan-

ierden. Bei dheren undioder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter

ng dissbezighicher Abschldge.
Auﬂmanlanen voraufiger Sachwert (inkl.
BMK)
prozentuale Schatzung: 300 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg T23158€
{241.053 15 €)
Summe T2 50¢
Safte 33 von 80
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Gesaminutzungsdausr

Die Gesaminulzungsdauer (GHND) ist entsprechend der Zuordnung zur Arl der baulichen Anlage und den in
Andage 1 ImmoWerV dargesteliten Gesamtnulzungsdauem antnommen und wurde ggl. unter Berlcksichii-
gung der besonderen Cbjektmerkmale angepassl,

80 Jahre \
Restnutzungsdaver by

AN

Als Resinutzungsdaver st in erster Maherung dis Diferenz aus 'Ublicher Gesarn 2 dauer’ abziglich
“tatsBchlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichiag” zugrunde gelegt. Dhese wird allerdings dann vertianger
{d. h. das Gebaude fiktiv verjingl), wenn beim Bewerlungsobjekl wesaniiche! BT Immmmlmhmm
durchgefihn wurden oder in den Werermitiungsansiizen unmittelbar erford > ?(Eh

des Instandhaliungsstaus sowia zur Modernisierung in der Werlarmittiung ala\fhﬂmia dmtl{q fidhrt untaraialﬂ

werden, . g\ ,' \\ \\

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere uniter B 544;@9\" vuﬁg@(@@emmmn oder zed-
mah durchzufibrenden wesentlichen Mﬂmmaﬂmhmun\v@ in [‘t_fL“Kgp]Hl 3.02.4 beschra-

bana Maodell angeweandet. \\x q»;\
Differenzierte Ermittlung der Restnulzungsdauer & \': ' \‘1\\‘*

fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus (@ :‘:‘\‘ , \\ :

Das geschatzt vor 1846 errichtete Gebdude wurde modemissernt’ ()

In Abhangighkeit von Zeitpunkt, Umfang und Erhalu.mgszhﬂmd da&qh@n&m Modernisierungen erfolgt
dig Bawartung enzelnar Baulaile nur mit TBleuW‘ﬂgw CIh.I'IE EIIJB;:E kaire werterhihande
Wirkung mehr besteht i)

Zur Ermiftlung der modifizierten Restnutzu Wm@ méﬁnuxﬂm‘hﬂadmnmmmgan Zundchst in
ain Punkiraster (Punkirastermethode nmh% 2 Ir|-1-|'rup'l||'v."u|ﬁ\'.lI 21'; nhwldnel

Hieraus ergeben sich 6,2 Mudamlmr@nﬁﬁm‘nﬂe w mi‘x 20 E"urﬂmﬁj Dlm wurden wie folgt ermittelt:

). \@) e
E\\\ = Eatetishiiche Puricie
Modermisierungsmaiinghmen > \ \Fdswmli\ jahe | Begron-
{vorrangig in den IEI;tm@ ? hrenj I \:\ mrmgaﬂhde Unterstalita dung
\\\ \\; \\\\x 5 | Matnahmen |MaBnahmen
L.‘ y‘ N (G p :‘-\
lL ¥ o
Dachernewerung i “u’ﬂrbaﬂemnu der =
Warmedammung, ﬁ%\v' 4 0.0 0,5 BOA
Modernisierung d&ﬁnm@d ﬁ).d]-ent&%l\ 1+ 2 1.3 00 |2012| BO2
hhmrnl:m;m&g\ﬁﬂ Lalm(mmtam rsu:am
Gas, Wasser Abwass % - Bk |y BER
Mndnrh\l&mrm dey- ailmﬁgmmm 2 0.8 0,0 2005 BO4
mamquﬁm M ianutinds 4 0.0 0.0
A
o ( 2 1.0 0.0 2021 BOG
o Modernial 2 0,3 15 BO7
Wﬂﬂ-enﬂlﬂra Verbesserung der Grundrissge-
2 oo 0.4
staltung
SLmiTIE 4.2 2.0
Sane 34 vor B0
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Erduterungen zu den vergebenen Modemnisierungspunkten
B

unterstelfle Malknahme:

Dammung der obersten Geschossdecks, gem, GEG

BO2
N
2ME: Gherwiegend Ernsuerung der Fanster und Aulantinen , \\L\\x
QR
NN

'\ N.\\\ .
i REZERVaN
2021 Erneuerung Zahlerschrank » \_" Q“ N
Hauswasseranschiuss augenscheinlich emeuert %\g\:f " \ \\\R\\C

S A
2005 Ermeuerung Helzkessel (gem. Typenschild) ‘«'\ ) {Q\x
N, RS
NN 7 N
BOE "N('Q\\" & L& &
ca. 2021 Emeuerung Bad OG _ Y ONTony,
BO7 2\ ) \ ;;:“' 0 ;\'\\
Thw. wurde der Innenausbau emeuert, die @Man sﬁiﬁmﬂg unfa:mﬂﬁur#&ﬁ'l ausge’ihrt
Unterstelite Modernisie N & e
miskaning l\k\ »\ g -\\\g :‘5\\\;
Uberwiegend Emeusrung Jl'|rluliunn.wm.'i;I:}:liulk \&_ : Q:\i‘;_\:
Ausgehend von den 6,2 Mmmsh\@]wunk%ﬁt dam G\Wﬁ der Modemisierungsgrad  mittlerar Mo-
dernisierungsgrad” mmdnak .
Y ﬂ dOXN N

I Abhdingigkell vor: Q\QC\\; - \\\ \\:\

ilum‘-@ﬁiaha}und

« dam |, wtl‘iﬁuﬁgm achnes |Ed'retﬁxﬁahﬁuﬂasﬂte&@2ﬂ 1840 = 86 Jahre) ergibl sich eine (vorlaufige
rechnerische) Resinuizungsdates vnn{ﬂﬂm B6 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrun mm ! 'agmgi"iﬁllﬂarur Modermisierungsgrad® engibt sich ir das Gebaude ge-
maf der P aﬂmm\’ﬁ.nlag%%ﬂ Werd™ gine (modifizierte) Restnutaungsdaver von 27 Jah-
ren uncljﬂq:tﬂt ein fikj Emu,lah: van. 1

o ol \‘; )) £, ‘-\\" N2
WW“"‘W{ 2B
Die Altersiwertm g{-:lm ‘der Gabﬂuda wird unter Beriicksichtigung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-
P der baulichen Anfagen ermittell. Dabel =t das den Werlermitlungedaten zugrundaliegende
ungsmodell anzuwenden.

= der dblichen Gesamlo

| ) { l‘ Y
A\ NN
—\ 5\ \ \‘\\
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Sachwerifakior

Dwr angeseizie objekispezifisch angepassle Sachwerifaktor wird auf der Grundlage

» der verfugbaren Angaben des drilich zustindigen Gutachterausschusses bestmmi.
Quefle: Grundstucksmarktbercht 2025, Sachwertfakionen fir Zweifamillenhauser

o

I,

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die aligemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bel Verwendung.
sung mittels indexrethen oder in anderer gesigneter Weise ggin
Grund ist Zur Ermittiung des marktangepassten mﬂuﬂ%’ ichn
marktibliche Zu- oder Abschisge erforderfich, N

Geita 30 wan 90
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die werdméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitiungsansatzen des Sachwerverfah-
rens bereilz bericksichtigien Besonderheiten des Objekts korrigierend insowelt berlcksichligt, wie sie offen-
sichilich waren odar vom Auftreggeber, Eigentimer eto, mitgeteilt worden sind,

Die in der GebAudebeschreibung aufgefihren Werminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderki-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderdichen (bew. in den
Wernermitifungsansalzen ats schon durchgefihr unterstelien) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d-h. der hierdurch (gaf
Zusdtzlich "geddmpll’ unter Beachiung besonderer steusrlicher ﬁhﬂmlhumaw;} ginfratendan

Weriminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in vol angerechnet,
besondere objektspezifische Grundsilicksmerkmala EN \wmma@gm insg.
Bauschaden/Baumangelwirtschaflliche Weriminderungen (&3 ‘?m 00 €

Divarse kleinera (bis Uw, erhebliche) Mangel und Schidan mluumladw ' \ N

Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im Innen- und Aubenben
folgende Auflistung isi beispéethaft und hat keinen Anspruch auf mqa; ﬂbnl;‘.bﬁﬂ-— PN
Rends Feststellung. e

allg. Modemisienungs- und Renovierungsbedart '
Pauschale fir klsinere Reparaturen

thw, wirtschaftliche Uberalterung {z, B. Dach) RN
aufgrund des Baujahrs und der seinerzeil Ublichen Baurma
Schadstoffbelasiung in verschiedenen Bauleilen

= Pauschala fir Linvorhergesehanas .
= Komosion der Deckentréger KG ol
+ Kaflerraum im Rohbauzustand aufgrund der

%bgml:u.l

kann die Edorderlichkeit stalischer Mafaahmen fichl & nl‘!.an:l bauﬂﬂu -
werden, Eine statische Uberprifung mm\pﬁﬁghhlen o ‘
Schiden Aullentlr KG i \,\ ! __XQ\ “\\ &

Putz- und Feuchteschaden KG = N (7
Fenster Tankraum ameusrungsbedirig AN RN

fehlender Bodenbelag, fehlende Fuleisten, Wmmwms un-
fachmannisch, Schaden Bodenbaiage . | Q\\\
El;hlnimﬂ:f!durqg N = \\\

- " ® W

Ba?tnnanlmmi Fallung/Rickschnitt Tanne

de Geldnderdllung am Gelidnder der Aullenireppe in den Garten

> sanierungsbedii

« Rilckbau, Reparaturen diverser Aufbauten im Garten

« fehlende Wohnungsabsachlisse, fehlende Trennung der Verbrauchsmaessedn-
richtungen

Weiltere Besonderheiten 250000 €
= Warleinfluss Garage 2.000.00 €
»  Wearleinfluss Gerdleschuppen massiv 500,00 €
Summe -72.500,00 €

Guiachtan Staudt
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Der Oberschiagige Aufwand Mr die Besefigung von Mangaln und Schaden sowee [Ur den vorhandenen Repa-
raturstau ist ledighch in der Hohe anzusetzen, die dem Wertersatr fir die Wiederhersteliung eines dam Ge-
baudealler entsprechenden Zuslands ohne Wertverbessarung enisprichl. Dabed 51 2u berickslchligen, dass
dieser Aufwand unter Embaziehung cer Gblichen Instandhalungskosten zu ermitteln ist und in der Regel nichi
mit den tatsdchiich anfallenden Kosten gleichzusetzen sl Der Gherschiagige Aufwand stelll somil keinen In-

vashiionsaubsand zur vollstandigen Mangel- und Schadensbeseltigung dar. .
Ein Abzug der vollstandigen Schadenbeseitigungskosten ist nur dann gerechifertigt ﬂi‘m*m cine umgehende
Basaitigung 2wingend erforderlich Ist. Dies ksl Insbesondare dar Fall, wenn die Nulz ‘Gebauvdes erheb-

lich eingeschrankl isi (2. B. bei Ausfall der Heizungsankage) oder bei unteriassanar, rdsetzung mit arhab-
lichen Folgeschiden am Gebdude zu rechnan &L In solchen Fallen sind ;adnclu@ pmsp@mue Moder-
nmisierungsgmalmahmen zu unterstellen, die sine Verangerung der Hestnuuungﬁ@er mlrltsn\lfﬁnnart die

Avsstattungsstandardstufe ist entsprechend anzupassan, ) ;:.;_f}, &

Ein Tell der aufgefuhren besonderen objekispezifischen Grundst werkmale ist m@i‘tq\durch die Alters
wertminderung hinreichend bericksichtigt. Darlber hinaus weisen Jenannten @@E@ﬁh unterschiedliche
Auspragungen aul, wie sie auch von ainem wirlschafilich handllndﬂ fh ahmmqﬁ?mnamg berlicksich-
Tiggt wiirden, \\\ '

Fir die angesatre Wertbesmillussung wurdan laibialsa me unterstellt, die zu einer
Varlangerung der Restnutzungadadier sowhe 2u einer Anh&tl =ta e flihren

Unter Abwigung aller relavanien Gesichispunkls wird MWM II'IEﬂBEE'ITI‘t mit inem Abschiag

i Hohe von rund 72,500 € angesetzl N —y
o :ff'v —.\\\\ 2 f‘;:,\\’:;: \,,\
NS X J) (40 NS
N & D)
\‘\3: i‘| i f«k\‘ ) ‘\" =
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4.2.5 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich , A"

4.2.51 Das Ertragswertmodell der Immabilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertrageweris istin den 5§ 27 - 34 ImmoWerly beschrishen,

Die Ermitilung des Ertragswerts basier auf den marktiblich erzielbaren jGhiichen Erfrgen (insbesonders
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich for den voriaufigen (Errags)West des Grundsiicks ist jadoch der Reinertrag. Der almrti-ag ermmittall sich
als Roherirag ebzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die E&ﬂlﬂiﬂﬁﬂmﬁ\wmhﬂhm Erhal-
tung des Grundsiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). \\ N

Das Erragswerverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Gmndam{:lr.:&aqdnﬁmﬁl verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des ﬂh@"wmmwlm]
darsielil. Deshalb wird der Ertragswer als Rentenbarwert durch Kq:ﬂailmugg des Ralnmaﬁ bestimmi

Hierbe ist zu beachten, dass der Reinerirag fur ein bebautes Gmndatudi%gg die "-"ea@ ing fisr den Grund

und Bodan aks auch fir die auf dem Grundstick vorhandenan baulichen da) und sons-
tigen Antagen (z. B. Anpflanzungen) darstelll. Der Grund und Boden ' l!‘:”}?\I's;::1.|run.nltrgiinglln:ﬂ {bzw.
unzarstorbar), Dagegen st die (wirschafiiche) Ftaslnm::ungnd : tE:HL:hm:mu sonstigen Anlagen
Zoillich bagrenzl & \\\\x

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und m;ﬁm:tariageﬂ I E.?im Vergleichswertverfahran
(wgl &40 Abs. 1 ImmoWerdV) grundsaizlich so zu am‘uﬂﬂln\ﬁd& & sk:h arg wilrde, wenn das Grundstick
wnbehaut ware. \N. o &~

Der auf den Bodenwert enifallendes Ftulnarlmuuntaﬂ;wkd un:h al:lnn mﬂadmm; it dem ok

jektsperifisch angepassten) Liagensnhnfumm&g&bﬁumrm‘ {Qar d&nerbramq‘nml stellt somit die ewige
Rentenrale des Bodanwerls dar.) .

<

Der auf die baulichen Anlagen entfallende R gsarrlqll arﬂ:l sich als Diﬂemnz «Gesami}Reinerirag des
Grundstiicks" abziiglich Halnam—agsanlaqﬂng d und Bodens" & f\ .
Der vorldufige Ertragswert der baulich &1 Ani rﬂ dur¢ Kapiﬂﬁslemnu {d. b, Zeitrenienbarvertbe-

rechnung) des | Fl:am]ErungaamEllh dar\tuull %Qiman unter Verwendung des {objekispe-
zifizch angepassten) Ln&g&nsmﬂﬂﬁ:huau'as und\&v Hﬁmu‘Eﬁ@mw ermittelt,

Der voraufige Erragswer settt@\mﬁ dar\f‘\;-m\nrna Vo wart” und vorlaufigem Ertragswert der bauy-

lichen Anlagen® zusammen. | O e
Ggf, bestehende beso \bhj’amp@ﬁﬁ Grundstiicksmerkmale, die bai der Ermitilung des voriufi-
gen Erragswerts night-barbc htigt whirden, slh$ dar Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Erk:a&mwt .mmnamm zu berlicksichtigen.
Das Ertragswerty W%mmdmm Verwendung des aus Kaulpresen abgelefteten Liegen-
whﬂﬂazlrﬁﬁmm\mll Hauwmw Wasantlichen auf der Grundlage des markiiblich erzielbaren
G:unusmum\mqmagm ;:l@rr. / N

AN K ?;in\.,\

L \ v,\t & ™\™

- \\ = ‘-'\j} y
R ‘_l. 7 l| ™ 4
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4.2.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Roherrag umfasst alle bal ordnungsgemédier Bewirtschafung und zuldssiger Nutzung markidbiich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemiglichkeilen des Grundsiiicks (insbescndare der Gebdude) auszugehan. Als marktiblich
efZielbare Errage kinnen auch die tatsdchlichen Ertrége zugrunde gelegl wardan, @m dlasﬂ miarkiiblich

sind

\
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilan von den. hbﬂ:.run na:hhaltlg e
sicherten Nutzungsmibglichkeiten ab undioder werden filr die tatsichiiche Nutzing von icken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die, Ei;r:ﬁiﬂlmg Bgs Zu-
néchsl die fir gine Ubiche Nutzung markiGblich erzielbaren Enmgn zugrumh&m legen, o ‘-11._{
Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV) PN . \\\Q\

Die Bewinschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendl ﬂTn fir “ﬁ'dnungsg&mall& Be-
wirtschaftung und zZuldssige Nutzung des Grundstiicks {insbesonden 3 G-Hbﬁudﬂ d erforderlich sind.
Die Bewirschaftungskosten umfassen die 'I.I'BerIIILH‘rgEHI:rs'tHn ﬂh! in nmaln{ngan:JEMn das Mietausfall-

wagnia und die Batriebskoaten, \ = Q\ x

Unter dem Mietaustallwagnis ist insbesondere das Risiko .guna; 'Er:mgmﬁﬂamrq zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstinde von Mieten, Pachten undbmnihgen mhhl:nﬂn pder durch vornibergehendan
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, varpanmun-g\tgjar BN Wﬂul:uug bestimmt ist, enslehl. Es
umfasst auch das Risko von uneinbringlichen Kosten ainer Hechlﬁ?ﬁftﬁﬂum auf-Zahlung, Aufhebung eines
Mistvarhélinisses oder RGumung {§ 32 Abs, 4 Inm'uéw W unﬂ EQE Satr 1 unri\i“]lt BvYY.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden Fh:uliﬁm'ﬂ:r FRLIE- ﬂte Eewmam?mnu:hmmrr:mlmm in AbFug
gebracht, die vom Ergenfiimer zu fragan u ; ke micht zuua!zlu::l'l ZLHT angﬁaal.ﬂnn Ruohartrag aul die Mietar

umgelegt werden kénnen. L . \\\ \\ ¢
Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 u.mcl 5\‘1'.-1 i‘l'l“l’lﬂl"lll'!‘h‘} e b 3

Der voraufige Erragawert |5n:la1' l'l)\ﬁ‘ﬁﬂ am wqmrﬂunuuhcﬂ'llag berogena (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus | Jah‘t F?aru:l uungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrige ein-
schllaBRlich Zmsen und Zin aﬁispﬂm af wiihrend der Nulrungsdauer noch anfal-

lenden Ertrége — abgezinat au! die erhwhﬁﬂnlaaa Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mil dem mﬂﬁuﬂgﬁt&ﬁﬁsgmrl dtaxﬂhpahlu \\

Als Mutzungsdauer ist fir Eha baulichen (g mrﬂmgn Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fr den
Grund und Boden unam@m (ewige Rente) >

L:g:enmh-nftswﬁsﬁ 3 Et\\'qﬁiﬂ mm
Der Lueganachs&ﬁﬁssatx q&m Fta::l-rqng‘(aiﬂ&a im Efragswertvarfahen. Er sl auf der Grundlage geeigneter

Kaufpreise, ur@\dﬂr Ifmm‘ﬁrttﬂmdm den Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtfich Nut-
;:ung und; A cke nach den Grundsilzen des Efragswertverfahrens als Durch-

l‘m@n\ﬁbgeimeﬂggrﬁ ‘21 Abs ‘ ImmoWert\), Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch an-

nssatzes fﬁ die Wertarmittiung im Erragswertverfahren stelll somit sicher, dass
an marktkonformes Ergebnis lieferd, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

& @ m hafiszinssatz bernimmi demzufolge die Funktion der Marklanpassung Im Erragswentverfahren,
“i;‘ reh b n die aligameinen Wertverhdlinisse aul dem Grundstliicksmarkt erfassi.

nasmmnmdauur {§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Dl Rnstrlutzungsdm bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirschaftung voraussichifich moch wirlschafilich genutet warden kann. Als Restnulzungsdauer ist inerster
Miiherung die Diferenz aus ‘lblicher Gesamtnutzungsdaver abzlglich talsdchiichem Lebansalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsoblekt wesentliche Modemisierungsmaltnahmen durchgefihr wurden oder in dan
Wertermittlungsansdtzen unmittelbar edforderiche Arbeiten zur Bessitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modermsierung in der Wertermitilung als bereits curchgefilhrt unterstelll werden.

Geste 40 van B0
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Marktibliche Zu- oder Abschidge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV}

Lagsen sich die allgemsinen Werlverhdiinisss bal Versvandung der Lisgenschaltszinssdtze auch durch eine
Anpassung mitlels Indexraihen oder in anderer geeigneler Weise nicht ausreichend beriicksichligen, ist zur
Ermitthung des marktangepassien vorfaufigen Erragswents sine zusilziche Markltanpassung durch marktib-
che Zu- oder Abschisge erfordearlich

Besondere objekizpezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWerlV) -

Urnter cen bezonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmaten versteht man al '\;bm,uhlk:hen Zustand
verglaichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Etewerlungaﬁ\pﬁ f?. B. Abweichumn-

gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirlschaftiche Uberaltersng, mlmahﬁérﬂ Baumangel und
Bauschaden [ziehe nachfoigende Edduterungen), grundsticksbezogens Hanhh\uﬂ:t H-Elﬂalqrﬁg oder Ab-
weichungen von den markiiblich erzieibaren Efrdgen). (€

T~ a_ ."\ _;v

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV) 73

Baumdngeal sind Fehler, die dem Gebaude . d. R, bereits von Anfa afl' = =& H urch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sle kinnen sich auch als funklionaie oder dsifstis %ﬂwm die Wellerant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen, ,_‘*‘1‘;\\5 2 1 N/

~

Bauschaden sind auf untertassens Llnl-&rhallmgsauﬂl.rmmrruﬁg mhaml dulere Ermairkungen oder
auf Folgen von Baumangsaln surbckzufihren. k \\\ Q\ )
Fir behebbare Schiden und Mangel warden die diesbezigl " dumngun aul der Grundlage der
Kosten geschalzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenderi-gind. Die kann.durch pauschale Ansatze
oder aul der Grundlaga von aufl Einzelpositionen bamna’ r{nataﬁgk ngunmfﬁiga
Der Bewertungasachverstindige kann |. d. R. dﬁ\\\nﬁ;ﬁah Er'l'urplatjﬂ'mn Auhug@uﬁg&n zur Herstallung eines
normalen Bauzustandes nur Gharschlagig :!u::hh
= nur zerstirungsfrei — auvgenscheinfich M\\ i {Q > 7“\5
It
s grundsaiziich keine Bauschadensh a{uﬂﬁﬁzu iat ﬂﬁaauﬂmgmg gines Sachverstandigan
ir Schaden an Gebduden notwendig). ) 5 N R
Es wird ausdricklich darauf mrum{ ! dm,m&@mﬁahen Eiqaar Varkehrswerlermittiung allein aufgrind
Mittellung von Aufiraggaber, vund dadaul berube Wnaugnns::hudnnahmu beim Oristermin ohneg
jegliche differenzierte Bestand) hme, technischan, chemi 0. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzing angéset N X
\“\\i\:
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flédche | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiste
Ca.
Hd, | Nutzung/Lage (m® | 1Stk | (Em?) monatiich [ahrich
Mr bzw. l!E'Il P (€]
(E/Stk.) 4
Zweifamilienhaus 1 |Wohnung EG 83.00 6.20] < \:Q‘I?éﬁﬂ 6.175.20
2 | Wohnung OG 130,00 5,30 | ~B‘Bﬂ 00 B8.268,00
Summea 213,00 - \i:‘ 'T iﬂﬂw R ;;\ 14 443 20
Dl Erh‘ngswarlannltﬂurrg wird aul der Grundlage der marktiblich erzieib Hﬂtnlta{trrﬂuu durchue!uhr!
iwgl. & 27 Abs, 1 ImmoWerty'). Die Miete fir die Gamgewslellplﬁte ist 1ngﬂ wmm@@enlhaltan
NS N
jihrlicher Rohertrag (Summe der markliblich erzielbaran mnrw:lu‘ﬁbﬂmiaﬂmmk y 14,443 20 €
ten} N3 AN
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) , \»\\ ) \\\\ ?\\.
ivgl. Einzelaufstellung) 75k '\\- = 4.090,06 €
jahricher Reinertrag NO VRS - 10.353,14 €
Reinertragsanteil des Bodens A Ny B} %
2,25 % von 40.300,00 € (Lisgenschafszinssatz « B@amrl\:nmt;%&m}; N 906,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonsti nlagen - )= 9.446,30 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. zim;mwmu} = (A
bel LZ =226 % Liegenschafiszinssatz ’f-‘\\ & {2
und RMD = 2T Jahran Rmhulzungadauﬂ I -\\\\\ X 20,072
voridufiger Ertragswert der baull::mhm‘m sunﬁl\@@ Anlaqi:ﬂ\ = 189.607,94 €
beitragsfreier Bodenwert {(vgl. q‘ 3 narrmﬂk}ng} RN + 40.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert fir den mngﬂmlﬁ!&relnh 9&{\\ = 229.907,94 €
Marktanpassung durch. marh mi'w Eu Q@ar hbgﬂhﬁm - 0.00€
marktangepasster diger Ertra = 229.907,94 €
besondere un,nktq.gnﬂiic Gmndﬁt&cﬁmaﬂg@h - 72.500,00 €
Ertragswert filr chen rh.mhilhmlnh ,&" = 157.407 84 £
\ hIANE rd. 157.000,00 €
& B N7
wc-;\:\ffﬁ >
N\
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4.2.54 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfilachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Mutzflachen wurden von mir durchgefiht,. Sie orenteran sich an der
Wohnfldchen- und Misbweririchtlinke zur wohnwartabhdngigen Wohnflichenbarechning und Miebsartarmit-
lung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbesondere fir Miebwertermitiungen entwickelten Malkga-
ben zur wohmwertabhdngigen Anrechnung der GrundfiSchen auf die Wohnfliche systematisier sind, sofam
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mistansitzen berlicksichtigl sind {vgl. [2]; Teil 1, Kapitel
158) bzw. an der in der regionalen Praxis dblichen Mutzflachenermitiiung. Die Bere L‘bqgen kdrnnen demazu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Viarschriften (WoFIV; 11 BV, DIN 283 DIN 277} abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundiage dieser Werermittiung verwendhbar ;‘}.\; ~

Rohertrag S D) W
Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick mmh@m\rmlbﬂa Netokaltmiete.
Digse entspricht der jdhrichen Gesamimiete ohne samitliche auf den I'u'I-alm\‘ zuﬂuhm zgrmj;mdmmtu urrda-

gefahigen Bewirtschaftungskosten PEN \\\3\

Die markilibbch erzielbare Migte wurde aul der Grundlage van ve 3 i ﬁ;"arglal&ﬁ@ﬁen fiir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzie Grundsiicke ,_\\ 20 e

» aus dem Mislsplegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gamamm \\\\\x

& aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmisten aus :Iam@ Q\ i ngartal

= gus der lage- und objektabhangigan Epmmmh—V&{We’ﬁﬁmﬁmdﬂrmm aus dam Sprang-
netter-hMarkidatenporial undioder

s aus anderen Mietpreisverdfientiichungen \\\‘; A @ \'\‘\{{f'

als mittelfristiger Durchschnittswert abgelaite undta:msmm werden w&ﬁiarﬁﬁnhe Qualititsunierschiede

des Bewertungsobjekies hinsichilich der ribeainfussendan Enqumdﬁﬁnn durch entsprechends An-

passungen berlckaichtigl. ) il\\’\ \\ -.,;?‘\\
Bewirtschaftungskosten (N~ \\\ J) -
Die vom Vermieter zu tragendean Ebewh‘ﬁc}faﬁl.lngskusﬁ'laﬂlalla i&yﬁn auf der Basis von Marktanabysen ver-
gleichbar genutzter Grundstilcke { mt alg prozantu am Roherrag, oder auch aul €m®* Waohn-
odar Nutzfldcha bezogen oder a% Iumatrﬁﬁp Nul:zt& baw. Bewirtschaftungskostenanieil) be-
slimmé (C# & AN B
& x\. ey
Es wurde darauf m : ’m@aﬁlmmmﬁhdﬂl werwende! wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze 2. N liegt. (L N
Bewirtschaftungskosten (BWK) ) =
x ; ) \"""‘“\f b \a
« fir die Mjutam@mh\ 3 hm:ﬁg\gfﬁ . \K:\\ .
BK: W\‘ (2 mﬁm Kostenanted Kostenantel
NN [% vor) u'u'ag] [Eim* WF] insgesamt [€]
vamﬁharmsmqtm\\ Y - e 367,00
m;muham skasten e 14,40 1.195,20
2.00 123,50
1.685,70
~ {ca. 27 % des Rohertrags)
» fiir die Migteinheit Wohnung O -
BWH-Antel Kostenanted Kostenanted Kostenanteil
[* vom Rohertrag] [Ef'm® W] insgasamt [€]
Verwallungskostan ssx exes 367,00
Instandhaktungskosten - 14,40 1.572.00
Mietausfallwagnis 2,00 R 165,36
Summe 2.404 36
ica. 29 % des Rohertrags)
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Lisgenschatiszinssate

Der fir das Bewerlungsobjek! angeseizie cbjekispezifiech angepassie Liegenschafiszinssatz wurde auf der
Grundlaga

= der verflgbaren Angaben des Grilich zustandigen Gutachierausschusses bestimmi,
o Quelle: Grundstiicksmarkiberichl 2025, Liegenschafiszinssatz fir Zweifamilienhawser

\k“:\k
O \. \ AN
»»:\\\"’-' . A \Q\
RN
Marktibliche Zu- oder Abschiige AN SRS
Die aigemeinen Werverh&iinisse lassan sich bei Verwendung d jenschaftszinesatzes auch durch eine

isreichend berlicksichtigen. Aus die-
mrlg;ﬁme zusdfzliche Marktanpas-

Anpassung mittels Indexreihen odar in anderer geeignater Waeisa r
sem Grund ist zur Ermiftlung des marktangepassten '.I::ﬂﬁuﬂgerk

sung durch markiiibliche Zu- oder Abschiage erforderlich \ = ,_‘lﬁ\ n

Gesaminutzungsdauer ' ”:;l”

Oie Gesaminutzungsdater (GMND) ergibt sich aus der A m [} und dem den Weartermitilungs-
daten rugunde liegenden Modell. Dabai wurde darauf ge lut. ulha @@imnungsrmdall

del wurge, das auch der Ableifung der Llownad'g\ :., — x

BO Jahra N \ S \\\‘ .vj‘:,::: ‘* ‘\?\T-:-\

Restnutzungsdauer P

Als Restnutzungsdauer ist in erster Hwﬁ}m M aus U 'Emmtnuuumﬂdaum‘ abziiglich
“tatséchlichem Lebensalter am Wert stichtag’ gugrund Elﬁ'ﬁﬁtv iese wird allerdings dann verlangert
[d. h. das Gebdude fikiv verjingt), wﬁﬂn Mnﬂlnha Modernisierungsmanahmen
durchgefihn wurden oder in den ar erforderfiche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhalungsstaus sowia g{mmm@ in dar 'u'@'tgrmlrﬂmg als bereils durchgelihn unterstellt

werdean, \\Qx
Zur Bestimmung der steung sdauar boi | r Bariicksichligung von durchgefiihrien oder zelt-
nah durchzufitrenden tlichen Mog ahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene kodell Elrpgaurﬁ[i@g) = -
Vil diesbeziglich @ﬁﬂurmﬂﬂn-.ﬁ@am in der Sachwernermittiung
\ )

S \\\
, Jt \\ ‘ }\r & “k“_\\_\\\,
NN, ,"r
\%\\' ;\\k (& ) \i\\\\ .
N ;1’-” \_ & N ‘—\Q\-,(\N\\‘ ) \ —“\\ N2
< .\‘-\E\\ ‘\\ _\' s\\ 1
N o 22 \ I
SNEPONS
NOMEN
AN ¢ . \\:_. ¢
S\ \‘i«‘ﬁ\
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Besondere objektspezifische Grundsticksmearkmale

Hier werden die wertméaligen Auswirkungen der nichi in den Werermitiungsansatzen des Erragswertverfahi-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Dbjekts insoweil korrigierend baericksichtigh, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentlimer etc. mitgetedt worden sind,

besondere objektspezifische Grundstickamerkmale Wertbesinflussung insg.
Bauschiden/Baumangel'wirschafiliche Werdmindefungan -75.000,00 €
Diverse kleinere (bis w. erhebliche) Mingal und Schiden unterschisdlicher w ¢ 2
Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im Innen- und Aulenbereich, Die | \\K\\
folgende Auflistung 51 belsplathafl und hal keinen Anspruch aul eine abschiie- Q\\g\\\
Rende Feststellung. TN
» allg. Modemisienungs- und Renovierongsbedarf SO \\ \\\\
« Pauschale fiir kisinere Reparaturen @ 3 NS 2Ny
« tw. wirtschaftliche Oberalterung (z. B. Dach} 7 ne)
& gufgrund des Baujahrs und der seinerzeil dblichen Baumalerialien ﬁ\(&né Q?fi;\
Schadstoffbalastung in verschiedenan Bauteden maglich s (C Q&P
- NS \,7 AN
= Pauschale fir Unvorhergesehenes QQ\Q\;' / (N
« Korrosion der Deckenirager KG NN N/
= Kellerraum im Rohbauzustand aufgrund der wm&nﬂmmﬂmn@-ﬁn Mﬁ .
kann die Eforderlichkeil stalischar Mallnahman nicht ahﬁcbig[!.md
werden, Eme statische Uberprifung wird empfahlen \P)
+ Schaden Aulentir KG N \\ i \i\l .
» Putz- und Feuchieschiadaen KG N \\_ . ) AN
» Fenster Tankraum emeuerungsbedifia (77, ANy \
» fehiender Bodenbelag, fehlende FuBleisten, Y ng des Bodenbelags un- [/
fachmannisch, Schaden Bodenbelige COF e\ (ZNSE
» Schimmelbildung N T 2 -
« Schaden Regenrinne Stralenseite h’:“\ﬁ % d¢ <
« Schaden Aufianputz, Ammddmuurqs‘ 2 N
« Putz- und Feuchteschéden W), \\ DN
# {iw. fehlende Dammung der N
» .gefangene Raume" (sind nuri nndam Z\J{rihnr Zu a@@nj thw. unzeit-
gemale Grundrisssituation: @\Q\
w lw. n&:h{fmﬂg&ﬁamﬂﬁm nﬁalhﬂuﬂ \:~ \};
. u"w fohlende Wan z, N o (i > N2
= Uberarbeitung d 8 \> N
« Innenausbau ﬂh%ﬁ\?m am@uwrjﬁ\
. T AR (7
* Verwildere Gaglenania .Wung.l‘ﬁwmm Tanne
« Fehlends Gilan ihg 8m Geldnder der Auientreppe in den Garten
+ Balkort sanierungst N
. Huﬂ\?&l Reparaturear drvama?muhﬂ im Garten
« fehi hiitssa, fehlende Trennung der Verbrauchsmessein-
\ n\ ‘W?'Lrnrla Enhphdurhuhun 2,500,00 €
c;_-:\\\\\ influss Garage 2.000,00 €
o h@rladnlhss Geraleschuppen massiv 500,00 €
ST 72.500,00 €
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Der Gbarschiggige Aufwand for die Beseitigung von Mangein und Schaden sowie fir den vorhandenan Repa-
raturstau st lediglich in der Hhe anzuselzen, die dem Werlersatz [Or die Wiederherstellung eines dam Ge-
baudealter entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung entspricht. Dabei ist zu berlcksichtigen, dasa
digsar Aufwand unter Einbezishung der Gbkchen Inslandhallungskosten zu ermittain isl und in der Regel nichl
mit den iatsdchlich anfallenden Kosten gleichzusetzen st Der dberschidgige Aufwand stelll somit kelnen In-

vestitionsaufwand zur vollstandigen Méngel- und Schadensheseitgung dar. .

Ein Abzug der vollstindigen Schadenbeseitigungskosten st nur dann gn'adﬂtﬁmlgt \Qg n udna urmgehends
Beszeitigung zwingend erforderdich ist, Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Mu Gebauwdes erhab-
lich eingeschrinkl ist (z. B. bai Ausfall der Heizungsanlage) oder bal unterlassensr dsalzung mit erhab-

lichen Foigeschadan am Gebaude zu rechnen ist In soichen Fallen sind | h@ anlsp(amde Moder-
nisierungsmalnahmen zu unterstellen, die eine Vardangerung der Resinutzungs iy hmlrl:% nan; die

Ausstattungsatandardatufe ist &nm::l'lurhd AnZupasaen, s \®

Ein Tell der aufgefithrien besonderen objektspezifischan Grundsticksm ki Ial ha@&\dur:h die Allers-
weriminderung hinrelchend bertckzichtigt Dariber hinaws welsen d&\ ten W urmterschiedliche

Auspragungen auf, wie sie auch von einem wirlschaftiich handehm\ ‘Inmﬂﬁnﬁymﬂg beriicksich-
tigt wiirden. N ‘,}:\ S

Fir die engesatrte Werlbesinfluzsung wurden teilweise hhda(gh:mm;ﬁm n untersiellt, die zu einer
Verldngening der Restnutzungsdauer sowle Zu einar Anhal:ugfq; fuhren.

Uinter Abwagung aller relevanten Gesichispunkie wird Wbﬂ mym Insgaﬂmt mit etnem Abschiag
in Hihe von rund 72.500 € angesetzt, { Ry,
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4.2.6 Bodenwertermittlung flir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland"
Der Bodenwert belragt 15.00 €m* zum Stichtag 01.01.2024,
25% des Bodenrichtwertes flr baureifes Land; gem. Modell des drilich zusténdigen Guiachteraus-

schusses

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittiungsstichtag = 12.02.2026 y
Grundsiticksfiache (1) =  Gesamigrundstiick = iﬂﬂ

E-awarlungslmlbum m?
y ,\\ )

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbergichs _\\\x' \E‘«: \\\
Ermittlung des Gesamtbodenwers N £ Eriéuterung
objektspezifisch angepassier beitragsfreier Bodenwert = 45,00 €fm® |-
Flache S 208 T
beitragsireier Bodenwert = 3420006

, \\\ {\ I

D beritragsfreie Bodemwert betrdgl zum Werlermiﬂjungnaﬁdﬂag 12 ?E,Eﬂﬁ msgersarnl 212000 €.

4.2.7 Vergleichswertermittiung fir den Enwartungmuilha\@ibh Gamnhnd'

Zur Beweriung des unbebauten Emveﬂurugstedlhéﬁdm Garlnngm" sind Ergm'liﬂnd zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenaniagen (2. Anpflanzungen oder Emfriedungen) oder
besondere objekispezifische mmdsiu::hsmsﬂ;maga z. B, Patﬁﬁwhla] zu bel’fh:&cslchman

Bodenwert fiir den Bﬁﬂr{ungﬂtﬂllhﬂﬂbhi.gﬁm\tﬂ (vl Budg(mmmntl- 3.120,00 €

[Limg) c (2
Wen der Auenanlagen (val. Em;alqmuung}\ N \\ - * 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir ﬂl\kﬂlwmunﬁﬁiﬂblm@ Einmhlnd = 3.120,00 €
marktiibliche Zu- oder A.hs:l:h}ﬂgn - \\ = 0,00 €
marktangepasster vww ﬁ.l'amleu‘hqﬁi:rt l‘l.lr*lﬁ:n Bmmmﬂlhaminh = 3.120,00 £

LOoartenland”
Heru::ts-nmsgmgmqﬂamr nmakliim:rﬁsmur Shindsticksmardanake - 1.000,00 €
Vergleichswert "P”Hﬁ Hawrtung:}tnﬂhurﬁm Gartentand” = 4.120,00 €
\ \\ ) ' Pt \\ ~ Fdr 4.1 m.m E
J{_\,__ \ NG @ 2o N2
> KN
NG
& A
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4.2.8 Erlduterung zur Vergleichswartberechnung

Marktlibliche Zu- oder Abschlige

Die afigemeinan Wertverhalinisse lassen sich bel Verwendung von Indexrethen oder in anderer geeigneter
Weize nichl ausrelchend bericksichligen. Aus diesem Grund ist eine Markianpassung durch r'r'namtabln:;ha Zu-
oder Abschlage erforderlich )

\,-.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale \\~ N

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wmamnﬂungsarmalzmﬁ\& Ua‘glerci'lswamwaf
fahrens bereils berlicksichligten Besonderheiten des Objekis inaoweit kmlglm‘grtﬂ bnm*tkslchug‘& wig sie of-

fensichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer ete, mitgetalll wordan smﬁl\\\ = N \x
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale =) Wmmr[i.rsaung Insg.
Weitere Besonderhelten D Sy 100000 €
s Werleinfluss Klgintierstall 1 qm’un‘ﬁ\ N

o LD
Surmma \: \\ 2 N 100000 €
J) \:\\\x

4.2.8.1 Das Vergleichswertmodell der Immnhillun*ﬁﬁrmiﬂluwamrdnung
Das Modell fir die Ermitliung des Vergleichawerls ist m@\g-; 24 \mmwvw beschrieben,

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann e_pn ! r auf—ﬁég:ahhaha;:hﬂi\ﬂmnﬂum ainer gusral-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Verngleic pre warﬁlh@n} oder auf. QEI\MU“IFP]IEEJII}H gines an die
herkmale des zu bewertenden Objoktes ang\paaalm ‘u’nrmﬁmﬂamm rntt uuﬁum&pm:harndm Bezugsgriie
{Vergleichstaktorverfahren ) basieran .

‘k

Zur Ermitilung von Vergleichspreisen wn&l(ﬁh!‘pmlaa w‘;’:ﬁﬂmndahis‘}@-r heranzuziehen, dia mil dem zu be-
werenden Grundstlick hinrsichend ﬁb&rﬂl’i:ﬂm ‘ ndst n}arhrmle iz. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Arl und Mall der baulichen Qﬁ.umlng. Gmﬂ@ blil:mgi Zustand, Gebdudean, baulicher Zu-
stand, WohnifiGche alz. :aul'u.rmsm “und deren W\ﬂ}égszu*tpm hinretchend reillicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichizg stehen, Elﬂfﬁﬁll'ﬂ‘rchl!ﬂ{{ I]EEMrEIii{@hng der Grundstiicksmerkmale sines Ver-
ghaichsgrundetiicks mil d{ @anbpk&\kmgt var, wann das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
soiner wartbeainflussan 1\.5 a-iudlam rkmale keing, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
waeist, deran Auawu'm{gq}‘ﬁm dig K.Q'UFFH‘EISE iri s.és‘.hgamnhtar Weise durch UmrechnungskoefMzienten oder
Eu= und Abschldge bﬁ:ﬁmﬂmgt'“rﬂm konmEn, Erna hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem. rmitthingeatich '{;@t vor, wann der Vertragszeifpunk! nur eine unerheblich kurze
Zaitspanna ndﬁer\rg}m weif vigrﬂam Wptﬁqﬁiﬂilung&aﬂcl‘ﬂag liegt, dass Auswerkungen auf die allgemeinen
Warlvarl'la.lpwga EE#WF ngﬁﬁ{\ﬁi‘sbaanr!dare durch Indexreihen, berlcksichiigl werden kinnen,

H'«glumlwhhmn mﬁmw&e auf eine geeignete Bezugseinheit bezogens Werte filr Grundsti-
tﬁ:u rrul\bml}wmam#mibaalnﬂumm Grundsitcksmerkmalen (Normobjekie). Sie werden auf der Grund-

& Won mammﬁamnmmm und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
[Eaﬁudafaw den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren j@hrlichen Errégen (Er-
‘E'agstalugrbn  pder etner sonstigen gesignaten Bezugseinheit ermitiell. Zur Arnwendung des Vergieichsfaktor-
u«arfagum\\g ﬂ\dar Vergleichsfaktor bei werralevanten Abwaichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhalinisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger gesigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfakiorn)

Ggl. bestehande besondere oblekispezifische Grundstdcksmerkmale, die bei der Ermittlung dea vorlaufigen
WVergleichswarts nichl besdcksichtigl wurden, sind bel der Ableilung des Vergieichawers aue dem marktange-
passtan vorldufigen YVerglaichswert sachgemil zu berGoksichiigen,

Das Vergieichswertverfahren stellt insbesondera durch die Verwendung von Vergieichspreisen (direkt) bzw.
Verglelchslakionen [indirekt) emen Kaufpreisvergleich dar

p
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4.2.8.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWaerlV)
Vergleichspreise werden aul Grundlage von Kaulprelzen solcher Grundsticke Verglelchsgrundsticka) ermli-
tedt, die mit dem zu bewerlenden Grundstick hinreichend Oberainstimmeande Grundsticksmerkmale aufwaisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind [Vertragszeitpunkte), die in hnreid'landg( zeitficher Naha zum
Weriermittlungsstichtag stehen. Die Kaufprese sind auf ihre Eignung zu prifen 9@&1 etwakgen Abwei-

chungen an die Gegebanheiten des Werlsrmitiungsobjekies anzupassan \Q\ 3

N
Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWerty) ~\‘

Vergleichsiaktoren sind durchschniftfiche Werte flr Grundsticke mit hastlrrm@ Wmhﬂﬁrﬂan Grund-
slicksmerkmalen {Mormobjekte), die sich aul eine geeignele Berugseink Ii!leEhEll'l wﬁlu.jmn:hn auf dar
Grundiage von gesigneten Kaufpreizen und der diesen Kaufpreizen anmﬁ@mdﬂ F&?zliﬁfl oder Raumsin-
hedt (Gebdudefakionen ), den diesen Kaufprelsen enlsprechenden ma
{Erfragefakioren) oder einer sonstigen geeignetan Bezugseinhail er
len Vergieichsfakior zu ermittein, mt der Vergleichafaktor auf ualua Epgnung zj.\ﬂg‘ﬁfm und bei ebwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheilen das Wartenmtﬂunmbjew\m:upﬂﬂa\n\ N

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) “

Incexreihen disnen der Anpassung von ‘Jer;!mmrelskgm W h arl die allgemeinan Weart-
varhditnisse um Weararmitllungsstichlag. ) \\ .

2 O < ‘_\».\l

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 hmmﬂarlﬂ‘\\ @ )
Umrachnungskoaffiziantan dienan der Anp nmﬁaﬁh vuyﬁapmn und i“arghlnhﬂaman an die wer-

7

N "{\

J

beainflussenden Eigenschafien des ungsobjekts (z. B, Law.TEﬁhmhlungsmstand Art und Mai
der baulichen Mutzung, Grile, bmﬁ‘agamqfaﬂim{mr Eualanrk\ﬁabﬁudeﬂ\hwlu‘;hw Zusland, Wohnfldche efc. ),
Zu-IAbschlage Q- s
Hier werden Ju-(Abschiiage zum ﬂ:ﬁﬂm tramm@n\‘u’arglelcﬁé\@n bericksichtigt. Diese legen insbason-
dere in einer ggf. vorhandenen ienden | E&rdarnmnlrgurechhn beim Bewerlungsob-
jekt und der dam vordufigen {ru}\l:\ Tﬁlnhm mgmn@ den Verglelchsobiekte begrondet

o (CE N
Marktibliche Zu- udurQ\', chia ﬁ T !@ lmm n"u",ll
Lassen sich dis aﬂgama 2 i \Van ung der VargleichsfaklorenVergleichspraise auch

durch eine Anpa Im.‘!ﬂ:ralh ‘oder in‘andearer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichii-
gan, ist zur Erm mqmmhn -.zgdﬁﬁﬁgan Vergleichswerts sine zusélzhiche Marktanpassung
durch nﬂmiutﬂml'aé\zu mnr@ﬁﬂﬁaﬂ“ P

Besaondere nhﬁ(&:anﬂu-q.ha}\mu erkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den mﬁﬂam :ﬂ}q.ﬁtspazlﬂaca@ \\Gmnﬂslumakmhn vrstehl man alle vom Oblichen Zustand
varglaqu: mzm Eigenschaften des Beweriungsobjekls (z. B, Abweichun-
gen m@ alan nd, eine mﬂthafﬂl:ha Uberaiterung, insbesondere Bauméngel und

Eausqhﬂdﬂn {a@a‘nﬂhl‘mgemla Ersuterungen), grundstiicksbezogene Rechle und Belastungen oder Ab-
waqd‘hmgan md@mammnum erzielbaren Ertragen).

Semde 45 yon B

Gutachtan Staudi



Rached Staudi Az -2026 AGL 119
Zertiizinrte Sachverstandige Doifstralle 125, GEA3S Schrmeds

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs, 3 Nr. 2 immoWertV)

Esumangel sind Fehler, die dem Gebdude i, d. R. bereitz von Anfang an anhaften = z. B. durch mangelhafie
Ausfiihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Waitarani-
wicklung des Standards oder Wandiungen in dor Mode anstellen,

Bauschaden sind aul unterlassena Instandhaliung, aufl nachiragliche dulers Einw’rrkngan odar auf Folgen
von Baum@ngeln surdckzufihren, =
Fir behebbare Schaden und Mingel werden die diesbeziglichen Werminderung \ggr Grundlage der

Kosten geschatzt, de zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schalzung kann pauschale Ansaize
oder auf der Grundlage van auf Einzefpositionen bezogenen Hmtenm'rnlltlungm#mina .

Der Bewerlungssachverstindige kann | d. R die wirklich erforderfichen ﬁuﬁvpﬂtﬂmn 2ur H&Qﬁﬁum Bires

e

normalen Bauzustandes nur dberschligig schatzen, da P d AN,
nur arsidrungsirai — augenacheintich untarsucht wird, : \\\\; ) N \\\\\l\
grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ut\:h\{\‘ - ‘\ \qi‘rﬁ Sachverstandigen

fiir Schaden an Gebéuden notwendig). N

Es wird ausdricklich darauf ingewlesen, dass die Angaben Imﬂhﬁr ‘u’arhﬂfi%'l&rrmh‘ung gllein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieler etc. und darauf b-afuhendm«{nmm m%l'me baim Oristarmin ohne
jeghiche. differenziens Bestandsaufnahme, technischen, c:hémmnm o(BFL ktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschitzung angesatzt sind N \\ \i\ﬂ - 4 &
— " \\\ \\\\"

\ N ‘;;— ), - \:\\\
4.2.9 Woert des Teilgrundsticks A P o\ TN
Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswer {Endar Um;gléTEP\iimrl} mﬁ;ﬁn sich aus der Sumime der ein-
relnen Verfahrenswere der jeweligen Bewi ! ibergiche \{ c
Bezeichnung des Emnmgaiﬂlﬂzﬂrmn}@.. ) EHITV Sachwer
A 4 N L 157.000,00 € 155.000,00 €
Gartenland PN N N4,120,00 € 4,120,00 €
Summe _ . \ ~ > 161,120,00 € 150.120,00 €

o (L4 RN

N
Grundsiticke mit der Hu&ﬁi&ll des me@iﬂth werden Ublicherweise zu Kaulpreisen geharn-
delt, die sich am Ea@{aﬁl,manllam

Der Sachwert wr&u‘imh We\nnmyungﬂmﬁ@ rmt rd. 169.120,00 € ermitielt,

.|
(\\, '\4‘-\\

Der Wert fir dag‘{mlunmm&h wird z@wﬁmmummmm 12.02.2026 mit rd,
a0 A 2 159.000,00 €

O £ \
Qe Q\‘ - \\ S U

wadleh” . ()
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4.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstick Flurstiicke 90/1 und 9072

Dag (Teid-}Grundstick wird ausschliellich aus beweriungsiechnischen Grinden in Bewerungstellbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewerungsteibareichen handelt es sich um Grundsiicksieile, die nicht vom Obrigen Grund-
sticksteil abgetrennl und unabhdnglg von diesem selbeistandig verweret (z. B, verduller) werden kdnnan

bzw. solien, P
Bazeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauvung/MNutzung X Flache
Flurstiek 90/1 Wiese Ny 431 m?
Flursidck 90,2 Wiese, thy. mil Schuppen Qel:rmll‘\\ . 146 m*
Summe der Bewertungstelibereichsfiachen AN f\;;\'\’*’b 577 m*

9 O
. N X3 #5) N N
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung AR *\\ :

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen E&wmmmwﬁdar Wnsbgan Umsiande dieses
Einzalfalls, insbesonders der Eignung der zur Vedlgung ste i [val Abs 1 Saltz 2 ImmoWerty),
ist der Verkehrawer! von Grundstiicken mil der NMutzbarkeit dﬁ\ﬁmrarlung & vorrangig mit Hiffe des
Sachwertverfahrens ru ermitteln, inshesondere weil diase uht@aweaamnh Zur Erzietung von Ertrigen,
sondarm zur {persdnlichen oder sweckgebundenan) Eigannmmﬁ baaﬂmmtﬁhd

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 - 38 ImmoWertV) s“ﬁn Im H‘ﬁaﬁnﬁlmen aui der Beurteilung des Sub-

slanzworts, Der vorlbufige Sachwert (d. h. der Su [cks) ﬂ@ﬁm Summe von Boden-
werl, dem vordaufigen Sachwerl der baulichen Anhl;gl Mdﬂm gan Snw:gﬁltdﬂfhauhcl'Hn Aulten-

anlagen und sonstigen Anfagen ermittelt. Py ‘ :

Zugatzlich wird eine Ertragswertermittiung | §§ 27 - H:&anart‘l.’ldWcmﬂfuhrl das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorranglg als von: d'mna achnung mmmglgn Berechnungsmathode, b
der Ermittiung des Verkehrewerts hﬂ'&nﬂwﬂ ’ \ —Q\\\\

Der voridufige Erragswert nach ﬁamﬁi{gﬂumm e u‘lﬂrl'\ahran (gem. § 28 ImmoWert\) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapil i I der haulichen Anlagen zum Werier-

mittlungsstichtag. { \i\x\\l ;\\ \ \\\\\

SN

Dor Bodenwert mlwumm\ﬁwm Wt der bau dﬂm sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulfichen Anlagen i. d Warg skaufpraisen im Vergiaichswertvardahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWerlV) so }q\ In, wie m h angahan\wﬂrd& wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch gmgﬁ!&ﬁnﬂﬂrﬂﬂﬁﬁlﬁ vOT, B0 digsa zur Bodenwerlsmittlung herangazogean wei-
den (vgl. § 40 Abs. 2 Wurl:'u'kﬂab B‘-ndmrid‘rw.-eﬁ st der durchschnitiiche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrhesd von Gnt%l}mu za‘.ﬂélner rusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleicha M LiAgs- und” \vﬁﬂmgun Er isl bazogan aul den ﬂuadmmmmr Grundsitcks-
: r-wiirde beziiglich seiner absoluten Hihe auf Plausibilitat dberprift
zutre ¥ 3 nde Bodermwerarmitlung edolgl deshalb auf der Grundlage des
rchitwers. Abwelchiungen des Be ngsgrundsticks ven dem Richtwerigrundstick in den wertbeein-
Humﬁﬁnﬁmmﬂp i malen - wie Erachliefungszustand, beitragsrechilicher Zustand, Lagamarkmala,
ar t an oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenhelt, Grundstickszuschnitt — sind durch

® hnsmﬂua Erfragsverhdltnizse (z. B. Abwaichungen von der markilblich erzielbaren Miste],

= Baumangel und Bauvschaden,

= grundsibcksbezogens Rechie und Belastungen,

»  Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecka und

» Abweichungen in der Grundsticksgroiie, insbesondere wann Teilllachen selbststindig verwertbar and.

Sade 41 yon &)
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4.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , Flurstiick 90/1*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert befragt 0,90 €m* zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodennchtwertgrundstick ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufa = |andwirtschaftiiche Flache
beitragsrechilicher Zustand = frei &
.
Grundsiicksfache (f) = keine Angabe R
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs w@) & .
Wertarmittlungsstichtag = 1Z022E PN =N
Grundsticksfidche () = Gesamigrundsiliel = 577 m*
Bamm@bﬂmldﬁ Nf&\’%m’
Do\ w\‘\ BN
E1 \\\\ Xn ‘».,;Q_x

Auf Grund der Nahe zur Bebauung wind, nach talefonischer Flm!:sq:kadm mﬂ.\w drilich zusténdigen Gut-
achterausschusa, der S-fache Wert des Bodenrichtwertes flr. lanﬂwlschal‘lﬂnhn?hﬂmn in Ansatz gebrachi

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs \,—-i?k:-u' N Nl

Machfolgend wird der Bodenrichtwerd an die all'gamemen Wemé?qﬁm;a zum Werermittlungsstichiag
12.02.2026 und die werbeainflussandan Emnda-tut:kstmrhmaia :laa\ﬂaﬁlarh.lngﬂadbammha angepassl,

| Umrechnung des Bodenrichtwens auf den bé&;lrwfrem tt.m:nd =) Ertautarung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts e N
beitragsfreier Bodenrichtwert \, -?‘«\\ & F 7 0,90 €m?
{Ausgangswert fir weitere Anpauaung] - N NN
-,; AN

<

NN AN
— \:

L Zeitliche Anpassung des Ilu-:;lhnndhtwam:
Hummmwm Behwhm_gﬂlg_lﬁs@:k Anpassungsfakior Erlauterung

Stichlag 01.01.2024 o, 12, qzzu}ir " 1,000
2, \\ \\’ (i \ \

lil. Anpassungen mgm m:walchunglm in d&n\-}@rl.ﬁaanﬂuasmdan Grundsticksmerkmalen

lageangepassher hﬂtﬁgsl‘ralur BRW am Warlﬂl‘mltﬂuﬂgasﬂd'rhg = 0,80 €'m*

Flache (m*) =" keineAngabe ] 577 " 1,000

Entmthlmgﬂsh.rh lanl:i'ﬂilﬁt':haﬂllcha:“ ‘8uf Grund der Nahe zur | 5,000 E1

TSNS (f \Fﬂm& =\ Bebauung
vmﬁuﬂhgr\\uhjenipei\fﬂmh mgapﬁﬂster beitragsfreler Bo-| = 4,50 €/m*
nnnﬂﬂrﬂmn 2
K -, & .x_ v'
o m&mimmaumnmmmm Ersuterung
'uhhhtmi{ﬂﬂh angepassier beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,50 &fm? |

| Flache \\, "’ 431 m?

beitragsfreier Bodenweart = 1.839.50 €

Dt

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Werermittiungsstichtag 1202 2026 insgesamt 1.940,00 €.
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4.3.3 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich . Flurstiick 90/1

Zur Bewerlung des unbebaulen Bewerdungsleilbereichs Flursilck 201" sind erganzend zum reinen Boden-
wert evil. vorhandens Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpllanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachirechie) zu bericksichiigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich Flurstiick 90/1" (vgl. Bodenwertes- o ¢ ? 1.840,00 €

mttiung ) \\\~
Wert der AuBenanlagen (vgl. Emzelaufsiellung) \\IQ\ 0,00 £
vorlaufiger Vergleichswaert fir den Bewertungsteilbareich , Flurstiick !Dﬂ,\ (i N 1.940,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschiige \\Ef;” S 000€
marktangepassier vorlaufiger Vergleichswert flr den ananurg:tﬁlhﬁmi&h § ST 1.940,00 €
GFlurstiick 90/1" \\\3»{»\\“"'
Emwumhhgung mmnmrnmmmmrﬁmnummmuﬁm QR 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich , Flurstiick W‘P'\\\\‘ ) o (m 1.940,00 €
(¢ \\\ L 1.940,00 €
¢ & AN
. \\\:\\\ _Q\\\_':’\
@) O
4.3.4 Erlduterung zur \fernlalnhmanbamnhnqg — .\\4 “(Wr .

Marktiibliche Zu- oder Abschlage 3 NSOy,
Die aligemeinen Wertverhdlinisse lassen sich bed mﬁmﬂuqﬂ m%dn:mlm ;
Weise nichl ausreichend bariicksichtigan, Aus e Ger‘d u‘}.&mhﬂ

oder Abschiige erforderich. A N ) _Lr S

Besondere objektspezifische Grundstug rkmale.

Hiar werden die wertmafigen Auammmlgﬁﬂ!r mich fn \Wmmﬁiﬁmsmﬁtzan des Vergleichsweriver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekis | it komigierend beriicksichtigl, wie s of-
fensichtlich waran oder wom Auﬂm@qr Equrﬂggﬂrm: b worden sind.

N N \ \, ;‘2‘*\:::\3

in anderer geeigneter
ing durch markilblicha Zu-
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4.3.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Cras Modefl fir die Ermitiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerlV beschrieben.

Die Ermitlung des voraufigen Vergleichswens kann enbweder auf der statistischen Auswerlung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreizen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Mullipikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objekies angepassten Verglelchsfakiors mit der Ents-pmghaﬁﬂan Berugsgrike
(Vergleichsfaktorverfahren) basiaren. \}\;\

Zur Ermiitlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken hemnmzl&mh die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Obereinsiimmende Gmnthﬁ.ll:ﬁﬂl‘l‘ﬂl‘h‘ﬂﬂh\f S Laga, \E\Mnﬂ;klungazu-
stand, At und Mall der baulichen Mutzung, Grafe, beitragsrechificher Iusm[ﬂx\\t?ahﬂumﬂ ~baulicher Zu-
stand, Wohnfidche etc.) aufweisen und deren Verragszeltpunkie in hlrre*n@whprzallhchar mm zum Werter-
mittungsstichtag stehen, Eine hinreichende Ubereinstimmung dlf Eiqindn le mines Ver-
gleichagrundstiicks mit dem des Wertermitungsobjekts legt vor, we i stlick hinsichtiich
seiner wertbeainflussenden Grundsticksmerkmabe keine, nur unﬂr
welst, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechiet W\qﬁm durch L@{@:hnmmmnmn ool
Lu- und Abschlage benicksichligl werden kinnen. Eina hmﬁ;mnue Ubailgrhﬁhn‘aﬂung des Vertragszeil-
punktes mit dem Werlermitlungsstichiag llegt vor, wﬂrH'Ll:hf Vﬂmﬂgﬂﬂiﬁﬁﬂh nur eine unerhablich kurze
Zeltspanne oder nur 5o welt vor dem Wertermittlungsstichts 1Iﬂglxﬂahﬁusmrhungan aul die allgemeinen
Wertverhalinisse in sachgerechier Weise, insbesondere dufc rnda:g\ bﬂlmhhgt werden kbnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche, auf eing geeignete &mywnhat mzhgane Werte fir Grundsii-
cke mit bestimmien weribeeinflussenden MMhn TNﬂfrmbjﬂaha} Sie werden aul der Grund-
tage van geeigneten Kaufpreisen und :Iar i) m Kaul'ptmaﬂ wnlspa'ammﬂun Flachen- oder Raumantet
[Gubiudelaktoran), den diesen Ka \' ‘ anican markii @mhﬂlﬂlﬂﬂ jihrlichen Errdgen (Er-
tragsfakioren) oder einer sonstigen g 1 Bezugs hEI'If E‘Q’"W\Er Anwandung des Verglechsiaklior-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor pﬂ\wﬂa m,r W i der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverndlinisse mitiels hinu 3 { w Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die h'hrl:rnala dﬁwﬁu@g&iﬁahﬁa a ssen (=> objekispazifisch angepasster \Ver-
gleschsfaktor) %) \L\:\\\ N

Gy, bestehende besork jekispezifischs Gmrﬂmﬁmmﬁmm o D cher it e woraigeR:

Vargleichswants n 'd‘;ﬁmlchuglmrﬁin slru:l ger Ableitung des Vergleichswerts aus dem markiange-
passien MEuﬂg%mnmﬂi%mm berdcksichligen.

Das Uargtammé‘gmfah st “\Inﬂhﬁlﬁa{hﬂgﬁ! durch dis Varwendung von Vergleichspreisen {direki) bzw.
Unrglm:hafﬂhku{m [Inr.‘lu‘edQ} éh'mn me@m dar.
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4.3.4.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 26 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstilcke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
teft, die mit dem zu bewenenden Grundsilick hinreichend dbersinstimmende Grundstu:&anmrknﬂla aulwemsan
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragazeitpunkle), die in b‘urIBrl::hElndq[ zeitlicher Nahe zum
Werlermitllungsstichtag stehen. Die Kaufpreize sind auf ihre Eignung zu prifen W‘ etwaigen Abwaei-
chungen an dle Gegebenhelien des Wertermitiungsobjekies anzupassen. \Q\ o~

Vergleichstaktor (§ 20 ImmoWerlV) % \‘;’--*v N [ *\»
Vergleichsfakicren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit mﬂmm@%elmdan Grund-
siicksmerkmalen [Mormobjekia), die sich aul eing geaignete Bu:ugsalnﬂaﬂ hﬁ:mhan,qsm“ﬂun auf dar
Grundiage von gesignelen Kaufpreisen und der diesen Kaufpraisen mmﬁﬁnﬂﬂnﬂan F\ﬁhﬁ‘n- adar Faurnain-
heit (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpresen entsprechenden m g \ahrlichen Ertragen
[ Ertragsfakionen) odar einer sonsligen gealgneten Bezugseinhel arm > den wlm angepass-
tan Vergleichsfaktor zu ermitfeln, st der Vergleichslaktor auf m Elgnung !an und bel ebwaigen Ab-
weichungen an die Gegabanheiten des WHHmMummHMQmuFaﬁm \

Indexreifien (§ 18 ImmoWertV)

Indexreshan dienen der Anpassung van ‘H’EI'QIEIII:.‘-I!-EFHBI%UM varﬁk@am:m\an die aBgermeainen Wer-
verhalinisse zum Wernermitlungsstichiag. = . \\\ Nl
Umrechnungskoeffizienten {§ 19 ImmuWurW';u\\\ ‘-"Jn Q; ) \\3‘\
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung: '.lhn ?ﬂiﬁﬁﬁhﬂmm&n mdi’m'nlehlﬁfﬂldnran an die wert-
besinflussendan Eigenschaften des Werl bjekis {z. B. Lage Emtwicklungszustand, Art und Mal
i baulichen Nutzung, Grife, b-anmgsrmhllrﬁmr Iu&%ﬂabﬂuﬂaﬁb&ihhﬂr Zustand, Wohnfléche ele.).

Zu-tAbschldge :,\k“ ) \\‘

Hier werden Zu-/Abachkige zum vof "l}ﬁwn {re}aﬂt{en\)‘\f&rulmlﬁvn berlicksichtigi. Diesa liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen a emden unfﬂnmg gﬁﬂdunutzungsmchmn baim Beweriungsob-
jekt und der dem voraufigen ;mugmm zugrun:@ en Vergleichsobiekte begrindet

Marktiibliche Zu- mr{@s h
Lassan sich dia allgems mvmﬁdung der VergleichsfaktorenNerglelchspreize auch
durch aine Anpamu@ iftets indexreihen oder in rer geaigneter Waisa nicht ausreichand bardcksichii-

gen, st zur Ermittl ngapassten vorkd Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung

durch mﬂﬂﬂﬂ!{iﬂﬁar&%& erforderiich.

Besondere nqn@ﬁp.uﬁsghﬁfmnﬁlﬁc@nﬁrﬂmu (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
£ rﬂaulx& rundstiicksmerkmalen verstaht man alle vom Ubhkchen Zustand

Linter den Besonderen

varglau:m@atgrﬁbptta B idualfen Eigenschaften des Bewerungsobjekis (z. B. Abweaichun-
gen vom normalen.-ba nd, sine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauthadenn :a@‘q‘mﬂﬂulgunda Erﬂiutanmgun;l grundsiiicksbazogene Rechie und Belastungen oder Ab-

'ﬂnlcﬁmaan m@n marktiblich erzielbaren Erragen).
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Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWerV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i d. R. bereits von Anfang an anhafien - z. B. durch mangelhafie
Augfuhrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funkbonale oder asthelische Mange! durch dia Weklarant-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen
Bauschaden sind aul unterassens Instandhaltung, auf nachirdgliche duflare Enwurkungan u-dm auf Folgen
von Bauméangedn zurdckzufihren. Ny ¢

Fir behebbare Schaden und Mangel warden die diesbeziglichen Werminderung
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann di
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Hmta:mnmungaq ‘. :
Der Bewerungssachverstandige kann | d. R, die wirklich efordeardichen Aufww@@an Zuf {-Mung aines

=

normalen Bauzustandes nur Uberachiagig schitzen, da Nye N\,
(440 \ o
. nuf Zerstbrungsfrel — augenschainlich untarsucht wird, | \\5\;' TR\
grundzatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgh (dazu st 8 L: ag e Sachverstandigen

fiir Schaden an Gebauden notwendig). ﬁx}b >

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben Imﬂh;elr Veﬁeh@‘lamﬁﬂurq alflein aufgrurl:l
Mi:lﬂiﬁ..rng von Aufiraggeber, Mieter efc. und darauf beruhen
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4.3.5 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Flurstiick 90/2"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichiwert batrigt 0,90 €m® zum Stichtag 01.01.2024,

Das Bodenrichtwertgrundatiick ist wie fakgt definkart:

Entwicklungastufe = landwidschafiliche Fiache
beifragsrechilicher Fustand = fral by €
Grundsticksfiache (f) = keine Angabe N
N

(22
Beschrelbung des Bewertungsteilbereichs W A
Wertermittiungsstichtag = 12022026 (T TN
Grundsitcksflache {f) = Gasamlgmn,mac = BTT A7

Baw&rtun«m.iebaum i{ﬁ\m'

Auf dem Flursiick befindet sich eln Schuppen. Ob dieser mmlsuﬂ\ﬁl aui :hrn Ffuml.b:k T steht, konnta
nicht abschliefand geklan werden; dies wire nur durch ging Granzvaﬁ'rmsaurg\ 0 tig feststellbar, rm Rah-
men des Guitachiens wird unterstelll, dass sich der Schupper. altstandigauf dem Flurstiick 9042 befindet.
Aufgrund seines baulichen Zustands wird dem Schuppen kﬂn Werl rmhr Mghnwssnn

NN
E1 g \\

Auf Grund der Néhe zur Bebauung, jedoch der Trenmung I:Fun:h dﬂn\&ach wmd n!littl telefonischer Rickspra-
che mil dem ortlich zustandigen Gulaﬁlamussﬁh{r@ ‘der .'3—{54::115 Werd das Eladﬁnn-::hh\lm-taa fiir |andhirt-
schaflfiche Flachen in Ansatz gebracht. R §

Bodenwertermittiung des ertungsmihlra{:hs

Machfolgend wird der Bodenrichtwert am dha nlhgemaiu@ Wefmfnqum zum Wertermittlungsstichtag
12022026 und die wﬂfﬂ}mmﬂmmnum Gmnduug{ammnﬂje des Bewertungstedbereichs angapasst

I l.lmrll:hnuﬂg des Bodenrichtwerts auf den hqma\usfremhm Erl&uterung
hurlrlgsru:l'itlh:har Zustand des Bodenrichtwerts AN, frei
beitragsfreier Budmrlchm(urt AN ‘\ NP & 0,80 €m?
{Ausgangswert fir ﬂﬁt{q&ngawrg} S 2
\\\\ 2 &, (€ o~

Il. Zeitliche Anpmungim E-ndﬂ'm-:hmrl.t N

\ Rﬁmw anaﬂmgwundatl}ck Anpassungsfalktor Erfdutening
Stichtag (O3] o1evee2s G0N 12022026 . 1,000

NN N AN
i, Anplssmgm mgﬁnmmhungm in den wertbeginflussenden Grundsticksmaerkmalen
lag&mmﬂtar bpﬁmrramr BRW-am Wertarmitiungsstichtag | = 0,90 €&m?
Fldche (m?) o 2501 keine Angabe avy * 1,000
[Enbunckiungsstife. | landwirtschafliche | auf Grund der Nahe zur | 3,000 E1
\ P N\ Ly Flache Bebauung, jedoch auf
\ Grund der Trannung
AN durch dan Bach
vmauﬁgar objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 2,70 £'m*
denrichtwert
IV. Ermitilung des Gesamibodenwerls Erlautesung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,70 &m”
Flachs x 146 m*
beitragsfreier Bodenwert = 39420 €
rd. 38400 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Werlermittiungsatichtag 12 02 2026 insgesamt 394,00 €.

4.3.6 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich , Flurstiick 90/2"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungstellberaichs Flurstlck 805" sind erganzend zum reinen Boden-
warl evil, vaorhandane Wertbeainflussungan durch Auftenanlagen (z. B, Anpfilanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objekispezifische Grundsiicksmerkmale (z. B, Pachirechie) zu berlicksichiigen.

Bodenwert fir den Bewertungstelibereich , Flurstick 30/2" {vgl. Bodenwerier- - & 394,00 €

mittlung) N
Wert der Aullenanlagen (vgl Einzelaufstsilung) NN 0,00 €

AR 400 L

vorldufiger Vergleichswert fir den Bewerlungstellbereich , Flurstick 'EII‘.IJ'?C W
LY no0E

marktiibliche Fu- oder Abschlige =

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fir den Hmaﬂungmmhﬁnln‘h el 384,006
wFlurstiick 90/2" D), \‘3;\\\
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grunds erkmale .S ° 0,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich Flurstick Eﬂ.l'i*\\\\ L 304,00 £
R R 384,00 €
NS \\\:\\.
\\\ ~ NN
@ N
4.3.7 Erlduterung zur ?ﬂrwamhnwartbw'unhnﬂnq ‘\\‘1_;\1» PN
Marktiibliche Zu- oder Abschisige \\* SO R

SO .
Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich ‘(mmg Wﬂ Inda:ralhﬂﬁhﬂﬂm' i anderer geekgmneier
Welse nicht ausrelchend berlcksichigen. .ﬂus d Grund Ialéaﬁn Mammﬂp&aunu dureh marktilbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich. N ) -

Besondere objekispezifische Gmnﬁtﬂgﬁﬁh}hmah\k
Hier werden die werimaligen Auswirk  der nl@ in -ﬂ;?i Wadsfr!ﬁ}mgaanﬂﬂttan des Verglaichswertver-
fahrans bereils berlcksichligten B forrigierend beriicksichtigh, wie sie of-
fensichtlich waren odar vom Auﬂmﬂahhr Elﬁanﬂwm. it worden sind.

NS , N

_——
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4.3.7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fr die Ermitiiung des Vergleichswers st in den §§ 24 - 26 ImmoWerly' beschrieben,

Die Ermitilung des vodaufigen Vergleichswerts kann entweder aul der stalislischen Auswerlung sinar ausna-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipiikation eines an die
Merkmale des zu beweartenden Objakies angepassien Verglelchsfaktors mit des &nlspmqhméan Bezugsgrife
{Vergleichsfakiorverfahren) basiaren. \3\

Zur Ermittheng von Vergleichspreisen sind Kaulfpraiss von Grundsticken hﬂr:lnzuzw die- mit dem zu ba-
wertenden Grundsilck hinrsichend Gberainstimmends Gmndslﬂmmhmalu} B”Lage. E ﬁwHMmzu

stand, Art und Mal der baulichen Mutzung, Grike, beitragsrechliichear Iuslmﬂ ahﬂuﬂaﬂil ulicher Zu-
siand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszedtpunkte in hmralq:b&hﬁ Iﬂﬂnhﬂr Iﬁﬁﬂ zum Werter-
mittlungsstichiag siehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der: Eﬂﬂlﬂ mﬁﬂh}rnale eines Ver-
gleichsgrundsiicks mil dem des Wartermilllungsobjakis legl vor, wenip ﬂaﬁ\ibam k hinsichilich
seiner werlbesinflussenden Grundsiikcksmerkmale keing, nur u whe ader salche Abwelchungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreisa in sa:hpafﬂﬂhtﬂrwgﬂﬂ durch @@nmmmenlan oler
Zu- und Abschiige bericksichtigt werden kinnen. Eine hinreichende ﬁhmmlmmng des Vertragszeit-

punktes mit dem Werarmitiungsstichiag liegt vor, wann_*t Vmﬁwm nur aing unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weil vor dem Werlermittlungsstichiag it \dﬁﬂ:ﬂ.ﬁﬂmrﬁlngan auf die allgamainen
Waertverhdlinisse in sachgerechier Weise, insbesondens d c Inm:\t@hn ba:ﬁdmmﬂvgl werden kinnen,

Vergleichsfaktoren sind durchschnitiliche, auf M@maﬁ B@Maalnrmh ggabgum Werle fir Grundsti-
cke mit bestimmten werbesinflussenden Gq.ml:fs!udt‘an'ﬂﬂmzeﬂgp [Nﬂrlru:lhjﬁﬂb} B wearden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der Kaufpreisen aﬂlspraqﬁeﬁ&ﬂn Flachen- oder Raumeinhsit
(Gebaudefakioren), den digsen Haufpralam ah mtﬁ\qn markiil hﬁmal:rarenjhl'lrllnmn Ertrégen {Er-
tragsfakionen) oder einer sonstigen gu[grig‘t-un Eu@mnhell L] Iﬂa}t, Ur Anwendung des Vergleichsfakior-
varfahrens ist der Vergleichsfaktor wmqﬁm\w dor Grundsticksmerkmale und der all-
gemenen Wertverhalinisse mwmnuwmw Indexreihen oder in sonstger goalgre-
ter Wamse an die Merkmaia das\‘!&ﬁh‘mtﬂungi\oﬂakm mﬁmn (== objektspezifisch angepasster Ver-
glaichafaktor). 1) dON g\‘ X
\\ s .

Ggf. bestehende hesun&%&phﬂpa@.ﬂ%n G{ur@mnmarkrmle dia bei der Ermittiung des vorldufigen
Vergleichswerts erticksichligt wurden, sind bel der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marklange-

passten vorlaufiger Efwghldﬂswm;aﬂsgumﬁarm hartich:mchﬂmn

Cas Vargﬁaﬁ:l'rm@m{mfa 1 »\rﬁquqﬂgm durch die Versendgung von Vergleichsprelsen (gireki} baw,
\-’a:ulaichs.faldg@n{mdnﬂq; ﬁﬁmn Hauq;m@mrgsalch dar.
; l\ “‘\ \
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4.3.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
Vergleichapreise werden auf Grundiage von Kaufpraisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundsidcke) emmit-

tedl, die mil derm 2u bewertenden Grundsilck hinreichend Ubereinstimmende Grundstucksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Verragszeltpunkta), die in I'unramhn-n:la{ saitlicher Mahe zum
Werlermitthungsstichtag stehen. Die Kaufpreize sind auf ihre Eignung zu prifen 5@\%@1 atwaigen Abwei-
chungen an die Gegabanheilen des Wertermitiungsobjektes anzupassen \\ &

N
Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) Q"’{'Qﬁi:“ Qb *\
Vergleichsfakioren sind durchschnittliche Warle fiir Grundsticke mit haEhmmMn- mkrlhealnﬁma}andan Grund-
slicksmarkmalen (Normobjekie), die sich auf eine geeignete B‘-ezumaml'\en tf&:nahen %mrdan aufl der
Grundiage von gesigneten Kaufpreisen und der dissan Kaufpreisen am@h{ﬁmﬂﬂaﬂ f\m oder Rauwmain-
heit {Gebaudetakioren), den diesen Kaufpreisen ertsprachandan yren jahrlichen Erragen
{Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugsainhait erm g ifisch angepass-
ten Vergleichafaktor zu ermitieln, ist der Vergleichsfakior auf salm E}nnmg und bel etwalgen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des WﬁMMlmumsmjawmmasm x

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) A\ Ny
Indexreihen dienen der Anpassung von Ve@mﬁpmmbi{mu 'H’Elﬂwahiﬂmm die allgemeinen Wert-

varhidltnissa zum Werlermitlungsstichtag. = \\\ S SN
Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV) =\\ ) g& “ff\
Umrechnungskoaffizianten dienan der A ﬁ:vén ‘l.l’ﬂrgliuﬁ[ﬂnprmaan und "}Bmlaml'm‘uktufan an die wert-
besirflussenden Eigenschaften des Were ngsobjekts (z. B. Lagq,EhMlcklmgszmﬂnd At ungd Mal
der baulichen Nutzung, Groke, bnltlagsm:{ktiiﬂﬂm Iuaia.liﬂ\\ﬁabﬁudaaq\hammhar Zustand, Wohnfidche efc. ).
Zu-IAbschiage L))

Hier werden Zu-fAbschibge zum vorl n}}gan {rﬂhﬂ@n}?ﬂmlum bericksichligh. Diesa legen insbeson-
dere n einer ggi. vorhandenen abkeig ydnung ve Qb?u:lemulzumsrachlm beim Bewerlungsob-
jekt und der dem vordaufigen {mt}\i{ I’aml‘r_ﬂ.y\a zugruru;@h nden Yergleichsobjekie begrindet,

Marktiibliche Zu- oder QQ Hisge (5 hﬂ{n\\i Imm

Lassen sich die algarrul f riwerhalir hEQ\Vgpneﬁﬂung der VergleichsfaktorenMNergleichapreise auch
durch eine Anpmurq Indexrelhes oder in derer gesigneter Weise nichl ausreichend berlicksichii-
gen. st zur Ermitiiul ELM mﬁcqu&pmten solEy gen Vergleichswers eine zusaldiche Markianpassung

durch marktibliche 2. oder Mﬁga ar[qr:lqﬂ::h

Besondere mwm cksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV)
Unter den ﬁdabhdm objakispazifisch \h'undalﬂdmmmkmalan versteht man alle vom Gblichen Zustand
mmlm:.hbarg in‘a m ﬂn ln viduelien Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-

gan mhg}hurrnalm fml;ll:mn Z aine wirlschaflliche Uberallerung, Insbesondere Baumangel und
Bausachaden {trqlm‘na:ﬂ'rfulgandﬂ Erlﬂutﬂmngan} grundsilcksbezogens Rechte und Belastungen oder Ab-
Mc\human vﬂr@@ markiiiblich erzlelbaren Ertrdgen).

lv “,\ ¢ (( 4 foy ™
> \“"“‘\\\}i‘\ &
— _.“\‘ . \\ N\
N\

o
Y
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Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebdude | d. B. bereits von Anfang an anhaften = 2 B, durch mangelhafie
Ausfihrung oder Planung. Sie kinnan sich auch als funktionale oder Asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode ainstellen
Bauschaden sind aul unterlassene Instandhaltung, auf nachiragliche aulers Ermdrl;urlgan oder auf Folgen
von Baumangoln zurdckzufihien. ¢

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wmlndﬂungai\
Kosten geschitet, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann g
oder auf der Grundlage von auf Einzedpositionen bezogenen Kostenermittiungen. A& i

Der Bawerungssachversidndige kann i d. R die wirklich erforderiichen Amvgnﬁqmlaﬂ aur H\ﬁ@ ung eines

normalen Bauzustandas nur Oberschidigig schitzen, da | ;7_&

© nur zerstirungsfrei — sugenschaintich untersucht wird, \ 2 N \\\\\1\
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu nt\ﬁ\:ix@u?ﬁ'agu \qhﬂ Sachverstandigen
fir Schaden an Gebduden nobsendig). —N \\»

itthung allein aufgrund
nahme beim Oristermin ohne
nktionsprifungen, Vorplanung

a

Es wird ausdricklch darauf hingewiesen, dass die Angaben mﬁli‘@eﬁ‘ Verkehis
Mmalhnq vion Auftraggeber, Mieter etc. und damuf bauhﬂﬂdﬁhlﬂﬂuga ; in

und Kostenschalzung angesetzl sind

3 § Ny
o ™ o
— \ ( ‘\\:::
4.3.8 Wert des Teilgrundstiicks Flurstutﬁgesm‘t und\ﬂm 1>§§’: )
Der Wert des Teilgrundsticks argibt sich ﬂ%ﬁumme der Werte dnrﬁmlungstﬂllbamldm
Bezeichnung des Bewertungsteilbereic DI ‘\Qw Ml'i €
Flurstiick 9001 S f?i \\_ ' N | 1640,00
Flursiick 90/2 (N~ R\, \\\ 384,00
Surmme JONS (9) Q\\\ 2 334 00

; ‘\I\Q\ - —\\\

Grundsticke mit der Ng@%@sﬁ des mmmwmﬁsmm werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am sanmﬁ@qﬁmmn U

Der Sachwert wmmam'h\wmrmﬂﬂwgﬁllchmg ﬁrm 2.334,00 € ermiiiel.

nar Wert filr dstq Tgﬁnmndu@i mugdftﬁém und 80i2 wird zum Werermitliungsstichtag 12.02. 2026 mit
N N "\\
\ [\ /.
AC \ TN N
o o { \.\ V\\K\ “ \,‘ G \\ N 2133“ ,un E-
‘~\‘\\<\<.\ «\ SN \\' \V
gﬂﬁ l\ b \‘\ k\' )
\ > & N
W\
= R
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4.4 Vergleichswertverfahran

Bei unmittelbaren Vergleichawertvarfahren flr bebaute Grundstiicke werden Preise von bebauten Grundstil-
cken, welche die gleichen Merkmale wie das Bewerlungagrundsiick haben, zur Werermitiung herangezogan

Aus den Vergieichspreisen wird dann unter Ausschiuss von ungewdhnlichen oder personlichen Verhalinissen
eln _reprisantaliver” Vergleichswer armitalt.

Bei bebauten Grundstlicken ergibt sich jedoch im Allgemeinen die Schwiengkeil, dass nicht nur die Lage und
die Mutzbarkeit der Vergleichsgrundstlicke mit dem Beweriungsgrundsiick varmeru;hha'rz;saln miissen, sondern

dass auch die Merkmale der baulichen Anlage Obereinstimmen milssen, \\\x
Dabei kann es sich 2. B, um folgende Merkmale handeln: Baujahr, Gebdudeard, G;m.unslnth.lng und Cua-
litt, baulcher Zustand, snergetische Elgenschaften, Resinulzungsdauer, SN \\ \\\\

Diese Merkmale sind i. d. R. bei jeder baulichen Anlage anders. Insofemn fallt M_mﬁlpenmmm schwer, Praise
von babaulen Grundsticken zu finden, dia in allen Merkmalen mit denen qmaﬂnbaulm B‘murlungsgmnd-

stlicks (bereinstimmen, N ‘3}\\\\

Auch wann man Preise von Grundstiicken recherchiert hat, deren. Markmale _eini mit denen des
Bewerungsgrundsidcks Ubereinstimmen, so fehlen |, d. R. l:l.l& L T 'k@aﬁt‘;@hn fiir Unierschiede in
Baujahr, Baugestallung, Grile und Ausstatiung, etc. N R\

Insafern wird @5 nur wenige Falle geben, in denen das uWa& Vergleithswertverfahren fur bebaute

\-.h.

Grundstiicke anwendbar ist. Dabel handelt es sich zum Beispiel um Eigefitims nungen und typisierte Ret-
hanhausgrundsticks. NG \\ \\1 -
: \ \\\\
(¢ ) _\ = \:‘
Da nicht gentigend Kaufpretse von “rgll-il:h &mndhm&mh Zur "ll"l tigung standen, konnte das
unmittelbare Vergleichswertverfahren in dlﬂvgtm l..:tmatnaﬁrur’im du g -!- i werden,
{Auskunft Gutachterausschuss) \2\1\‘\ & (€ 2
O SN N
L'L' \:-" \\:; v‘, \\4\ i
N (&N NN
a O N
e OF O
R \\\\\ N ) AN
7=y P I
o@D e
o NN <
NS N A
N “Or o5

O a& N

NN ) >

k\ \% \\',’—-‘,“:\:‘Q , By LS )y

7 O .
A \}t_\ U v‘,\\\\,\"' \73‘:“'\\“;\
oyt AT O
AN O\
W7 D )
AN N R\
k\:\ N N S\‘l \; i)
N QA
Y N
Al \x \
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4.5 Verkehrswert

In ginzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherwveise zu Kaufpreisen gehandel, die sich an der Summe der Einzelwerle der Teilgrundsiicks oren-
tieren.

Dia Einralwerte daer Teilgrundsticke und deren Summe batragen zum Warlﬂmutﬂmmaird'llwg

Teilgrundsticksbezeschnung Nutzung/Bebauung Flache 2%

A Zweifamilienhaus BBO0D M|
und diverse Neben- I o>
gebaude o 8\

Flurstiicke 90/1 und 90/2 thw. unbebaut, tiw. s N 2.330,00 €
bebaut mit Schup- « 32\ \"%\'

Summe ((v4sT 00| 161.330,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Dwefamillenhaus
BE&3Y Schmelz, Dorfstrafte 125

Grundbich
Limbach (Schmalz)

Gemarkumng
Limbach (Schmelz) . 2\
Grundbuch \ b)), Hﬂﬂﬁ%‘\\\ =
Limbach csnnmm;h\\\ V 4B4E

<, \\v;ﬁv i ﬂ g;:f i\k
Gemsuiu’g\\ NN

N
PN '
\ \x_,» \\w :smmelz} .
Limbach (Schmelz) 7 S0
Grundbuch Blatt Hd_ Mr.
Limbach {Schmelz) 4848 "
Limbach {Schmelz) 7 B0i2
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Rached Staud Az M-2028 AGL 133
Zanfirare Sachvarsiindigs Dorstrads 124 B5E3% Schmate

wird zum Wertermitiungsstichitag 12 .02 2026 mit rd.

161.000 €
in Worten:; einhunderteinundsechzigtausaend Eura
Die Sachverstdndige beacheinigh durch ihwe Unterschrift zugleich, dass ihr keine it ngsgrinde enige-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachvarstandiger nicht 2ulfissi rihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. b Cin™ ,
NE O
Matbach, den 21.04.2026 \::\\3 \\
= e A\).
(( £ _}- Q ™~
Q\E\E‘tl \Q>$\
(¢ ™\ SR v
~ D NANY AN
ST (N
A () ~
J / ¢ N AN
P N _\Q\ )
/! { 54 &0 (23>
| 4& Y, \\\” \\\L‘ & &
' = v &N Ve
I| | l,—"\‘[ p :\\_‘T‘\\ g ‘\\\\\
’ SN RN ) O
7 = AN
WP e Ay <
:'\ V . o - ‘\\:
oA Xy L
\‘ “(:; S b ‘.qu )i
) \“\\g‘:

1.% rkahrswert a‘&@i‘sﬁdﬂamhungannf Markitwert, der unier ge-
eint Ein spter tatséchiich erzieiter Kaufpraia kann hier-
kraten Verhandlungs- und Markibedingungen, dem zoitli-

en und persdnlichen Umstanden (z, B, Vermarktungs-
ation) beeinfiusat wird. Ein Kaufpreis st daher nichi
v-wgmmrswan glelichzusatzen.
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Himweisa zum Urheberschutz und zur Haftung

Urhaberschulz, alle Rechie vorbehallen. Das Gutachlen ist nur fOr den Auftraggeber und den angegabenen
Zweck bestimmi. Eine Vervielfaltigung oder Verweriung durch Dritte (st nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
slatel

Drer Auftragnehmer hafiet fir die Richtigkeit des ermiitelten Verkehrawerts. Die sonstigen Eﬁmmlhunuﬂn ungd
Ergebnisse unferliegen nichl der Haflung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle el
wendung) ein Dritter Schadenersatzanapriiche geltend macht, die auf Vorsalz oder gre
schiieBlich von Yorsalz oder grober Fahridssigkelt der Verireter oder ErfGHu ahiffen
beruhen, in Féllen der Ubernahme emer Beschaffenhaitsgarantie, h-a{amﬂstmm‘@whwa 3
sowie in FaBan der schuldhaflen Veretzung des Lebens, des Kirpers udarde@_ﬁ%aunﬂhﬂﬂ. o N

oy &4

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigheit haftet der Auftragnehmer | ﬁgﬁhﬂzm Q‘E‘l‘t‘t verkatzl wird,

deren Eriillung die ordnungsgamaile Durchfihrung des Verirages Gbey <] cht und auf deren

Einhaltung der Vertragspartnar regalmatig vertrauven darf (Kardinaipiie mlal e Fall ist die Scha-

densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren E-Ehﬂdﬂﬂ._ eth i

Die Haftung nach dem Produkthaflungsgesetz bielbt url:rﬂr[H'IrL:. \ \“‘\\\x

Ausgeschiossen ist die parsdnliche Hafiung des Erfut-lmwa‘ﬂfn Wertraters und Belriebsan-
hirkiss

pehbrigan des Auftragnahmers T0r von hnen durch la-% km! mmmaqhtn Schiden.

Die Haftung fir die Vollstandighkedt, Richligkedt und Akbual w:mnm ﬂﬂdﬂqlan die van Dritten im
Rahmen cer Guiachienbearbeilung bezogen oder dbetmittelt ist aul eﬁsﬁﬁi‘m des fir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den ]mlluﬁ@nﬁan bwcl'ﬁ[ﬁ'rh S A

Eine (ber das Voesiehende Pnrraumgahendartl\aﬂh}g ist nmﬁaa@hluﬁan bzw‘_ﬁ fiir saden Einzelfall auf maxi-
mmal 200.000,00 EUR bagrenzi. — 2 A

AuRardem wird darauf hingewiesen, d aL quﬁ%nmam}ﬁwmn {z. B. Straflenkarte, Stadtpkan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten L(mmm itz ¢ d\’i‘i& dlirfen nicht aus dem Gutachten se-

pariert und/oder einer anderan Mu g’\ﬁ.lusfh% FE!lg\ AGutachten im Internet verGientichl wird,
Marifch

wird zudem daraul hingewiesen, l:lm Ve “fir kommerzielie Zwecke gestattet st Im
kKontext von Zwangsversteige: ‘darf das Achiten %ﬁ? imal-zum Ende dea Zwangsversteigarungs-
wvarfahrans vardffentficht mardaﬁ 1n'andan‘l‘]§gllm rrq;}mﬂ die Daver van & Monaten,
\\v\\\:‘x \ —— f w\\\\\\
Q \\\‘ U\ (G .\
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NY) o N
NN ) "\': 1) 7>
v \\\-\% \\\\"\\, = S\
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Gutaschtan Siaudi



Rachs] Stavidt Az 01-2028 AGL 135
Zadifisiers Sachvemstindige Doafetralte 125, G683 Schmedr

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
— in derzum Zeilpunkt der Gutachienersteilung guitigen Fasaung -

BauGB:

Baugeseizbuch &
¢

BauNVO: \\\\g\\\;

Baunutzungsvarordnung — Verordnung Gber dw bauliche Mutzung der Grundsmq:g;\\

LBO:
Landesbauordnung des Saarfandes
BGE:
Birgeriches Gesetrbuch
2ve: oy &
Gesetzr Uber die Zwangsversteigerung und die zwanﬁvemadtmu \x‘;\\:@
AN A
ImmoWertV: ) N
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der mwafga\ﬁmﬂmmm und der fir die Werter-
mittlung erfordedichen Daten — hﬂnmhdjmmmnannlnlun ﬁdnmm L
WoFIV: A\ \\ \‘l ;\ ,“-— w \\\::\\::
Wohnflichenverordnung - Verordnung mrg\w@\l’ﬁnﬂ der. Wﬁtﬂﬁﬂcm (<
WMR: N° ¢ )
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie - m;&gl wﬁﬁhnammmn Wohnflachenberechnung und Mist-
wertermitilung L) \\”\_ \\:\. i
GEG: NZ ‘\\\S‘ \
Gebiudeanargiegesslz — i'hrElmparﬁhg von Er nd zZur Mulzung emeusrbarer Enargien zur
Wirme- und Hﬂhmwln : hﬁudﬂu AN S 4

\\\\ \\7 i : 'v\\\\ :\‘:\~ >

o

Muﬂamrmnﬁumﬁlgl&r\.b%mm m&hmmwwmmum

Eaila B5 von 30

Gudachien Staudl



Rachel Slaud Az, 01-2028 AGL 136
Zerlilirierts Sachwerslindipe Dorsirale 125, BSEIS Gchmelz

5.2
(L)}

2]

[3
[4]
15

8]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg, ) Immobilienbewerdung - Marktdaten und Praxishiiffen, Loseblafisammiung,
Sprengnetter Immobilienbeweriung, Bad Meusnahr-Ahrwaller 2024

Spmnunattar {Hrag. ) Immobillenbewartung — Lehrbuch und Kommeantar, Lnsntnlaﬂsarmmr:g Sprang-
netter Immobiienbewertung, Bad Meuenahr-Ahnangiler 2024

N
Sommer und Krdll, Lehrbuch zur Immobiienbewartung, 7. Auflage, 2025, wﬂn& ag
Grundsticksmarktbencht LK Saariouls 2025 _\1\\}” | 3\1 ".(\\

medien GmbH \\, \\‘1\\\

—~ N \\\

AN M
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Messel, Baukosaten 2024/25, 25. MP@@QF Uﬂﬂgﬁ?‘ﬂir Wirtschaft und Ver-
walung Huberl Wingen _( \.‘«b
Werlermittlerporial, onling, Reguvis Fachmedien \\Q\ Q\;\Q
(L7
Baumangel und Bauschaden In der wmrmm.lm\ﬁahua haz Ruguws Fachmadien GmbH
- Y

3 Hﬁgm&\ﬁmmaﬂ GmbH

Der markantie Minderwart in der Waﬂﬂtmﬂhmggﬂmla Iy

: «&

Das Gulschien wurde unber des 'Hgl ld-ar 5 r Feaal Estate Services GmbH, Bad Meue-

nahr-Anrweiler entwickedten Soft

-ProSa” (Stand 06.01.2026) arstedll

Gutachten Slaudl

Spete 17 von 80



137

Az 01-2028 AGL
BAE38 Schimels

Darfsiraiis 1

6 Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus der Lisgenschaftskare

Anlage 1:

Anlage 2

Auszug aus dem Baulastenverzelchnis

Auszug aus dem Alilastenkataster

Anlage 3
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Sain 88 von B

Gutachten Sk



138

Az, 01-2026 AGL
Corfsiralie 125, 88838 Schmelz

Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Rachnl Stayct
Seita 1 von 1

unmatstiblich

Eilbd 1

Eaile 68 von 90

Gutachten Staud!
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Az 07-2028 AGL

Dorfybrafls 135, 80830 Schmsiz

Anlage 2: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

vor B
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125, 56838 Schrmele

Ar. 1-2028 AGL

Rachel Btaudt
Zerifiziers

Anlage 3:  Auszug aus dem Altlastenkataster

Saite 71 yon 80

Cutachien Staudt
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Az 01-3028 AMEL
Doefadralle 125, 86838 Schmel

Rachei Staudt
_Zenlfierts Sachversiandge

Anlage 4: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtiiche Auskiinfte, Ge-

meinde Schmalz

Seite 1 won 4

Seste 72 von B0

Gattachten Staudf



Rachel Staud Az 07-2008 AGL 142
_Zerifizieste Sachverstindige Dorfstralle 125, GEI3E Schmaiz

Anlage 4: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Ausklinfte, Ge-
meinde Schmelz

Seite 2 von 4

Sede 73 von 90

Gutzchten Stawds
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L5035 Schmadz

Az 07-2028 AEL

Dcrfstralia 1

Rachel Staudi

Anlage 41  Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte, Ge-

won 5

Gutachlen Staudt
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Az 1M-2028 AGL

Rachel Staudt
Lanifizarie Sach

meinde Schmelz

Anlage 4: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte, Ge-

Seite 4 von 4
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Gatachien Staudt
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Az (1-2028 AGL
Dafsirafie 126 86035 Schralr

Hﬂnﬂ_ﬂtﬂ.ﬁ

Anlage 5: Bodenrichtwertauskunft

Seaite 1 von 1

ursmakstablich

Bild 1.

Seile TH von B

Gutachten Staud



Rachel Sheudl Az 01-3038 AGI 1 46
Zertilizieste Sachverslandige Dorfstrafie 125, 66034 Schmalz

Anlage 6: Fotos
Seite 1 von ¥

Bild 1.  StraBenansichi W7 Bild2.\\ Stralenansicht/Giebelansicht/Zu-
. Tahrt Garage

Bild 3 Rickansicht Bid 4.  Garage

Saita 7T von 30

Gutachien Staud]



Rached Btavdi iz, 09-2026 AL 1 4?

Zerifizmris Sachvarsiandge Derfsirafte 125 §68:38 Schmelz
Anlage 6: Fotos
Saite 2 van 7

Bild 5: Garage

Bid 7 Garten Bild &: Helzumng

Sebe TH von B0

Guiachien Siaudt
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Rachel Staudt Az (M-2026 AGL
Zartifiziorie Sechverstandigs Dorfsirais 125, E6830 Schrmelr

Anlage 6: Fotos

Seite Avan T

6k

.
d

i
iR

Bild &  Elektroz&hlerschrank _ )P Bild49: »«.‘Haus-e-ng.anmhe:eich

Bild11: Bad EG Bild 12: HadEG

Sestsy M3 von 50

Gutachen stewd



Rachel Staud Az 11-2028 AGL 149
Zertifizierts Sachwarsiandige Dorfstrada 125, 846838 Schmalz

Anlage 6: Fotos
Sibe 4 von T

Bild 13: Bad OG Bid<t4. \\ Bad OG

Bid 15: Bad OG Bild 16 Dachgeschoss

Sade A0 yon G

Gutachten Staudt
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Rachel Staudt Az 01-2025 AGL
Zetfizerie Sachverstindge Dorfatralie 125, 66838 Schmelz

Anlage 6: Fotos
Safe Svon 7

Bild 17: Dachgeschoss TR :’»*-He'*ern#ﬂmi :

Bild 19: Kellergaschoss Bild 20:  Kallargeschoss

Sails B1 van 90

Gutachien Staudt



Rachal Staudt Ar 01-2028 AL 15 1
Lerilizmnie Sachverslandge Dorfsiraile 125, 66638 Schmelz

Anlage 6: Fotos
Seite & von 7

Bild 21:  Tankraum EG

Bild 23:  Schuppen Bild 24  Gewschahaus

Seila B2 wan 30

Gulachten Staud



Rashel Sleud Ar 01-2026 AGL 1 5 2
__ulu"lfl.huiu Sa:hm:ﬂgn Darsirafe 125, GHE18 Schmotr

Anlage 6: Fotos
Seite 7 von T
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Az [M-2026 AGL
[Drarisiraiin 125, BEEIS Schrelz

Rachel Staud

Grundrissskizzen

Anlage T:

Seite 1 von 2
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Az, 01-2006 AGL
125, 6B Schmelz

Fachel Staudt
Zoridfimarie Sach

Grundrissskizzen
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Anlage 7
Seite 2 von 2
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A 012028 AGL
Schmalz

Diorfstrale 1

Rachel Staudt
Hiar sty I SIS

Anlage 8:  Energieausweis

Seite 1 von S

Gutachten Staudt
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Rachal Staudt
Zadifiziare

Anlage B:  Energieausweis

Saile 2von §

Baile 87 yon 31

Gutachten Staud
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Ar 012028 ACSL
126, BEA10 Scohmalz

Anlage 8: Energieausweis
Seite 3von 5

Gutachien Siaudt
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125, 868¥% Schmels

Az, (1-2026 AGL

Rachel Staudt
Zarifizierte

Anlage 8: Energieausweis

Seite d von 5

"~ Gieibe 88 von 80

Gutachien Staudi
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Rachnl Stead

Schmeds

Ax 1-2026 AGL

Anlage 8: Energleausweis

Satte 5 von 5

Zartifizserie Sachyerstandige
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