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GUTACHTEN
ANONYMISIERT

Uber den Verkehrswert (i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch) des

m Wiohnungsgrundouch von Pachien. Blat 2664 eingetragenen 6211.000 Miteigentumsantails an
dem mit einem Mehfamilienraus bebautan Gruadsidck in Dillingan, 22X, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 0.3 bezeichnet und sinem Heller-
raum, im Aufteflungsplan mit Nr. 0.3 bezeichnet

AK1B/25

In der Zvrangsversteigerungssache:
Betailighe: XXX

Wiohrungsgrundbuch Biatt

Pachien 2654

Geamarkung Flur Flurstick
Pachien 5 TS0

Sr—r—— ]

Vorgeransicht _ Ricranzicht

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 ermittelt mit rd,
64.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
hases Gutachten besient aus insgesami 64 Seiten inkl, Anlagen

Eina Ausfertigung varblaib! baim Gutachleraussehuss des Landkreises Seariauis zur Archiviemng.
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1. Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

At dus Bawertungsahjekts

Cibjekiadrasssa:

Grundbuchangabe:.

Katasterangalear,

E2M.000 Mitelgentumsantells an dem mit einem Mehrfamiliar-
wehnhaus bebadten Grandstick wverbunden mit dem Son-
derelgentum an der Wohnung im EG und einem Kellerraum
im Aufteilungsplan jeweils mit der Br. 0.3 und K03 hezeleh-
et

BEFES Dillingen
XEX

Gemarkung Fachibtan, Blatt 2664

Flur &
Flurst-Mr. 1480104 = 1. 03200 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aufragneber

Sigantumar

1.3 Beteiligte:

sizhe Werfahren

Amtsgencht Baarlouis
Serslgigenungegesicht:
Pralat-=ubtil-Ring 13
ALl Saartouis

Autrag worm 1 07 2025

szhe Al aggeber

14 > Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickliung

Grund der Guiachiensrstaiiung
Wertermitbungsstichtag:
Cualitatsstohlag

Tag der Drisbesichiigung

Teilnehmer am Orstanmin:

Verkehrswerbermittiung laut Aufirag von Amlsgencht Saalows
07 08 2025 [Tag der Orizbes chtigunal

OF 08 2025

QF 082025

Verfahrensbetailigte
dig Sachwerstandigs XXX

sSriha 4 wan G4



mit Mitaroetarm der Geschatsstelle des Guiachterausschuss
Landkreis Saarlouis

Herangezagere Untaragan, Baugesetzbuch

Erkundigungen. Infnematiansn: Wartermittiungsvercrdrung
Viertermittlungsrichilinien

Van der SachversiEndigen bzw, von der Geschaftastells des

Guachterausschusses wurden folgende Auskinfe und Unterla-

gan beschafft:

= Flurkartenauszug vom 12022025

s Auszug aus dar Bodenrichbwertkarte Stichtag 01.01.2024

= Unbeglavbigter Grundbuchauszug wem 18072025

= Barecshnung der Brutto-Geschessfiachen und-der Wahnfli-
chen

Gutachenarsteliurg unter Mitwirsung var: Durch dia Mitarkaiter der Geschaftsstellewuroan fiol

o Einholung darerfarderlichan &nskinfte bei den zustan-
digen Amterm

s Beschafbing des erfordarclichan Urtarlagen:

#  Planungsrechiliche Auskunfi der Sizdt Dillingen

o Auskurfi uber Erachlielfungs- und Gehwegaushauoei-
trage. kel der SiadtDilingen-

o Apekunft avs gar Matastar Dbar Altlasten und altlasteer-
déchfiga Flachen vom 25072025

- Auskunft aus  dero Baulastenverzehnis  vom
21072025

=  Protokoliarang der Dirisbesichtigung und Enteanaerf der
Grundsiicks- und Gebdudebeschreibung

o Baugenenmigungsunterlagen, Sauschein Nr. 93375
yom 14 051876 und 28 08 1975

1.5 Besonderhelten des Auftrags [ Mallgaben des Auftraggebers
Belm Besichtigungstag konnte ging innenbesichligung stattfinden. Die Mieterin war anwesend,

Die geschatzten Kosten fur BaumangalBauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kostan,
diz fur die Beseitigunyg entstehen Kinnen.

Dem Auftraggeber bleibt uberassen, ab vertiefence Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter be-
aufiragt werder:

Die Kosién beruhen nicht auf einer d figrenzierten Kostenschazung einer Bauzustandsanalyse, sondam wur-
den aufGGrund von Erfahrungswerien geschatzl. Slewerden 2o weit bericksichtgt, wie diss dem gewthnlichar
Gaschafsverkehr enfspricht,

Digim-Zuge der spateren Besetigung der Baurrdngel/Beuschaden entstehenden Kosten kinnen hiervon ab-
weichen,

Eventuglbvorhandens Wand- oder Deckanvarsaidungen wurdan nickt gednet. Eventuel! dahinter verhan-
dene Schadar odar Margel konnten semit nicht festgestellt und berlicksichtigt werden

Das Bawerungsolyekt kannte zum Grollteil singesehen werden, Das Bewertungsoblekt ist in den angefange-
nen Rencvierurgs- und Modemislerungemaltinahmen noch nicht fertig gestell, insbesondare der Bereich des
Gamainschattseigeniums weist erhenliche Defizite in der Bawlsilfertigsteliung auf

Angefangensn Arbeten wurden nlcht fariggestalll, das vor Gber 1 Jahr angelisferta Baumaierial wurde nicht
werbadt, und ist jatzt als Allast’ und | Bauschult’ zu entsorgen

Das Cojskt warde im Oristermin gemessan. Die Massung unter Einsatz der herkBmmlichen Hifsmittel (Lasar,
Follztock, ete ) st nichl mit siner amtlichen und vereidigten Massung/Vermassung gleichzusetzan.

Seiba S ownm G4



Da weder lofrechi noch untes Mormbedingurgen gemezsen wurde, st oln Aul- und Abrurden aul vele Mater
widilietbar, da eine grollere Genauigkeit mit angemeassenem Aufwand nicht zu erreichen st Male dez nichi
gemassen werden koennien, wurden rechnenisch ermittelt cder stammoen aus den Plasurteriagen. Dies ist for
die Euachlenarstellung hinreichend genau. Dia Fldchenberechnungen sind nur als Grundlage fir dieses G
achien zu verwande,

Zum 11,2022 ist dig Immederth 2029 in Kralt getreten. Die e Guischbes angefhrien Goasel:tostexie bezia-
hen sich aul die ImmoWWert 2027, Hierfur malgeblizh ist der Zeifpunki der Sutachiensrstellung. Es wurden
bisher eine Faktoren digsbezdglich abgeledet; die bier verwendoien Daten [Sachwerlfakion Liegenschafis-
ZinssalZ, ua.m.) wurden noch auf cer Grundiage des bisherigen Systems der ImmeWWety 2010 abgeleitet und
werder in desem Guiachten medellkonform dementsprachand ververdet

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichen Auflagon wurde nicht geprifl. Schadstoffpriiffungen wur-
den ebenfalls nicht durchgefihrt.

Denkmalschutz;

Die Denkmalitste wurdoe im Intermet elngescheon,

Bitie baachien Sie;

Die Denkmalliste wird stindiyg fortgeschrieben und aktuatisiert. Es kann daher vorkommen, dass
Denkmdler noch micht in der Liste verzeichnet sind. Denkmdler sind aber bereits durch das Saar-
landische Denkmalschutzgesetz geschdtzt, wenn sie zwar noch nichtin der Denkmalliste aufge-
filbirt sind, abar schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehdrde erkannt wurden,
Bitte wenden Sie sich im Dwellelsfall an das Landesdernkmalamt.

Kriegslastenverzeichnis:

Eine Msssuntt des LPP 125 Ober mégliche Kriegslasien liegt nicht vor,

Wit Rundzschreiben cas Ministarivms e ensres, Baen und Sooct eem 12 05 2022 Ledle das Mursieeunn el
dass mit Ablawl June 2022 keine Auskinfe mehr Ober Lukb dauswertungen ertai't werdan.

Die bis dahin knsiennadrale amiliche Auseuntt isboicktmehe tdglich

Salten seibens dos Eigestorraers Snzechen auf Verdachismamente bestzhan, muss sire entsprechends
Fachfirma mit der Auswertung derdatan beaufragt werder Grund- une Bodenbeschrabung, Das Gutachien
ist nur fir den Auttreggeboer usdden angegebencn Zwack bastimmt Ene Yerwarhong (2uch von ermittaiten
Daten; aurch Dritte undioder 2o anderan Sweskan istour miat schrifflicher Genehmigurg der Sachverssindgen
gestatel Haflurgen gegendter Oritten, diesmchl suflraggeser simd, sind sormit ausaeschlossan.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle gines Vertkaufs, der ermitlelte Verkehrswert je nech Intersssenliags
des einzelnon Kaufinteressarten nicht den am Markt erzielbaren Hochst- oder Mincesipres darstellen ~uss
(z B, beiry VMerkaufan Baufer mit Sondecinleressaen, gof Machbain),

Die Aussiatiung sowie Jig bestehenden BaumdngelBauschaden am Tage der Orisbesichiigung sind, gam
Auskinftenim Crstenmin, | weitestgehend analog zum Wertermililungsstichtag, Bestehende Abweichungen
wurderim Orstermine angegeben, oz B im EG Bedenbelag im Schlalammer ermouesrungsbedirtig). Dies
wiide berder Wertermithiung berlicksichiigt

Hinweis;

Bei dieser Bewerung biziben dig Rickslande aus geforderien Havsgeldzablungen set 2022 unberickschtigh
Der rechtsgeschafiche Markowert im Sinne des § 194 BauGE bleib: bei dieser Wertermitthung fiktiv schuldar.
frei

Bezug 2u Punkt 2.4 diesas Guiachhans:

Abt. 1N

Zwargsversieigarung ist angeorinet, gemal Ersuchen vom 22,06 2025 (A7 4 K 1825, Amisgarich Saar-
louis) gingetragen ane 02 G 2025, Kiein

Abt. Il

Schuldverhalnisse, dig ggf. inAbtellung I des Grurdbuchs verzeshnet sein kinres, warden in diesem Sut-
schien nicht berlicksichtigt, Es wird davon ausgegangen, dass ggf valuierende Schulden beirm Verkauf ge
IBscht cder durch Beduzierung des Kaulpralses ausgeglchen werden,

Sele B war 61



Himyreks rur Genaulgkeit von Verkehrswertermittlungen:

Praf. Dips-lmg. VWiolfgang Kleiber (FRICS, Ministeralrat a.0.) in "WertR 2005, 8 Auflage 2008
Bundesanzelgor Yarlag™

"Drer Varkahrewarl (Marktwert) ist trotz einar Vielzanl verfahrenstechnischer Wertermnittiungsvorscirifen

und einar ertwickaiten Wenemittiungsiebre keine mathesmatisch exakt arriielbars Grate. . Die
Werkehrsweartermittlung kommt deshalk richi chna Elemente der Schatzung aus, wabei mit einerm
Genaughkeitsgrad von big zu +- 20 % ung daribes hinaws des armitistan Yarssheswertas und mitunter mehr
gerechnat warcen muss " und belegt disse mit diversen BGEH-Ureilen

Lie bestebanden Unsicherheitan aufgrund noch ausstehendsr Baumaknahmen i innenbersich als auch
energetische Malnahmen, die zum Teil Ober KFW-Finanzierungan magich sind blesben bei dieser Beweariung
auizan vor. Der Markt regiert auf Planungsunsicherheiten beim Kauf vor Immolilien. diesbeziglich hat der
Gutachtenersielier einen prozeniualen Abzug bel der Bewertung nach BauGE vorganammen. der § 7 der
Immowertv'21 gibl hier d= entzprachende Maglichkeil vor

Seie 7 wan G4



2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofiraumige Lage

Bundasland: Sazrand

Kreis: Saarouis

Ort und Einwohnerzah’ Dillirgen. Staditei’ der Stact THlllngen it ca. 7400 Einwohner

Sladt Dillingen ca. 27,000 Einwahnes

Oberirliche Anbindung F Entemungen: Autobahranschiuss Gillingsn n Ricktung Saarbricken, Luxem-
ourg, Kaiserslautern urd Koblenz

21.2 Kleinraumige Lage

nnardrtliche Lags: Stadtrand von Dillingar an Hawptverkefhrsstrale Landstrale
1. Qrdnung gelegen

At der Bepauung und Nutzumgen in cer Gemischis Behauung
Strale urd im Ormsbel Wohn-und Geschilsbabaung

Beeinfrachtoungen. Werkehrslamy durch Haupwerkessralbe (Wenonfluss = Do
denrichbwert Baricksichich

Tapografie’ Ebaies Geldnce

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form; Fesamt-rundstick = 1052 m2
Grundstuckstiefe = 30 m
trundsticksbrade = 32 mim Miltel
Trapezfirmige Grundstucksfarm

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc,
Stralapart’ Landstraia 1. O 174

Stralienausbau: Sirale = Asphalt
Galwage = oefeatigh mit Beton-Verbundsienen

Anschlisse an Versorqungsleitungan Elektr. Strom Gas, Wasser aus affent], Versorguna, Kanalar-
urd Awasserbesaitigung: sehluss, Telefonanschluss

Sets Gven B4



Greazverhdlinisss, pachbariche Gamain-
sAMmkaiten

Baugrind, Grundwassar
[sowveil augenscheinlich ersichifich)

Anmerkurg

2.4 Privatrechtliche Situation
arundbuchlich gesicherts Balastiungen;

Grenzverhalinisse geregelt, Mehrfamilianwohnhaus
als Einzelgebauce (offene Bebauung)

Narmrnal tragfatiger Baugrund

In dieser Wetarmitturg 1t eire [agelbliche Baugrundsboation
insowet berkoksichiigh, wie sie in die Vergleichskaufapreise bzw
Bodenrichiwerte engefozsen it Daroberhinausgehends vartie-
fende Untersachungen urd Kachforschungen wurden aufirags-
gema richt angestelt.

Erundibuch voan Pachien, Blatt 2684, vam 0508 2025

Vishrungsgrundbsth van Pachien, Blal 26E4
Bestandsverzeizhnis

Lic, Br. 1

£211000 Miteigentumsantsil an dem Grundsiick

Gomarkung Pachicn

Flur & Flurst.-Nr. 148104 — Hof~ und Gebdudeflache XXX
Becker

1032 a

verbunden mit Sondereigenturn an der Waohrung Im Erdge-
schoss und einam Kellerraum im Aufieilungsplan jewsils mit der
Mr 003 und K 95 bezeichnet, Die Werdulening des Wehnungs-
eigeniums, ausgenommen den Fall der Verdullerurg im Wege
cerZwangsvolisireckung oder durch den Konkursversalier, be-
darf der Zuslimmung des Verwalters. Im Ubrigen wird wegen des
Geqenstandes und des Inhalis des Zandersigentums auf cie Ein-
fragungsbewillgung vom 22 Novarmber 1976 Bazug gerammen
Eingetragen am 22, Juri 1977,

Abt |
Eigenttimer;

HAH
aufgrund Erbfolge. amgetragen am 18,10.2023,
Abt. I
Anangsversteigerung zum Seecke der Aufrabung der Gemein-
schat ist angeordnet; gemall Ersuchen vom 2306 2025 (Az: 4
w1825, Amtsgercrt Saarouis) engetragen am G207 2025,
Klein
AbL I
Schutdverhiltnisse, die ggf. in Abtelfung I deg Grundbuchs
verzelichnel sein knnen, werden In diesem Guiachten nicht
beriicksichtigl. Es wird davon ausgegangen, dass gof. vali-
Herendes Schulden balm Vorkaul geldschi oder durch Redu-
rierung des Kaufpreises ausgeglichen weardenm,
Die Rilckstdnde des aussiehanden Maus Geldbafrages sind
mleichrermafien auszugleichen,

Smits Owon 84



2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasienverzeizhnis:

Carkmalsonutz

2.5.2 Bauplanungsrecht

Carstellursgen n Flachennutzungeplan:

Fastsatzurgen im Benadungsalan:

Irtnenbareichssatzung;
Erhatungs- urnd Gesfatungssatzung:
YVierflgungs- und Veranderungssperra;

Anmerkung:

2,53 Bauordnungsrecht

& 2ind keine Einfragungen im Baulasienverzeschnis varmanden

Es bestaht kein Denkmalschat; hiers wana die Denkmalschue
liste des Saarlandes digital eingesehan wearden.

b igemischte Baufiache)

HJas Anwesen ksl nach § 30 BauGH zu beyrteilen. Es bestant ein
B-Flan MWr. 20 A Fischerberg® crachisverbindlich st
13.03 1960

Aesieht nicht
Eesiehi nichf
Besiehinichi

Cas Grundsteek tiegh im Wasserschutzgehiat:

WS geplant (Haienbachiall WS 1, ach Kenntnis dar Stade,
serbindlche Auswunit LUA

Die Warlermdilurg wurde aufragegemal 3uf der Grundiage des realisierier Yorhaoers durchgefihr

Das Vorliegen ainer Baugarabmigung und ggf. die Ubersinstimmung des ausgeflhren Yorhabens mit dan
vorgeleghan Bauzeichnungan und der Haugenahmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbinglichan
Bauleiiplanung wurde auftragsgemal mort gepraf

Oensichtich efkennbare Widarspriche warden jedach nicht festgastelit

el deser Werlsimittiung wisd deshalo die malenelle Lagalitdl der baulichen Anlagen und Mutzungen voraus-

gaseizt.

2.6 “Enmtwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Emfwecklurgse dstand
{Grundsiicesdualitat):

Beitragsreshtlicher Zusiand;

Anmerkung:

Erschlossenes. bauraifes Land

Erachlielungsheitragsfre:

Lt. Auskurfl dar Stad: Dillingen vom 22 .07 2025

Die Stadiversaliung gekbt derzeil davon aus dass for o 2
Erundstock sainae Erschliellungsbarbage beyy. Gehwegassbau-
betrige sowie Kanalanschlussheitrdge aussiehen. .. .. ..

LE Ausxunfs der Stadt Dillingen werden fir das Grandstick keine
Gahwegausbaubeilrage erhoben, da das Srundstuck an ainer
Landstrale 1 Cedaurng liegl

Srile 19 won G4



2.7 Hinweisa zu den durchgaflhrten Erhebungen

Cie Informationen zur privatrechticher und &ffentlich-rechtlichen Sltuaton beruken aul den Angaber dar
achrifdlchen Auskinfe (saha Anlage).

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermlstungssituation

At der HutzurgiBabauung: Mehrfamilisrhaus (val nachfolgende Gebiudebeschrelbung)

Aot der NutzurgiBabauung;

Mehrfamilenwohnhaus mit 16 Wohneinketen. Kallargeschoss md Kallarraumen, Technik--und Gemein-
schaftsraumen, 2 Garegeneinsielplétza

Bewertungsein heik:

Wohrnungselgenium Nr. 0.3 im EG bestahend aus 1 Zimmer, Kochnische, Bad, Waohn- und Esszimmer,
Batkon und Sondereigertum an Kefterraum K 03

2ugang zu den Geschossen erfolgl Dber Treppenhausaniage. Eine Personanaufzuganiage isf vorhan-
dar. DNe Haltestellen sind ausschiiellich auf den Zwlschenpodesten der Geschozstreppe.

Lie Wohnung ist derzeit leerstehend.
Am Sonder- und Gameinschafiseigentum bestefii Sanierungsbedart.
Gemainschaftiiche Auleranlagen und PKW-Stelipldize sind auf dem Grundstick vorhandean.

Ein Energlealswers flir das Gebdude wurde nichi vorgelegt.
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4. Beschreibung defrfs/ Gebhaudels! und der Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grandlace hir die Gebaudebsschreibunoien) sind die Efesbungen im Rahmen der Oriskesicktoung
aowie die vorliegendaen Bauakten und Beschraibungen.

Oie Gebaude und Auleranlzaen werden (nur) inscweit bescnneben, wie es fur de Machvallzienbarkei
cler Daten in der Werte mittlung notwandsg =L Hierbal werden dig offensichtlichan und vorberrschen-
dan Austihrungen und Ausstatbungen aufgefibd. In einzelnen Bergichen kannen Abweichungen au’-
freten die dann allerdings nichlwerterhebhich sind. SAngabers ober nicht sichibare Bauteile beruhaen auf
Angaben aus den varliegencen Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw Arnakmen auf
Grendiace der Gbhohen Suslihrung im Baupahrn, Die FunklionsfEhigkel einzalnar Bawlails vnd Anlagen
sowie der technischan Avsstattungen ¢ installaboren (Heizurng, Elekiro, Wasser atejwiards nicht ge-
orof, an Gutachien wird da Funkbionsfabighalt unterstel,

Baumangal und -schaden wurden soweit aufgenommen. wie se zersibrungsfrei o b offensichtlich
erkennbar waren, n diesam Gulachlan sind die Aeisekungen der ggl vartiandenan Dadschiadan und
Baumangsl auf den Yersshrawert nur pagschal serickschbiar worder FErwird gaf empfohen, gine
digsbezighch veriefends Untersuchung anstellen zu laszen Untersuchusgen auf pllaczliche und fis-
rische Schadlings sowie Gher gesundneitsschacigandes Baumateralisn wurden nicht durchgafunr.

3.1.1 Art des Gebiudes, Baujahr und AuBRenansicht

Al dos Gebdudes, Matifarshenwohnhaus (16 Wohasinbeden)
4-geschassig
Linboerkaliarn

Flachd=ach
Bauiahr L R L o
Modernisierungfen! Warrnedammuny dar &llenfassade und Anstnch

Lesearung der Balkonbelbage urdd Balzongedrdar
Renaviercngsarkeilsn om Inmenauskbac nizht abgesch os-
20N

Meus Fenster. 2-fach verglast

Erszitarungsmdaglichxeiten: kgire

Auanansizht Mebrfamilisnwohnhausanlage,
Betonfassaderfachan 7 T Strukiurhaton + Anstneh
Flachdach

Firgangswrrhau mit Aufzaganiags in Rundform

3.1.2 Ausfihrung und Ausstattung

3.1.21 Gebiudekonstruktion (Wande, Decken, Treppan)

Eonstrukbionsarl Massvbau
Furdaments Iragfanigs Grondung anterstellt, Streifenfundamente
EallEiwangd rhasssy
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Umfazsungswinda Mazsivhauwsise
Vomgehangte BetorauBanmwandfassade mit Warmedam:

ung
Irinartvweande: Mauenvark = PUtz und Baklekdungan
(Gaschossdacken: Maszawbeton
Treppsnihaus)

Geschosstreppain Smnbelon-Masswirappesaniage

Oberflache = Terrazzobelag, Stahlgelinder

Aufzug: Perscnenaufruganlage mit Haltestellen auaazhlieflich auf
Zwischanpodesten der Geschossirepoenanlage

Micht renaviert

3.1.2.2 Keller und Dach

Keiler Treppenraum, . Hausmelsieradm, - Gameinscnaftskeallar-
raum, mit Gitterattrennungen in Maschendrahtkonstrok-
tan (kellerabsteliraume im Sendereigentdm der Eigenti-
mer), Gergteraum'Trockenraum, Technikraum, Innenfiur,
He&zraum

Bodenbalage: Treppenraum = Telrazzabelag
Hausmeistarsaum = Beton + Anstrich
Giemeinschafizkellerraum = Batan + Anstrich
Tachnkradr = Batan + &nstrich
imnenflur = Betan + Anstrich
GardtaraumTmoakanrasm = Beton + Anctrich
Haizraum = Beton

Wandbekleidungen: Treppanraum = Putz + Anstrich

Deckenbekleidungen: Hausmesterraurm = 2.1, Batan + Anstrich, 2.7, K5-Stein-
Fenster; Mauverwerk + Anstrich

Tiiren: Gemenschaftskellarraum = 2T Beton + Anskich, 2T

K5-Stein-Mauermark + Ansfrich
Tachnikraum = Beton + Anslrich

Innenflur = =T, Beton + Anstrich, z.T. KS-Sioin-
Maverdyesk + Anstrich

GerteraumiTrockenraum = Beion = Ansfrich
Heaizraum = Betan

Treppanraum = Belordecka + Ansinich
Hausmeisterraum = Beton + Angtrich
Gameinsshaftskellerraum = Betan + Anstrich
Technikrauem = Beton + Anstrich

Innanflur = Baton + Anstrich
Gersteraurmn'Trockenraum = Selon + Anstrich
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Heizraurr = Balon

Hausmeisterraum = Ausgussbecken + Wasseanschives

Stahizargen < Stabhl-Tireemente

z. T. Stakl-gellerfanstar, 2.T. Batorrabmen mit fest wer-
glasten Goheiben

Dach Flackdacher mit Warmedammoung wnd - Feuch bgkeitsab.
dicivtunig
Bemerkung:

(Die Dachkonstrukbion wurde van der Sachverstandigen
nichl beguiachtet)

3123 Heller im Sondersigentum

Kallerraum 1 Eellesraum im-Gamainscnaliskelleraum. abgetreant med
Mascherdrahfzaun und Toreisnbau

Bemerkung:

Ausstattung des gesamten Raumes siehe Gemein-
schaftskellerraum im Gemeinschaftseigentum zuvor

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Desordere Bautsila v Vordach vuer BEmgangsbarsch, Flachdach in Ha-
fon=assivkonstrushan, Feuchtigueitsabdichiung
uned Bissadflage (Rundicem)

#» Balkan

= Persansraufzuganiage
Besandere Finrichtungen: keine

3.1.25 Zustand des Gebdudes [gemeinschaftliches Eigentum)

Ballchiuing und Besannidfg Gut bis rmitkel

BaurmdngeYBauschaden am Sanenings- und Renovierungssiauw an

gemenachafticren Eigentum Gabaudetilen Ferbgstaliungsaufeand

wirtschaftiche Werminden:ngen Innentirelements in Kelker- und Technikraemen

arm gamainschaftichan Eigantum. sanierungsbadirig

Aclgemeinbaudsiling des Gebdudas: Mzschendrabb-Trenmwande in den Ballerrduman 2T,
schadhaft

Fizse in Betonbiden im BG sichthar

Notwerdige sanierungs- und
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ModernisisrungsmaBnahmen zur nachhaltigen MWut-
zung des Gebdudes

Sanierurg dar gesamten Hausslektrik bis zum Yertziler-
kazten inkl Glasfaserkabel und Dalenkabel, TV, fertig
stellan

Sanlerury der Balkome, |kl Abdizhtueyg der Bodenfls-
chan fertig stelan

Monizge nauer Woehrnungseingangsiiren, Renowisrung
des Haustreppenau’gangs, ikl Lichikonzept fertia stellen

Instandhakltungsricklagan:

Laut Auskunfi der Hausverwaliung ary 04 082025 wurds
der Geschiftsslalie mitgeteill, dass keime Instandsat-
zungsruckiagen bestehen und die n&chste Eigenta-
frarversammiung am 21 08,2025 statfindst

Bei dieser geplanten Figentimerversammiung sallen Re-
schilzse Ober unfangrelcha Sonderumiagan vorgestall
Wercan,

Diesze finarzielie Balasiung st indiaser Guiachlervorlage
in der Rubrik markibblicke Zu -und Abschiage berdcksich
figt Eine exakte Beziffarung der Hahe der Sondarumlage
ist nicht maglich,

Dariber hinaus bestehende Rickstance aus Zahlurgzfor-
derungen beraits edistierender Abrechnungan bleiben hisr
unkbericksichbigh

3.2 Aulenanlagen

im gemainachaflizhen Eigentum;

mit Sondernutzungsrecht dem zu  Ver und Entsorgungsletungen fir Strom. Wasser und Ab-
bewertenden Wahnungs- bzw. Tel wasser varmGientlichen Melz bis zum Havsanschluss

laigantum zugeardnat:
Varplatz und Stellplatre Asphaltaslag
Zugang. 7y Gebaude: 3 Bfen in WaschbatonausfOhrng
Eingangsbersich = Waschbeionplatienbelag
Aulenkaralch z.T Rasenfichen, z. T, Kiesstraifen urd Wascnhelonplat-

tenstreifen entanyg Gebiddeaulenwandlackan

3.3 Beurteilung der Gesamtanlage

Bei gar Gasamtanlage wurdan Maodernisianungs- und Renowierungsarbeiten begonnen, die nicht ferliy gestellt
wurden, hier sind Machareten notwendig, insbesondra im Innenbereich des Gemeinschafsejgertums, als
auchim lnnenberaich des Wohnungseigentums
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d. Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Crurdrissgestaltung; Zweckmilio

5 ALWDIN,
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i L} \,‘_‘ i :
O ERDGESCHOSS
ResernungiBelichtang: )0 o einfach
Bodenbeligs, Wand- und Deckenbekleidungen
NAiohn- und Schiafraume/Riroraume/La-
dengdume.
Radznnelige: Laminat
‘-ﬁi‘éndbekleidungen: Tapels, Faserapate Farbanstrich
Deckerbekleidunger: Tapete. Fasertapste. Farbanstrich
(KiachetAufenthaltzraume’
Bodenbealag Larminat
Wandbakl=idung: Tapete. Fasertapete, Farbanstrich, zum Tail Fliesen-
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spisgel

Deckanbakleidung: Tapete. Fasertapeie, Farbansinch
‘Dl Flus:

Bodenbelag. Laminat

Waandbekeidurg. Tapetz, Fasertapete, Farbansirch

Ceckenbakloidundg: Tapate, Fasertapeie, Farbanzirich
Bad

Bodenbelag: Flicgen

Wandbeklsidung: Fliezan

Deckenkekleidunag; Faroanstrich
{Balkaon

Bodenbealag: liegan

Fenster und Tlren

Fanstar
Foli@den aus Kunststol|
Fenstertanke innen avs ainfacker Qualikbt
Fensterpanke aulen avs Alu-Binke
Tlran:
mannungs-Eingangsti: Hoiztlir, einfache Ausstattung
ifimmentreninnentioee' Holzturen einfacher Ausflihrung

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Flektroinstallation Dar Innenbereich der Wohnung sanisrungsbedlrftg
Heizung: Zentrale Varsorgung Lber Gemainschaftseigentum
Warrmaasserversangung: Untarbschgarate, und zentral dber Heizungsanlage
Sanitdre Installation: * Bad

Besondere Einrichtungen, besondere Bautelle, Kilchenausstattung im Sonderaigentum

rlchenausstatiung: ist nicht Gegensiand dieser Weriemmitiung, der gesamie
Kochenbersich st zu sanieran, starka Fokyen von abe-
rmdls vorhandenen Feuchligkeitsschaden gegebean

= Hu=as St
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Besondara Ennahilursgon. keing

Besondors Bautsile: keine

BaumangellBauschaden, wirtschaltiche Wertminderungen ele, am Sonderelgentum

HaurrangelfBauschadan: Instandhaltingsstau generell gegeten

wirschaftiche Wertminderungen Frage nach fAnalen Kosten der enemetischen Sanje-
rung steht moch aus,
rechitliche Kldrung ist anstreben
Innenausbau stark modernisierungsbedirftig im
Wohnungselgentum, als auch im Gemelnschaltsel-

gentum
Adgememe Saurieilung des Einfache Lags
Sondaraigantuma
Instandhaliurgamckiagen Laut Auskuinft der Hausvervaltung am 02 08 2025 wide

dar Geschaftsstells anitgeteild dass - waina  Instandsed-
zungsrickiagen, besiehen und die nachste Eigentl-
rmEndErsaremiurg am 21.00° 2025 staitfindat,

Rei dieser geplanten Elgepiimervessammiurg sallen Be-
soh Usse Chor amiangreiche Scondarumlagen vorgesielil
werdan

Diega-hinanzalle Belasideyg vt in ciesar Galachlarwanlage
in-darFibrk marktbhche 2o, -und doschlags besicksich -
Lgl Eire exg®lecBesilfeiong der Hohe ger Sonderurmiage
isf nicht maglich

Diart ber hinaus sestenende BUckstande aus Zahiungstar-
darungen bereits exisfierendar Abreshnungen bleiban qier
unbericksichigt.

1) Biaha pigsnez0nich awgn Hinwals in den Vokeamamungs@n,
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9. Ermittlung des Yerkehrawerts

6.1 Grundsticksdaten

Machfokzend wird der Versehrswe for den S2/7.000 Misigertumsante | an dern mit ginemn kearfamilenta.s
pabautzn Grundstick = Dillingen XXX verbunden mi dem Scrdereigesium an des \Wohnung im Aufteilungs-
pan it Mr. ©.3 bezechne: enar Kelleraim zum Werlermitlungsstichlag 31 07.2025 armitielt

Grundbuch- und Katzsterangaben des Beeerungsabjckbs

Wizh e ungsanindbuch Blatt d. Nr

Pazden 206064 1

Gemarkurg F e Flursliics Flache
Paznen ] 148/ 04 1032
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wiohnungs- cder Taileigartum karn imitiels Verglaicnswertverfahran bewenet wenzen. Hisrzu bendtigl man
geegnets Kaulpreise WOr Dweitverkacfa von gleichen oder vergieichbaren Wohrnungs- oder Teilgigentumen
cder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kadfpreisauswertingen,

Bewertungsyerfatiren, die direkt reit Vergiaichskauforeisen durchgefuhrt warcen, warder als \Verglsichskauf-
preisverfahren” bazekchnet, Wenden die Yesgeickskaufprelse zundchst auf eine gesignete Bezugscinbat (el
Wiehnungselgenium z, B, suf €/m? Waohnfdche) bezagen urd dis Wertermittiung dann auf der Grundlags die-
ser Kaufpreisauswerturg durchgefuhs, werden diese Methaden Mermgleichsfaktorverfahren” genannt {val. §
20 Immetterty 210, Die Vergleishskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- nder Abschiage
arn dig wearl-) und preis) bestimmendar Fakioren des zu Dewerenden Wohnurgs- oder Tetklgentums anzu-
passen (55 25 und 2 immoWerth 215,

Unterstitzend ader auch alleing (7 B wenn nur eine geringe Anzanl oder keine gesighsien Vergiochskaul-
predsse oder Wergleichsfaktoren bekannt sind} kdnnen zur Bewerdurg von Wohnungs- cder Teilgigentim auch
das Errags- undfoder Sachwertverfzhren herangesagen werden

Die Anvwardieng des Efragswerivedfabrens ist sowohl fur Wehnungseigentum {Waohnurgen} als auch fibr Tei-
lefgentum (Laden, BOros u &) immmer dann geraten, wann g onsublichen biaten zutrefend durch Vargleich
mit peichartaen verrmeetelen Raurman armittelt werdan kénnen und dar objektspezifisch ancepassie Liegen-
schafiszinssatz bestimmbar =t

Ene Sachwetarmitiung sollte insbesonders danm argewende! werden wenr 2wischan dar einzeiner Woh-
nungs- adar Teilzigeniumean in derselben Egentumsantage keing weseatlichan Wertuntarschiade (Dosogen
auf die Flachenainhail m™ Wahn- oder Nulefldche) besteben, wenn der zugehdnge anfeilige 2oderwert sach-
gema geschatzt werden kann und cer chigktspezifiach ahgepassts Sachwertfaktor iMartanpassungsia o
bestimmbar st

Sind Vargleichskauforeise nicht bekannt, 30 kinnen zur Erkundung des GringstOcksmarkis [badingt) auch
Verkaufsangebate fOr Woernungs- oder Taileigartome herangazsaen werden,

Die Kaufpreisfordennger liegen nach einec Latersuchung var Spreagnatterurpubn urd Streck) 2 nach
Werkduflichxait (hew Marklgangighoit) zweschen 10 % und 26 % dber den spater latsachlich raalsicrban Wer-
kaul=preisen. Dies hangt jedoch stark von-der ortliches und coergrtichan Markisituation (Angabat und Nach:
fraga: ah




5.3 Apteilige Wertigkeit des Wohnungs-Teilsigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wahnungs-Teileigentum zugecadnete Mitalgantumsantsil am gamsinschaflichen Eigertur (ME)
entgonchl in etwa der arteiligen Werdickeit des Wehnungs- / Teilzigenmims am Gesamigrundstick,

5.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstitcks

Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
falgl definiert

Entwicklungssiufe =  haureifes Land
beltragsrachiicher Zusiand = frei
Grundsticksfiacha (R = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstlcks

Wertarmittlungsstichtag = {708 2025
CErlwicklunasstufe = bhaureifes Land
Grundstiekeigcha {5 1,032 m2

1]

Bodenwertermitilung des Gesambgrundsticks

Machtolgand wira der Bodenrchtwert an die allgemzinen \Werlverhalinisse zZum Wenemittungsstichtag
#0.06.2025 urd die werbesinflussenden Grundsticksmeckmata des Gesamtgrundstucks argeoasst

| Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragafreien Zustand #) Erduterung
| beftragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frai
beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m*

[Ausgangswert for wetars Anpassung)

[I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerls h
| Rohtwergrundstick | Bewanungsgrangslick | Anpassungzfaklor Erlauterung
Stichtag 02071 /200 0708, 2035 -, 1,02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstilcksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Werdermitlungsstchtag | = 132,60 €7’
[ Flache i) ke ne Angahe 1.0%2 % 5 0 iy
Enpwicklungsshdfe Gaureifes Land | baureffes Land 3 1,00

vorliufiger. objektspezifisch angepassier beltragsfreier Bo-| = 132,80 £m?

denrichbwert

IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts = Erlduierung
objektspezifisch angepasster beltragsfreier Bodenrichtwert [ = T zi,ﬁu £fm?

Fiacha < 103w

beltragsirelsr Bodenwert y = 135.843.20 € )

rd, 137.000,00 £

Dar beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wernermiftlungsstcntag 07,08 2025 insgesamt 137.000.00 £
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3.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigaentums

Drar antelige Buderwert win: entsprechenc dem zugentrigen Mitzigentumsantzil (ME = 58/1 000} des zu b=-
warenden Waohnungseigentums ermittett. Dieser Miteigentumsarteil entspricht in sbwa de anbailigen Werlg-
ket des zu bewedbenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt [RE); deshalb kanr dieser Badenwertanteil

fur die Ertrags- wnd Sachweartermittlung angesarten wearden,

| Ermittiung des anteiligen Bodenwerts Criduterdng
Gosaribodenwert 137,000 00 €
U Mbschldge autgrung sestehender Sondemutzungsrechte I = : o I]-.']E TS i
angepasster Gesambadanwart | 137.000 006
Eitzigentumsanteai! (ME) = B2 00
varaufiger antaiigar Booarwerl -_ E.-isui_ I;-D E____ SR
Zu-Abschiage avigrund bestehender Soncernulzungsrechte | o000 € x
anteiliger Bodenwert = B4 e
o, 8.500,00€

Cer anteilige Bodanwert betragt zum Wertermittlungssticatag O0F 08 2025 8.500,00 £
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5.5 Ertragswartermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Model! far dis Ermittlurig das Ertragswerts ist in den §3 27 — 34 Immo¥verty 21 beschrigben

Die Ermitthung des Erragswsrs basiern auf den markidolich erzklbaren [&helicher Ertragan {inshesanders
Mizten und Pachten) aus dam Grundstick. Die Summe aller Errage wird a/s Rohertrag bersichnet. Madgab-
lich fir den varaufigen (ErragsWert des Grurdsidcks ist jadoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitiet sich
a's Ronertrag abzdglich dor Aufwendungen. die der Eigentumer fir die Bewirtsshafung einscnliefhch Echal-
Lurg das Srundsiicks auiwendan muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertvartahrer fukl auf der Uberlegung, dass der dem Grundsiickssigantomer verblzinende Rein-
grtrag aus dem Grundsiick die Verzinsuny des Grundstickswerts (bzw. des dafir gazahlien Kauforeises)
darstelt. Dashalt wird der Ertragawert als Rentenbarwert durch Kapitalsierung des Reinertrags bestimnt

Hierbai ist zu beachien, dass der Heinertrag 10 ein babauies Grundstock sowohl die Verzinsung filr cen Grund
und Beden als auch fir de auf dem Gruncstick verhandenen baulichen (inskesondane Gebaude) und sens-
bgen Anlagen (z, B, Anpflanzungen) darstelt. Der Grund und Beden gift grundsidiziich ais urverganglich (Bzw.,
unzerstaroar). Dagagens ist die (wirschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und scnstigen Antagen
zeflizh bagrenzt,

Der Bodanwart ist gatrenat vorm Wert der Gebaude und AuBenanlagen i 4R, im Vergleichswertvertahren
(vgl § 40 Abs 1 ImmoWery 21} grundsdizlich so zu ermittaln; wie er sich argeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaul wéne

Der auf dan Bodenwart entfallende Reinertragsanter wird durch Multipilkation des Bodanwarts mit dem (ob-
jekmspezifisch angepasslan) Liegenschaftszinssatz bestimme. (Der Bodenertragsante! stellt somit die ewige
Rantanrate des Bodenwearts dar)

Der auf die baulichen Anlagen antizllende Reinertragsanteil argibt sich als Differenz | (GesambReinerrag dos
Grundsiucks” abzilgiich Reinerfragsantel des Grund und-Gadens”,

Cer vorlaufige Efragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapizalisierung [d. h, Zeitrentenbarvertbe-
rechnung} des [Rein}Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verweadung des (objektspe-
zifisch angepassaten) Liegenschaltszingsalzes und dar Hastnuizung sdaver ermittalt

Der vorlautigs Erragswerl setzt sich aus der Summe von | Bodenwert und , vonaufigem Criragswert dar bau-
lichen Anlagen’ zusammen.

Ggf. bastehence besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung das voriaule
gen Eriragswerts nicht berigksichtigt worden. sing beider Ableflung des Ertragswerts aus dem markiange-
paszsten vordufigen Erragswerl sachgemal zu beriicsschtigen

Cazs Ertragswerbverfahren stellt insbesondere dursh Versendung des aus Kaulpresan abgeleiteten Lisgern-
schafiszinssalzes einen Kaufpreisvenglaich im Wesentiichen auf der Grundiage des marktiblich erzielbaen
Grurdsticksreinertrages dar,

5.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragsweartberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Dier Kohertrag urilasst alle bai ordnungsgemaer Bewirtschaftung und zukassiger Nulzung marklblich erziel-
paren Ertrage sus dem Grundstocs Bei der Ermittiung des Ronertrags ist von das Dblichen [neczhhaltia gesi

cherten) Einnahmamdglichkeiten des Grundstlcks [inshesondere der Gabaude) auazugehen. Als marktibich
erzieloare Ertrage kénnen auch die tasschichen Erdge zugrunde gelegt warden, wann diesa marktibklich
zind

Weicht de tatsachliche Nuzung von Grundsticken ader Grundgiickstailan van den Gbiichen, nachnaltiy ga-
sicheren Nulzungsméalichkeiten ab undfodar werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken adar
Grundsticksteilen vom Oblichen abweichence Entgelta eizielt, sind fir die Ermittlurg des Roherirags zu-
rifcnst die fir eine Ublicha Nutzung marktiblicn erzielbaren Errage zugninde zu legen,

Bewirtschafiungskosten (§ 32 ImmoWerty 21)

e Bewitschaftungskestan sind marktiblich entstehende Aufwendungan, die fir ene ordnungsgemaka Be-
wirntschaftung und zuiassige Muzung des Grundsilcks {insbasondara der Gebaude) 'aufand erfordariich 2ing.
Dha Bewirischaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfall-
wagnis und die Betriebskostan.

Sallg 23 von 64



Unber dern Mistausfallwagnis st insbesonders das Risiso siner Ertragsmindarang zu versienen, die dusch
uneinbiagliche Rickstdnde von Misten, Pachten und sonstgen Einnahmen oder durch voribergeherden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Muzung bestimmt ist, enstehl Es
umfasst @uch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechsverfolgung auf Zahiung. Aufhebung sines
Mietverhaltnisses oder Raumung 1§ 32 Abs 4 [mmcWiety' 21 und § 29 Saiz 1 und 2 1, BV).

Aur Bestimmung des Beinerirags werden vom Rohertrag nur die Bewitschafiungssostan(anteile) in Abzuag
gebracht, die vom Eigentimer zu sragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesatzten Rohertrag aul die Mieter
umgelegt wenden kinnen.

Ertragswert | Rentenbarwert {§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Desvarauhge Ertragewert ist der auf die Wertvarhaitnisse am Wertermittungastichtag bezogene [Frmal \Be-
trag, dar der Summe aller aus dem Olesn wihrend seinar Mulzungsdauer efigibamn. {Ren Erirdge ain-
schiigflizh Zinsen und Zinseszinzan entzpricht. Die Einkbnfe alles wahrend der Notzungsdacer noch anfal-
lendan Erfrage — abgezinst auf die Wertverhalinizzse zum YWertermittiungssichiag - sind wertmgdiig gleichzu-
seizen mit dem varaufgen Edragswert des Obvakts.

Als Mutzungsdauer iat for die baslicken ung scnstigen Anlagen die Reslnuzungsdaues anzdsetzon, Hr den
Grund wund Boden unandlich iawige Renta).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschallszinssalz ist eine Rechangrie im Ertragewerlverfahren Erist aufder Grundlage gesignetar
Faupreise und der iknen entsprechenden Keinertrdge filr mit dem Bewerlungsgrundstiok hinsichtcn Mul-
zurg wnd Bebauung glesshartiger Grundstucke nach der Grundsdtzan des Ertragswertverfahrans als Durch-
schnittswart sbgeiesitet (vg' § 21 Abs. 2 ImmoWWerty 21) DerAnsatz des (marktkonformen} oojeklspezifisch
arepassien Logenschaitezinssateas fir dis Wertarmittiung im Ertregswertvarfahren stellt somet sicher, dass
das Erragswarverfahren ein markikosfanmes Ergebnisliefert, o h dem Werehrawer entzprichi

Der Liegenschaftszinssale Gbernimmt cemzdiolge die Funkbon dar Marktanpassueg im Erragswerlverfahrar,
Durzh itin werden die allgemzinen Wertverhditmisse anf dem Grordsmsksmackt efasst

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 712 Abs. 5 ImmoWerty 21]

Die Resmutzungsdauer bereichnel die Anzakider Jahrs in denen eine sacliche Anlage bes ordnungsyemioer
Rawirtschaftung veraussichtlich noch wirlsehatich gendtzt werden kanr. Als Restnutzungsdauer ist in erstar
Marerury die Diferenz aus ublicher Sesarmtnutzingedanes abhziiglich tatsachlicham Lehensalter am Wier
rermitfungsstichiay’ cugrunds gelool Dicse wird allerdings danaveldngedl (d. b das Gebauca [eliv verjungt!,
wenn baim Bewariungzabjekt wesendiche Modemisierungsmatnahmen durchgefnm wurden nder in dizn
Wertarmittiungsansdteer unrsitiebar arfordadiche Arboiter: 2o Besoitigung des Uniehaltungsstaus scwia zur
Modernizierung in der Wertermittiung alsbereiis durchgefihrt unterstalt werdan.

Marktiibliche Zu- oder Abhschlage (§ 7 Abs. Z ImmaiWertV 21)

Lassan 51¢h dee allgemeinan Wertverhiitnisse baiWermendung der Liegenschaftszinsssize auch durch =ine
Anpassung mittels Indexredhen oderlin andersr gesigneter Weise nicht ausreicherd bermokschtigen, 51 zur
Ermittlurg des masktangepassten worl2ufigern Erfragswaris eine zusatzliche Marktarpassang durch mrarkioh-
liche Zu- oder Abszhlage arfordarich.

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

Unterden Besonderen objekispezifischan Grundsticksmearkmalen versteht man als vom Oelichen Zustang
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (7 B. Sbweichun-
gen vam normalen baulichen Zustand, eine wrtschaftliche Uberalterung, insbesonders Baumanga und
Zaischaden {(sieha nachfclgande Erlaaterungen). grundsticksbezogens Rechie und Belasiungen oder &h-
welzhungen von den markiablich erzielbaren Ertrdgen;.

Baumangelund Bauschiden (§ B Abs. 3 ImmocWertV 21)

Baumangel sind Febler, die dem Gebavde |, d R, berets von Anfang an annhafien - 2. B, durch mangeibafte
Ausllimiung cder Flanung. Sie kdnnen sich auch als funkiionale oder dsthetische Mangal durch die Waiteren:-
wicklung des Btandards cder Wand/ungen in cer Maoge einstallen

Bavschadden sind auf urtarassene Unterhalturgsaufwendungen, auf nachiragliche autera Sirwirkurgen ader
auf Falgan von Baumdngelrn 2unlcez ufibinen.

For bemebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderunger auf der Grundlage dar
Kosten geschdtzt, die zu ikrer Beseitigung aufzuwenden sing. Die Schazung kann curch pauvschas Ansates
ader auf dar Grurdiage von auf Einzelpositionen bezogeran Kostenermiltlunger arfokyen

Mer Bewerungssachvarsti@ngige ann |Lod. B die wirklich erforder ichen Aufwendurgen Zur Harsieiung simes
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rormaben Bauzustandes nur Oberschiagig schatzan, da
& tUF zerstirungsfrel — augenseheinlich uptersucht wind,

= grundsatzlich keine Bavschadensbegutachiung arfelg! (dazu ist die Beautragung =ines Sachversténdigen
for Schaden an Gebiudan nohwendigh.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dia Angaben in diesar Verkehrsweriermittlung allein aufgrund
Mitteliung von Auftraggeber. Mistar etz. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Crlsiermin ohae
|=gfiche differenzierts Bestandsaufrahme, technischan. chemischen o, 8. Funktonsprifungen, Verplanung
und Kestensehdizing angesatzt sind
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5.5.3 Ertragswertbarechnung

Gebaudenezeichnung iieteinheit Fliche | Arzanl | marktiiblich erziolbare Nettokaltmiete
|
ffd. | Nutzung/lage L =11 (e rranatich janrhick
Mr bz €] (€]
=~ (ES5EK. )
Wiahnungseigentum B4 00 | 780 495 20 5,950 40
IMenrfamilenhaus) | _
Summe E4.00 | - 405 20 5.9%0 40

Die tatsdcaliche Ketokalimiete ensprickt der rarkidblich erzelbaren Melckaltowee, Die Erbagsweriermi-
lurg wird auf der Grundlags der marktiblich erzielbaran Mettokatmieie durchgefnr

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielharen jEhfichen Bestakaltmis

ten)
Bewirschaftungskosten (nur Anbeil das Vermisters)
tvgl. Einzelaufstellung)

jandicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Yerzinsungsbeltrag nur des Bodenwerlantzins,

dar den Errager zuzuordngn ist; val, Bodenwertermiftlung)

3,50 % vor 8.500,00 € (Licgenschallszinzsalz = antailiger Bodenwet hodragsfrail)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor {gam § 34 Abs 2 mmaWerdW 270

bel LZ = 3,50 % Liegenschafiszinssalz

vnd BMG = 44 Jahren Bestou lzengsdaud

vorldufiger Ertragswerd der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vl Bodenwsmenmitung)

vorlduflger Efragswert des Wohnungssigeniums

Marktanpassung durch markifibliche Zu- oder Abschlige

imarklangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
hesandere abjektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert des Wahnungsekgentums

5.990,40 €

143581 €
4,554 59 €

297,50 €

425709 €

22,283

i |+

S54.B60,73 €

8.500.00 €

10336073 €

15.504,11 €
87.B56.62
24.000.00 €

63,856 62 &
64.000,00 €
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5.6.4 Erduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wahn- bzw,. Nutefachan

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Hutelbchan wurden von mir durchgefihrt, Sie ofientieren sich an der
Wohnfachen- und Mistweririchtlinie zur wohnwertabhangigsn Wohnfachenberechnung und Mistwestanm ti-
fung (AMR], In der die von der Rechisprechung insbesondara fir Mietwartermiitiungan entwickelten Maloga-
Den zur wabnwertabhangigen Anrechnung der Grundfachen auf die Wonnfacha svstematision sind, sotar
diesbezigliche Besonderheitan nlcht berelts in den Mietansaizen berlcxsichtigt sind (vgl [2], Teil 1. Kapitel
15} b2w. an der in der regicnalen Praxis oolichen Nutzfiachenemitiung, Die Berechrungen kannen demzu-
folge teilweize von den diesbeziglichen Vorschriften {WeFn, I BY; DIN 283; DIN 2771 amweicher; sie sind
desnalb nur als Grundlage dieser Wertermytilung veraendbar

Roherirag

e Basis fur die Emmittiung des Rohertrags ist die aus cem Grundstick markulolich erzielbars Natlokaltmista.
Fese entapricht der jdhrichen Gesarmimiate ohra s&miliche auf den Migter zusatzlich zur-Srendmiste umila
celdhicen Beswirischaftungskosten.

e markioblich erzielbare Mistz wurde aul dér Grundlage von verfugharen Varzleichsmiatan fur mit dem Be-
wariungsgrundstiick vergleichbar genutzie Grundsticks

* aus dam Mistspiegsal aer Gemeinde oder verglechbarar Germélindan.
& aus dem Sprengnetter Preisspiagel Wohnmsaten aus dem Sprengneter-Markidatenportal

= Ausdeslage- und oojertabndngigon Sprangnetier-vargleichsmiete firsin Standardobjekt aus dem Spreng
meter-Marktdatenpontal undfader

® aus anderen Mistpreisverbffantichungen

als mintetfristiger Durchschnittewert abgelaitst und angesaetzt Dabeiwerden wesaniliche Qualtatsunterschieds
ces Bawerlungsobiekies hirsichtich cer mistwerbesiniuszenden Eigenschaflen durch entsprachends An-
passungen berdcksichtigt.

Bewirtschaftungshosten

ke vam Vemigter zu tragenden Bewirtschaltungskostananieile warden auf der Basis von Marsianalysen ver-
glechbar garutzbar Grendstocke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch au’ €'m® Wahn-
nder Nutzfliche berogen oder alz Absolulbetrag je Mulzungesinhail brow. Bewitschaftungskosterantsil} be-
stirmmt.

Deser Wartermittlung werdan b & die in [1]:Kapitel 305 verdfertichton durchschnidtlichan Bawirschatungs-
kosten Zugrunde gelegl Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestmmungsmodel! verwendat wurde.
das auch der Ableiing derLlegenschaftszinssalze 2ugrunde egt.

Bewirtschaftungekosten [BYWK}
= fur die Mieteinheit -

BANR Al Hosienanteil Kestenanieil | Kostenantell
[%wom Rohertrag] [Efm WE | irsgasamt [£]
Varmaltungskostan s = 420,00
Instandhafingskosten e 14,00 BOE, 00
-~ Migtausfallwagnis 2,00 — — 119,81
Sumima | :.AEE:ET
| vea 24 T dek Rohearirags)

—er
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Liegenschaftszinssatz

Der for das Bewerlungsobjexd angeselzie abjekispezifisch angepasste Liegenschafiszingzalz wurde auf ger
zrundlage

= derverfugharen Angaben aes orllich zustanoigen Gutachierausschussas urter Hinzuziehung

= derverfigbaren Angaben des Oheren Gutachterausschuzses bew. der 2enfralen Geschifissieds,

= des i [1]. Kapite) 304 vardfentlichter Gesamtsystens der bundesdurchschnittichen Liegenschattzzins-
salze als Rafererz- und Erganzungssystam in cem die Liegenschafszinssaize gegliedert nach Objekiart,
Restauizungsdader des Gebdudes sowie Dbjertgrdie (d. h des Gesamlgrundslickswens) angegoban
sind, sowe

= eigener Aoletungen des Sachverstindgen, insbesondere zu der regionaken Anpassiung der v, g. bundes-
durchischritllichen Degenschaliszinsssize undiodar

+ des lzge- und obfzkiabhangigan Sprengnetier-Liegenschaftszinssalzes auz dem Sprepanetier-Markica-
terpaortal

Eastimemt

Marktibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnissa [assan sich bei Verwenduna des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen cder in anderer geelgnetar Weise nisht auzseichend baerilcksichtigen, Aug di-
s Grang st zur Ermittlung des marktangepassien vorlauligen Ertragswsris eine rusaltzliche Marklanpas-
sung durzn marktibliche Zu- oder Abschiage e-foraerdich,

marktubliche - oder Abschlage Zu- ader Abschlag

prozentuale Schatzung: -15,00 % van (10336072 €] -18.604,11 €

Summe “15.504,17 €
Gesaminutzungsdauer

D Gesaminutzungsdaver (EM0Y argibd sich ads ded Scbder baulicken Anfaga urd derm den Werlermitblur gs-
dater zugrunde liegeadan Modsll Daneiwirde tarauf geachies, dass dasselbe Bestmmingamede | venyen
dob wurde. das auch dar Abkeiung dare Segenschaflsanssates sugrun de lagt

iz SGME st aus [1], Kanitg! 5. 00 Yenfiommen

Restnutzungsdauer

&ls Restnutzurgsdauer sHincerster Maherung die Differenz aus "Uhlcher Gesamtnulzungsdausr’ abzuglich
‘tatsdchlchem Lebensaltar gy WerlermniWangsstichiag zvgronds gelegl Diese wird allerdings dane verl&nget
1d. h. das Gebaude fiktiv veriingtl; wenn beim Bewertungsobjest wesentliche Medernisserungsmalnahmen
durcngefihrt wurden oder in den Werlermittivagsansatzen unmittzlbar erfordediche Arbelten zur Sesetgung
dgas Unterhaltungestaus sowis zur Modemiserung in der Werermittlung als bereits durchgefi:hrt unterstelit
WiErden

Zur Bestimmung der Restrufzungedaner nshescndara unter EEI"'J'G:"..E-I\:HHF]UI'IQ wvar durcngafuhrten odear zeir-
rah durchzufihrenden wesentlichen Modermnisierungsmalknanmen. wird das in [1], Kapibel 3.02 £ beschrie-
bena Madell angawandst,
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Differenzierie Ermittlung der Restnutzungsdauer
filr das Gebéude: Mehrfamilienhaus

Cas (gemall Bauakte) 1976 arrichtete Gebavde wurde modarmisiet,

Zur Ermittiung der modifizierter Restnutzungsdausr werden die wesentlichen Modernisierunger zundehst in
ain Punktraster (Punkfrastermethode nach Anlage 2 ImmaWarty 21%) eingeosrdret

Higraus argaban sich 8,7 Modemisierungspunkie (von max. 20 Punkten), Diese wurden wie folgh et

N *adl o !

Tatsachiche Punkte

Modermisierungsrmatrahmen KMaximale | r | Beqriridy
(vorrangig in den letzten 15 Jahran) Purkte | Durchgefihrte | Unigrstelise | o0
Madaanmen | MaBnahmen

Dachemeusning inklusive Verbesserung der 4 i b0
Vidrmad&mmisng v )

Modemisierung der Fenster und AultentDran 2 2.0 .0

Modernisierung der Leitungssvateme (Strom 5 1.0 o0
| Gas, Wasser Abwasser) ; :

Medernislarung der Hezungsanlags 2 05 0
Vigrmedammung der Allerwdinge 4 4.0 0,0

Medesnsierung von Bidern : 2 a2 0,0

Modemisierung des lnnenauszbaus. z 8. De- 9 a0 0.0

ckan, FuBbdden, Treppan ' :

Weszantiche Verbesserung der Grundnzsge- 5 0.6 e

staltung ; :

Summe i o7 00

Ausgehend wvan den 9.7 Modamgiarungspunkten, ist darm Gebaude der Modemisisrungsgrad | mittlerer Mo-
damilsisrungsgrad” zuzuordnen.

In &bhangickedt won

s der Ghlichen GesamtnuZungsdaiar (B0 Jahre) und
= dem i vordufigen rechnarischan”) Gabaudeatar (2025 - 1878 = 45 Jahre) ergibt sich aine [vorldufige
rachnarische) Resinutzungsdauer von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jakren

« und aufgrund des Modemisieningsgrads "mitdersr Moderniserungsgrad’ ergibt sich for das Gebaude ge-
il der Punkirastennaethode “Anlage 2 ImmoWWerty 217 eina (modifiziene) Resinuizungsdauer von 44
Jahran und somit gin fktves Baujahr von 1839

Besondere cbhjelizpezifizche Grundsticksmerkmalo

Higrwerden diewarimaligen Auswirkungen der nicht in cen Wertermittlungsansawen des Erragawertvarfah-
rens beraits barhcksichligter Besonderhaiten des Objekts insoweit korrlg erend baricksichtigt, wie sie offen-
sichtich waran ader vom Auftraggeber, Eigentiimer eto. mitgetait worden sind,

Besondere ocbjeldspezifische Grundstlicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besandera chjektsperifsche GrurdsiGoksmerkmale | antailige Werbeeinfiussung
_in3g

Linterhalttungsbesonderheltan |> =12.000,00 €

¢ Ferigsteliung des Sanierungsprojektes insgasamt -12.000,00 €

in Antsilzbefracktung zum Mitsigeniums Antel! |

Summe | -12.000,00 €

Sake # wan 64



Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondersigentum betreffend

besanders obyaktzoezifische Grundsiicrsmarrale Verbeenfiussung insg.
Lnerhalturgssescndemeitan 1200000 €
L grheblicher Renovierungs- und Mod=srisierungstau

= Kichensanierung

s Pnenausbau sanerdngsbedifbg

# Balkorsanierung und Ferfigsieiung

= Und weisere klsinere Instandhaliungsarbeien

Snea -12.000.00 &
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5.6 Verglelchewertarmittiung

5.6.1 Das Vergleichswertmodeall der Immobilienwertermittlungsverordnung
Cas Modell fir die Ermittiurg des Vergeichswerts istin den §5 24 - 28 ImmaWerV 21 baschrizshan,

Ciie Ermiltung deas vorldufigen Vergleichawerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausei-
chendan Anzehl van Vergleichspreizen (Verglelchspreisverfahran] cder auf dar Multiplikation eines an dis
harzmala des 7u bawenenden Objekles angepasslen Verglaichsfakiors mit der entsprechenden Bezugsgrade
Wergleichsfaktorverfahren) basieran.

Zur Ermttiung von Vergleichspreisen sind Kaufpraise van Grundsticken herznzuziehiern, dis mit dem zu be-
wariender Grundstock hinrgichend nbereinstimmende Grundsticksmerorale [z B Lage, Entwicklungszu-
stand, Art urd Mal der baulichen Mutzung, Grike beitragsrachiicher Zustand, Gebaudeart, badlicher Zu

atand, Waohnfiache et} aufwealsen und deren Veriragszaiipunkte in hinreichand zeifcher Make zum Werter-
mittungsstichtag slehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstlicksmerkmale eines Vor-
glechsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobekis liegt vor wenn dag Verglelchsgrundstick hinsichllich
seifer wertheeinflussenden Grundsiicksmerkmale kaine, nur unerhebhche oder salche Abweichungen auf-
weist, deran Auswirkungen auf die Kaufpreiss in sachgerechier Weise dunch Umrechnungskoeffzienten oder
Zu- und Abschliage berlcksichiigl werden kannen Eine hinreichende Ubersinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit der Wertsrmitungsstichtag liege vor, wenn der Verragszeitpunke nur eine unerheblich kurea
Zellspanse oder nur so weit vor dem Werermittlungsstichiag liegt, dass Auswirkungan auf die allgemeinan
Werlverhalinisse in sachgerechter Weise, insbesondare dumch Indexmihen; benksksichtigt werden kinnan.

Vergleichafakioren sind durchschnitliche, auf eine geeigneta Bazugseinhelt bezogens Werte fir Grundstl)-
che mit bestimmiten wertbeainllussender Grundsticksmerkmalen (Nomrobiekte) Sie werden auf der Grund-
lage von geeigreten Kactpreisen und der diesen Kaufpreisen entaprechenden Fldchen- oder Raumeinbueil
(Gebdudefaktoran), den diesen Kaufpreisen entsprechenderemarktiblich erzialbaren j[@hrlichen Errdgen (Er-
tragsfa<ioren) oder einer sonstigen gesigneten Bezugseinheit ermitet Zur Anwandung des Varleichsfakior-
verfahrens ist der Vergleichafaklor Ded wertiglavanten Sbweichungen der Grundstickemerkmale und der all
gemeinen Werverhatnisse mittals Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstger gecigne-
ter Weise an die Markmale des Wedarmitfungsohjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasstor Ver-
glaicnslakion

gl bastehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bel der Ermittlung des vordufigen
Wergleichswerts nicht berdcksichiigt wunden, sind bol dés Abletung des Verglaichswerls aus dem marktange
passten vorlaufigen Mermlaichswerts sachgamsl zu Barlicksichtigen

Das Vergleichawartvariahran stellt insbesondere durch dia Verwendung van Vergleichspreisen (direkt) bew.
Vergleichsfaktoran findirakt einen Kaufpreisvergleich dar

5.6.2 “Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Bagriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWerty 21)

Werglechspreise warden aul Grundiage von Kaufpreisen salcher Grundsticke (Vergeichsgrundsticke) emit-
talt, die mit dem 2u beverisndan Grundstlck hinreichend dbereinst mmende Grundsticksmerkmale autweisen
urd dig 2 Zotpunkien varkauft worden sind (Vertragszeitpunkie), die in hinreichender zeltlichar Nahe zum
Wertarmittiungsstichtag stehen. Die Kaufpeeisa sind auf inre Clanung zu prifen sowia bei etwaigen Abwek
chungen an dig Gegebenheaiten des Wertormitllungsobjakies anzupassan,

Vergleichsfakior (§ 20 ImmoWertV 21)

Wargleichsfaktaran sind durchschnitiiche Werts fir Grindziicke mit bestimimden wethesinflussendan Grend
sticksmerkmalen (MNommobjekte), die zich auf gine gesygnele Bazugsenbeit bezishen, Sie warden auf der
Grundiage von geslgnelen Kauprersan und der diesan Kaufpreisen entsprachanden Flachen- oder Raumsain-
heit {Gebdudafakioren)], cen diesen Kaufpreisen entsprechenden markatblich ezielbaren [@hrichen Ertragen
(Ertragstaioren} oder einer sonatigen geeigneten Bezugsainhait ermittell Um den oojektspezifisch angepass-
ten ‘ergleichsfakdor zu ermitteln, Bt der Vergleichstaktor auf ssire Eignurg zu profen und bei etwalgen
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Abweichungen ar gie Gegebenteiten des Werermittiung sakjekies anzupassen,

Indexreihien (§ 18 mmoWertV 27)

Indexroiten disren dar Anpassung von Yergleichspraisen yrd Vergleichsfaktoran an die allgemeinen Wert
verhaltnizas zum Wertermitilungssticntag,

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 inmoWerty 21)

Lirrrechnungaxoefizienien denan der Arpassung von Merglechspresan und Verglkichsfaktarar an die wert-
becinfluzsenden Eigenschaften dea Werermittiungsobiskes (= B Lags, Ertwicklungszustand, Art ursl Mals
der baulichen Mulzung, GiGhe, botragsrechtlicher Zustand, Gebdudearl, baulicher Zustand. Wohnilache atc. ).

Zu-lAbschlEage
Hiar werden Zu-aschiage zam vorldulgan (refativen) Veogloick swerl bariicksichigh Diase liegen insbeson-

dere in giner ggf. vorhancenen zbweichanden Zuccdnung von Sondermnutzungsrechien-beim Bewertungsok
ekt und der cem varldufigen (ral ) Vergleichsweart zugrundeiogandan Vargleichsobjekie bagrumdet.

Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmioWertV 21)

Lassen sch die aflgemeinaen Werlverhalinisse bel Varwondung der Verglaichistaktoren™Nergleichspreise aucn
dureh aine Anpassung mittels indexreihen ader in anderar gesigneter Weise nicht susrsichend serlicksicht
aen, 5t zur Ermittiurg des markiangepassten yoerldufigen Vergleichsworls eine zusatzlicha Marktanpassung
durch markiibliche Zu- oder Abschlage erfordarich

Bezsondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Uniter den basonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalen verstent man alle vorm Qdichen Zusiang
vergleichoarer Objekte aoweichenden indwidvelen Egenschallan des Bewerlungsobjekls (2. B. Abweichun-
gan vam nermalen baulichen Zustand, eine wittschafiliche Uberzierung, inshesorders Baumange! unag
Bauschaden [siehe nackfalgende Erdutorangen), grandsticksbezogene Rechte und Belastungen odar &b-
waizhungen von den marktub'ich erzielbaren Ertragen),

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Baumangel sind Fehler die dem Sebaudeio2, B beraits von-Anfang an annaften -- 7. B durch mange!hafie
Ausfubrung oder Planung. Sie kinnen sick-auih als funsionale cderdsbatiscre Mangel durch gis Westoren:-
wicklung des Slandard = oder Wandlungacsin der Mods sisstallan.

Bauschaden sing auf unterassens InsERadTEitan, alf nachtrdglene duliese Envarkungen oders aal Folgan
von Baurmangen zurickzafobren

Fur behabbare Schadern und Mangel werden die cieshezighchan Wertmirderengen auf der Soundlaae do
rasten geschilet dis zu direr Baseitigung aclouwensen sind. Dig Schatzung karn durch pauschals Ansatze
oder auf der Grundlage van-auf Fmzeipasitionsn hezagenan Kostenermittiungen erfolgen

Der Bewertungssachyerstandige kann 1d. R die wirklich erfordarichen Aufwendungen zur Hersteflung sines
romalen Bauzusigndss nur Gberschiagg schaken, da

s zerstdnungsiet— augenschanlich unlersucnt wind,
grundsaiziich keine Bauschadansbeguiashtung erfelyr (dazu ist de Beautragung enes Sachverstindigen
fiir Schidenan Gebaudan nobvendig)

Ez wird ausdrucklich darauf hirgewissen, cass die Angaben in dieser Yerkehrswertermailung alizin aufgrund
Mitedung von Auffaggeber, Mielar ole. und darsuf barubenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche diferenziede Bestandsaufnahme, technizchen, chemiszhen o & Funkionzprifungen, Yorplanung
end Hustenschatzung angesalzl sind
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5.6.3 Vergleichswertermittiung auf der Basls mehrarer Verglelche

Machfolgend wird der Vergleichawert des Wehnuhgseigentums auf der Bzzis mehrarer, vom Sachversiandi
gen aus dem artlichan Grundsticksmanks oestimmtan Vergleiche (Vergeichskadfpraisis). Renlwaria), Erfah-

rungswertie)) for Waohnungsegentum armibelt.

Ausgangsdaten der Vergleichawertermittung (Berelnigung um evil. Stellplatzantell)

Lage / Quelle (Fulnatenkezeichaung)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungscbjakt WVergleichskautpreisie )/ Ricktwerie)
[Kurzbezeichnungen) B 1 2 3 4
E158 E259 E159 | E45%

Zaltlicha Anpassung der Vergleichskaufpraise an

den Wertermittlungsstichtag 25.06.2025

Vergleichskauforeis am Werermitbungsstich-
139 [&/m]

1.450.00

1.800.00

teeo00 |
]

1.E90,00

Il Anpassungen wegen Abwelchunge

n in den wertbesinflussendan Zuslands merkmalen

Wt

[Efmy]

Aufzug nicht vorhanden | nicht varhan- | nicht warnan- | niznt varkan: | micht vorhan-
dan oan dan dan
Anasassungsfaktar x 1,000 w1000 1,000 | x 1 000
Yermietung urermichot urwermistst | unvarmietet. | umvermietet | unvemmistat
Anpassungsfaktor = 1,000 # 1,000 w 1,000 w 1,000
Teilrrsarks Waitervarkaut | Weitervarkauf | Wisitervercauf [ Weiterverkauf | Weitervaraur
Anpassungsfakiar = 1,000 x 1,000 = 1,000 = 1,000
angopassies ml vargloichskaufprais 1,450,040 1RG0 188000 1.680,00
[Erm3]
Gewisht ~FO0 N 100 +,00 1.00
angepassier rel Vergleichskaufpreis x Ge- |- 145000 1,800,060 1.680,00 tBE0,00

5.6.4 Erlduterungen zur Anpassung der Yergleichaskaufpreis{e) ! Richtwert{e){1-4)
RMND = Resinutzungsdauer, SHNE= Gesamtnulzungsdanar

E15%
Lage: kesire Angabks
Cruslls: keine Angabe

E259
Lage: keine Angabe
Cruglla: Kaine Angabe

El53
Lage: keing Angabe
Clusdla” Kaine Angabe

Ed455
Lage: keine Angabe
Cusdla. keine Angabe
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L Ausgangsdaten der Vergleichswerdermittiung {Beresinigung um evil. Steliplatzantsil)

Bereshrungsgrundlagen | Bewsrungsanjert Vemkichskaufpreisie)/Richtaeri e}
|Furzbezasichnurgen) (B &
Lagie ¢ Guells {Fulnatenbezeschnung) E158 Ez54 E3n5 Fang
i Zeitliche Anpassung der Verglelchskaufpretse an den Wertermitlungsstichtag 25.06,.2025
Wergloichskauloreis am Wertarmetilunasstich- 1 55000
tag [Em®]
I, Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Aufzug richt warhances | nicht vorhan

den
Anpassungsfakic: + 1.000 . % .
Mermiatung unvermnistet unyermistet
Anpassungsfakior = 1,000 :-c ) "
Teilimarkt Wigitarvercanf | Weitenserkaut
Anpassungsfakto « 1,000 x " »
angepasster red, Vergleichskaufpres 1.590,00
]
Ciewicht 1,00
argepasster ral, Verglechskaufpraiz = Ge 1,550,040
wicht
i :

6.46.5 Erlduterungen zur Anpassung derVergleichskaufpreis(e) { Richtwert{e) ( 5 )
RN = Restautzungsdamer, GHL = Gesamibilzungsdagaer

E159

Lage: keing Angabe

Dyalias weing Angaba
E259
E353

E459

Summe-der gewichieten angepassten Verglechswere/-preise E.210.00 &im?
[snefusreiter)

aurmime der Gemanchta [ohne Ausreiler) ] 500

voraufiger gemiltelter relativer Vergleichswert
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5.6.6 Verglelchswert

Ermittlung des Verglsichswerts = Erfautarung

voraufiger gewichtet gemitalter relativer Vargleichswart | 184200 &

.E:IEEEMEQE relativ |+ amzsan 3 % Leizuacnlan

-'.'urllz'_qjg-_g_r_".:-ereinigjer relativer Vergleishgwert | = = g 9% Em? i )

Wahnfldche | 5 B4 00 m?

Zylsshenwert e | = 1LE240B4 €

Zi-fhbschisge absolut o __ L 0Coe

vorldufiger Vergleichswen = 1CB.240 B4 € S

Marksibliche Zu- adar Abschlage (gem, § 7 Abs, 2 ImmoWerty | - 1B.236,05€

21 ua.) A 1 ‘

marktangepasster vorldufiger Verglelchswerl ) | = G2 00454 €

_L_~e§_nn:i are abjektspezifischan Grundsticggmersmale = 240000C0E o

Vorglaichswert = BE04 54 € v
ord-GEL.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichizg 07.08.2025 mit rd. 68.000,00 € ammitist

5.6.7 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung
E2

Marklanpassung durch marktldbliche Zu- oder Abschifdge nach § ©Abs 2 Immoierty 21

Zu-Abschlige vom vorl. absoluten Vergleichswert

prozentual
Bezaichnung = | Prozent von 40824054 € Wart
Marstanpassung durch markilbliche Zu- 15% 152309
oder Abschiage nach & 7 Abs. 2 Im-)
rratierty 21 S
Summe - 16,236,080 €

Besondere objekizpezifische Grondstiicks merkmale

Hier warden die wardmakigenAuawirkungen der nicht in den Wenermitiungsansitzen des Vergleichsweartyes-
fahrens bersits bercrsichtigien Besondamaiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichbigt, wie sie of

fansdchtlich waren oder vom Aufiraggeber. Figeniimer atn, mitgetailt worden sind

Besondere objekispezifizche Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

Sieha Varfghren zuvar

Seka 15 e B4



5.7 Sachwertermittlung

6.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Maodell der Versehrswertarmittlung 'm Sachwarverfanren ist in den §§ 38 — 39 ImmoWerty 21 heschre-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwarien der auf dem
Grundstick vorbardenen bawichen Anlagen (wie Gebdede und bavlicke Aulenaniagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen [vgl § 35 Abs. 2 ImmoWWerty' 21] und gaf den Auswir<urgen der zum Werterm t-
iungsstichiag warhandenan pesanderen cojektspazifischen Srundsiiczsmarkmale abgaeletal.

Crzr Bodenwerl st getrennt vom Sachwert der baulchen und sonstigen Anlagan gamak § 40 Abs 1 Im-
moWarty 21 Ld R im Mergleichewervarfahran pach dar §5 24 - 28 ImmoWesty 27 grondsatzlich so zu e-mit-
teln. wie er sleh ergeben wirde, wenn das Srundstick unbebaut ware

Cervorlaufige Sachwet der baulchen Anlagen {inkl besondeier Bauteile, besanderer (BeirigbsiEinrchlungen
und sonatiger Varrichiungan) ist auf der Crundiage durchschnittlichar Herstellungskosten vnigr Barncksichr
durg der jaweils individuellen Mearorale, wie 2B Objektart, Gebdudestandard und Resinulzungsdauer (8-
tersvertmincerdng) abzuleten,

Dar vorlaufige Sachwert der Aulenaniagen wird, sefem dieser nichtbaraits andersaltiy rriterfasst wonden ist
entsprachand der Vorgshansweisa fir die Geodude i d.R. auf gar Grundlage vondurchschnifilichen Hersie!
fungekosten, Erfabrungasitzen oder hifsweise durch sachvarstindige Schaleung (vl § 37 ImmoWert 21}
el

Dia Summe aus Badenwert vorliufigem Sachweart der baulichen Anlages und vorldufigem Sachwsrt dor bau-
zhan Aulenanlagen und sonsfigen Anlagen ergitt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks,

Jder =0 rechnerisch ermittette voraufige Sachwert ist @anscaliedend rinsichilchsaingr Realisierbarke! aul dem
artlichan Grondstucksrrarkt zu beurteilen. Zur Berocksichiigung dar Markdiage (gllgemeing Wertverhiitnisse)
it Lo.H. aine Marktanpassung mitels Sachwertfasor edforderich. hese sind durch Nachbeswenungen, o.h
Aus aen Verhi lnisson von razlisierien Vergleichsxaulfpreisen snd fir gigse Vergiaichsohjekte herechnete vor-
laufiga Sachwere (- Substanzwerts) 20 ermithzin Dis Marktanpassang’ des vorauligen Sachwerls an die
Lags au derm Srilichen Grundstucssmarst Ehrt im Ergebris erst zum marklangepassten voraufiaen Sachwars
Ges Grundsiiocks und sleilt damit der jwichfigeten Rackenschitt innerhalt der Sachwericnmitiiang dar

Das SGachwerverfabren =1 insbesondere durch dissVerwendung des Sachwertfzktors ain Preisverglzich, bei
carm vorianglg der Seibwert derSunstars [Boden + Gebdude s aulenanlagen © sonsios Anlagen) den ver-
gleichsmalisiah bilcer,

Dier Sachwerl ergibt sichoaus der marktargepassten woctaufigen Sachwert mach Gerlcksichtigung gof. wor-
handener besonderer objeklspeafscher Grundsticksradimale (val. § 35 Abs. 4 ImmoWer 21)

58.7.2 Erlduterungen der bel der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWWertV 21)

Die durchechniftlichen Herstglings«<osten der naclichen Anlagen werden durch Multipikaton der Gebdude-
fdche [t dez (Morm}Gebiudes mitMormalhersisllungskosten (MHK] fur vargleichbare Gebaude ermittalt.
Den scermittallen durchscanittizhan Herstellingskosten sing noch die Were von besonders 2u veranschia-
genden Bauteilen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Mormalharstellungekostan

Dig harmatherstellungsxosten (NHE! paztseren auf Auswertungen von reinen Baukosten Hir Gebawde mit an-
pahamd gleichem Ausbau- und Gepdudestandard ["Momobjekt’), Sie werden for die Wertermitthung auf ein
einheitiches Index-Bagsisiabr suibckgerachnel, D Mormalhersteburgskosten besizan Gherwizgend die Di-
rmension 2 Bruto-Grundfiache” oder & Woknfiacha' des Gebdwdes und verstehen sich inkl. Mahnvedt-
atesr

Baunebenkosten (Anlage 4 Mr. 1.1, Abs. 3 ImmoWerty 21}

Die Mormalherstelungshosien urifasson U a auch die Baunebenkoslen [BHEK), welche als | Kosten fur Pla-
rung, ZaudurchfGhrung, hehdndiiche Profusg und Genshmiqungen” definiet sind.

e Baunebenkosten sind dabar in gen hior angesatzten curckschnittichen Hersteliungskostan bereifs enthal-
ters.
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Baukostenregionalfakiar

Der Regionalfaktor {Baukostan regionaifaktor) baschreibt im Allgemeinen das Werhalina der durchachnritichen
drtlichan ru den bundesdurchachnitfichen Baukosten. Durch ihn sallen dia durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das dtliche Bavkostenniveay angepasst werden. Gamal § 356 Abs. 3 ImmoWWerty 21 ist der Regi-
onalfakior ein bed der Ermittlung des Sachwetfakiors festgelegtar Modellparameter

Goasamtnutzungsdauer

Die Gesamirutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgamaller Sewirtschaftung vom Baujabr an gerechnet Gkiicherweize wirtschattlich genutzt wesdean kann
Sie ergiht sich aus der Ar der baulichen Anlags und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenaean kMa
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. §12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Reslnutzungsdauer bazeichnet die Anzabl der Jahre, in deren eine bauliche Arlage belordnungsgemitar
Bawirtachafiung voraussicatlich nech wirschattiich genutzt werdar kann, Als Sestnutzungedaier ist in erster
Maherung dia Differanz zus "Ublicher Gasaminuizungsdauer abzlglich ‘tatsacklicham Lebensaller am Wear-
tarmittiungsstichtag' zugrunde getegt Dese wird allerdings dann varlangert (4. b das Gebaude fiktiv varjinct),
wenn beirm Beweriungsabjekt wesentliche Modemisierungzmalitnahmen durchgefine wurder odar in dan
Wertermittiungsansatzen unmiftelbar arferdadiche Arbeiten zur Beseitigung des Linferhaltungsstaus sowie zur
Medernisierung in des Wertermittiung als bereits durchgefihn untarsieibwerdan,

ARterswertminderung [§ 38 ImmoWerlV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Allerswertmindemng) wird 4. B nach dem linearan Ab-
schraibungsmaodall auf der Basis der armitlaltan Restnutzungsdaver (AKD) des Gabaudes und der jewels
medellhalt anzuseizenden Gesamtnutzungsdauer (ENDY vergleichbarer Gebaude emttal.

Zuschlag fOr nicht erfassle werthaltige sinzelne Bautgile

Von den Normalherstellungs«ostan nicht erfassie werthaltige einzelne Bautelle, wie beispielsweise beseaders
Bauile, besandere (Betriebs-|Einnchtungen ung senstige Besonderheiien {ua Ausbauzuschiag) konner
dureh markilblche Zuschlage bei den durshschnitlichen Herstellungskesten bericksichiiot werdan

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalh dor Gebdude befindiiche mitdem Grundstick fest verourdens bauliche Aniagen {insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen-wvon der Gebdudeaulenwand Dis zur Grundsticksgrenza, Einfriadun-
gen, Wegebefestigungen] und nicht bacliche Anlagen {insbesandere Gartenan’agen).

Sachwertfakbtor (§ 21 Aba. 3 Ionmo¥erty 21)

Cas hersellungskostenonantiets Rechenergebnis worlaufiger Sachwert” ist in aller Rageal nicht mit hierfur
gezahitan Markipresenidentisch. Deshalb muss das Bechenergebniz vorldufiger Sachwen' {= Substanzwer
des Grunasticks) an den Markt d h andie fir vargleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasgst
warden. Das erfoigt mittels des soa: objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor st das durchschnitticha Werhalinis aus Kaufpraisen und den ihnen sntsprechenden, nach
den Varschriftan der ImmoWertyt 21 ermittelten vorldufiger Sachwerte’ (= Substanzwerte). Erwird vorrangia
geglizdert nach der Objakiart (er (st 2B fr Emfamilienhsusgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cka), dar Begon (er stz B in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau Boher als in wirt-
schafisschwachen Regionen ung der Objekanike.

Curch de sachrchliges Anwendung des sus Kauforeizen fir vergleichioare Ohiskte abgeletalan Sachwortfak-
tors st das Sachwervedahren ein echies WerglechspraisveTahren,

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ T Abs. 2 ImmoWertY 21)

| aszan gich oie allgemainen Wertvarnaitisse bai Varweandung der Sachwertfakioren auch durch aine Anpas-
sung miltdls Indaxrainen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend berickzichligen. ist zur Ermitt-
lung des markiangepassten voraufigen Sachwerls eina 2usiizliche Marklanpassung durch markiibliche Zuy

ader Abschlidge erforderich.

Besondere objekizpezifische Grundstiicksmerkmale (§ B Abs. 3 immoWertV 21)

Untar den bescnderen objekispazifischer Grundstickameskmaien varsienht man alle vom Uolichen Zustand
verpieizhbarer Objekte abweaicherden mdividuslien Eiganschaften des Bewertungschiekts [z. B, &bwelchun-
gen vom normalan oaulichen Zustand. eine winschaftliche Uberatberung, Ingoesondere Baumange! und
Bauschaden (siehe nachfolgends Crlautarungen), grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
waichurngen von dar marktiblich erziglbaren Ertrigen),
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Baumangel und Bauschiden [§ 8 Abs, 3 ImmoWerty 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebauce | d B b=reits von &nfang an ankafien — 2. B durch mange hafs
Ausfunrung oder Planung. Sie kdnnen sick auch als funkbicnale cder strelische Mangel durch die Weibarant-
wicklung des Standards oder Wandlungar o der Mede sinstelien

Sauzscradan sind aul urlenassene Untamatungzautvondungon, aud nachiraglichs auforse Sinvdarkungan ode
suf Falgen von Bavmdngaln zurickzufihren

Fir nehebbare Schdden und Mange! warcen die diesbezigichen Weilminderongen aul der Srundlage der
Kostan geschatzt, die zu ifrer Beseitigung saufzuwandsn sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
cder aur der Grundiage oo adl Einzeipestonan bezogenan Kostenermittlungar erlolgen

Der Bewsrungssactverstandigs kann i 4 R, die wirklich erfiorderichen Aufwendurngen zur Harsellung eines
rranmalen Bauzustandes nur ibarscnlégg schatzen, da

= ML zerstdrungsfrai — augenscheinlich uniersucht wird,

= grundsazlich keine Bauschadenskeoutachtung erfagt (dazu ist diz Beauftragung enes Sacheerstandigen
flir Sendden an Gebduden nobward ).

Ez wird ausorucklich darauf hinoewigsan, dass die Angaban in dieser Yerkehrewertzrmitfung atlein aufgrand
der Mittzilung var Aufiraggebers, Mieter ete. urd darauf basierenden Inaugerschainnahme beim Orstermin
chne jeglche differenzierne Restandsawinahms, technsshen, chamecher ooa Funkfionsomfungen, YWorpla-
nung und Koskenschitzung angoseizt sind.
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5. 7.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung | Mehrfamiiiznhaus
Mormalherstellungskosten {Basisjahr 2010) { = B73.00 &/m* BGF
Berachnungsbasis | —
¥ Brutto-Grundflache [BGF) | * 102,00 m*®
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige elnzelne Bautelle : + 3.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baullchen Anlagen | = T4.846,00 €
im Basisjahr 2010 e |
Baupreisindex iBFE,!_i]T.DE.EL':'EEiEDHI =100} | X f 187 6100
Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Antagen | = | 140,055,850 €
am Stichtag ] i \
Regionalfaldor x| N> 1000
Regionalizierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = | 140 035,80 €
Stichtag
:;E.E'l;werhninderung
+ Modell linear
= Gasamtnuizungsdauer (GNE) &0 Jahre
« Resthutzungsdauer [RMDY 44 Jahre
* prozentual 4500 %
» Faktor ® [H
Alterswertgeminderte reglonallsierte durchschnittliche Her-| = 77.01 §, TEE |
stellungskosten
anteilig mit x 100 %
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 7.9, 75 €
vortiufiger anteiliger Sachwert der baulichean Anlagen (ohne AuBenanlagen) 7701975 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorldufiger antetliger Sachwert der bautichen AuBehanlagen und sonstigen -+ 3.B50,98 £
Anlagen
vorlhufiger antelliger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.870 T4E
beitragsfreier antelllger Bodenwart [Vl Bodenwariarmittlung) + B.080,00 £
vorliufiger anteiliger Sachwert = E-B.EIEEIJ.-;E.
Sachwertfaktor {Marktanpassung) ® 1,18
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége = 16.744,28 €
marktangepasster vorliufiger antelllger Sachwert des Wohnungseigentums = - 88.21 T59€
besondere objekizpezifiache Grondstlcksmerkmale 24.000,00 €
{marktangepasstor) Sachwent des Wohnungseigentums = 65.217 .59 €
rd. 65.000,00 €
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5.7.4 Erlauterung zur Sachweartberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudedachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Woanflachar (W) wurde van mir
durchgefuhrl Die Berechpurgen weichon modeliboding! wiweise von der diesbezogiichen Vorschrift (DIM 277
— Ausgabe 2005 bzw WoFIV ab; sie sind deshalk nur ais Grundlage dieser Wertermifilung versendizar Dig
Abweichungen bastehen daber nsbesenders in werlbazogenes Modifizierungen (val. [Z], Teil 1. Kapital 16
e 17

beider BGFz A

»  [MickfiAnrachnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Batkana] und

s AECNWnG von fausbaubaren aber nicht ausgekautent Dachoeschossen;
bed der WF z. H

« Nichtarrechnury der Terrasson hachar.

Herstellungskosten

Cia Mormalhersteilurgskosten (NHE) werden nach den Austibrufigen. o der Werdermittiungsliteratur und den
Erfahrungaen des Sachverstardigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr annesetrt, Der Ansatz
der MHK ist aus [1], Kapiel 3.01 1 entnommen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {(NHK 2010} fiir das Gebdude:
Mehrfamilienhaus

Ermitllung des Gebiudestandards:

Bautail | Wagurgsantel standardstufien
- - [3] 1 2 - O I O
.ﬂ._u"l:gﬂ.r:-ﬂc_e | a0 i |

fach Y ST NI 1 ,

Fenster une Adlentoran L ‘_II 1 .,“_'I‘E!-!;- ol R 03 0.7
Innenwinds und -Laren ! {70 % e |
Dackenkanstrukion NV TR o b T
Eunbeden : 5,0 % i 02 | }== 5 o
Eamt-_-lrunm:b’rur-En._ : 2.0 W na oy | i

Helzuryg SR . | 9,0 % e | i N
| Sonstge lechnische Ausbtdttdng ROV i T [ S I

insgesan R 00% |237% | GB6% | 7.7% | 00 %

Beschreibung der susgewihlten Stzndardstufen
Aulenwanae

- -'Ewtrlstzhallga.s I".-1E'|uur'.!.rur!-: Z, L'; aus LLll:htzlErgEIn Halksandsteinen, Gasheionstei-
| nen: F-::IEIIFL 1= 'n"'.'ﬁrrnpd”-:m*nwrhllndwq ey oder Wiarmedamm piz (nach oz, 1995)

Standardstufe 3

f':l$l'JIEE I'I'IL"||I-EC|1IFII:|E'|I'I baschichtete Batondachsteine und Tondachziege', Folienab-
fi L]
Standardstufe 3 | dichtung Dachdamerung (rach ca. 1995)

Fenster und Aulsntiren

| Zweifachverglasung (nach ca. 1955) Rolldden (manuell};, Haustir mit zetgemaliem
WiErmaschuts (nach ca. 1985

| Dreifaciwerglasung. Sonnenschutzglas, aufsendigere Rahman, Rollladen (eekir), his- |
| herwertiga Turanlagen z.B. mit Seiteriteil, besonderer Einbruchschutz

Slandardstufa 3

Slandardsbufe 4

Inneswinde L.nr_i turf,n

| massve ragende Innenwande, nicht tragenda '-"'.I‘.":inu.r in ._£| LfltL-:lu-'l'ElaE- (z.B. Hofz-
_:_'-:randstm-ﬂ:lﬂu'r Gipsxanon]. Gipsdelen: leiznte Taren, Stahlzargan

Standardstufe ?
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Dezkerkanst-ukbion

Siandardstuie 2

Gewondacken mit Tritk una LL.‘f'I:EJ:."'lEI||5.C|1IJ1I-[.E.E schwimmender Estrich): Ei!‘!-fﬂ[!hﬂr;
Pusz

Fubbsden
Standardstufe 2

Standardstufe 3

=

| Linaleurr-, Teppich-, Laminat- und PYC-Raden einfacher Ant und Ausflibrung

Linaleum-, Teppich-, Laménat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fiesen
Kunststeinplatien

En rtaremru:htungen

Srandardstufe 2

1 Bad mit WS, Dusche cder Badewanne; einfazhe Wand- und Un}dmnmsar.._tc-i-lwqéise_
gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit W je Wohnainhesit, Dusche und Badawanna. WWand- und Bodenfliesan,
-aumhoch gefliest

Hezunyg

Standardstufe 3

Sonsiige tschnische Au5;5131'|.|.. g

aleiran issh gestasarts Fﬂrn u::-:le-r Eentraheaurg NlEdertamperatur- ader Brennwer-
sesEe

| Standardstufe 2

| weh ge Stecxdosen. Schalter und Sicherungen

e

Bestimmung der standardbezogenen NHEK 2010 filr das Gebiude:

Mehrfamilienhaus
Muzungsgruppe:
Gebdudelyp

Menrfamilienhiusar
Mehrfamilianhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe

[ [ SN I S N

taheliere relatyer refativer
MHK 2010 Gendudastan- NHK 2010-Anteil
-dardanteil

[Eim* BGF] {%] [ BiGF)

615,00 0.0 0,00

570,00 23,7 158,79

735,00 , 68,6 24 70

815,00 | 7.7 70 45
1.105,00 0,0 goo
gawagens, standardbazegana NHK 2010 = 754,04

gEwngenar Stanclard =29

Die NHE 2090 wurdan van Sprengrester um Kosienkennwerte fir dig Gebdudestandards 1 und 2 erganzt.
Die Ermittlung des gewogener Standards arfolgl durch Inserpalation des gewogenen MHE-Werts zwischen die

takallarten MHE

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gawogens, standardbezogana MHE 2000

Karrekiur- und Anpassungsiarionen gemadlk Anlage 4 zu § 12 Abs,

moierth 21
= Wigrspanner x

WHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude
rd.

754 04 & BGEF
& Seiz 3 Im-

0,250

716,34 &'m® BOF
673,00 €'m* BGFE
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Zuschiag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die van den Normainerstellurgskosten nichl erfassten werthaltigen enzelres Bauleibe werden pauschale
Herstel ungskosten- bew Zeiwwerizuschlage in der Hohe geschatzl, wiz dies dem gewnhnlichen Geschiafts
verkehr entspricht, Grundlags der Zuschlagezchdtzungen sind insbascrdene dig in 1], Kapitel 2.01.2 3.01.2
knd 20714 angegabanen Erfanrungswerte fur durchschnittliche Herstallungskosten orw. Ausbauzuschlige.
Bei alteran unadoder schadhafter undioder nicht zeilgematen werthalligen einzelnen Bauleden erfolyt die
Fetwerischalzung untar Serlicksichtigung diesbezuglicher Abschiage,

‘Seogude: M=hrfamilienhaus

ezeichnurg durchschnittiche Hiofstol
= ~ ’ ILngskosten

Zuschiage zu den Hersiellungsroston 0,00
Besondere Bauseile (Enzeiaufstziung

Ealkone G000, 00 &
Besondere Fi nnghtu nger 0.0cE
Sureme RSB S

Baupreisindox

Bei aan angesatzten Monmalharstollenaskosten (MHE 20903 handelt as sichd um durchschrittiche Herstal-
lungskastan e das (Basis-JJahr 2010, Um die von diesem Zeifpunkt bis zum Werermittungsstichtag veran
derten Bauprgisverhalinisse zu berdckscntigen wird der vom Statisbizcheds Bundesamt zum Wartermittiurrgs-
shchtag zulelzl vercfientlichte und fur die jewelige A derbaulicner Anlage zutreffende Baupreisindsys vear
wendet Da sich der vom Statistischen Bundesarrt verdffendichie Baupseisndex nicht aul das Bassjahr der
MHE 2010 begioht, ist disser auf das Bassjahr 201 0=100" umzuréshren. Scwabl die vom Statistizchen Bun
desamt verdffent chien als auch die auf dig fur Werlermiltlung sewocke rotwendigen weiteren Basisjahie um-
qercchnton Qaupreisindizes sind auch in [1], Kapteld 04 1 abgedruckt

Baukostenragionalfaktor

Mer Heglonalfaklor (Saukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfe /m Sachwertverfanren Aufgrond de- fda-
dellkonformitat (gl & 10 Abs 1 imeoent™ 27 word oe) der Sachwertterachnung der Hegionaiakior ange-
satzt, dor auch ber der Ermittlury des Sachwarifashors zugrunds ag.

Baunebenkosten

Cie Baunskenkosien (BMA) anthalien mskbesoridare Kostar Bf Plznung, Baudurcnfohrung, oehordhzne Pru-
hunger und Genahmigungen, Sig sind indenangeseizien NHK 2010 barejtz arthalizn

Aufenaniagen

Lie wesantich werthesinfluasenden Auberanlagen wurden im Oristarmin getrennt erfasst ung einzeln pau-
zehal in ihrem vorldufigen Sachwed geschiizt Grurdiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenan Erfah-
rungswearte fibr durshschnitiliche Herstellungskosten, Dig Aullenanlagen kinner auch hilfsweise sachverstin-
dig geschatz! warden. Be dleren undfoder schadhaften Aulenanlagen erfolgt d'e Sachwertschatzung unter
Berockzichbiyung diesbezighcher Absehisgs

varaufiger anteiliger

Aultenznlagen |
| Hachwet {inki BME)
|
|

prl:lmnfuéle Schatzung: 00 % der vanau- 1850,99 &
figen Gebaudesachwans insg. (77.019,75

E)

Surmene | 2.850,99 €
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Gesambnutzungedauer

Die Gesaminuzungsdausr (GND) ist entsprechend der Zuardnung zur Ar ders Baulichen Antage und den in
Anlage 1 ImmoWert 21 dargesieliten Gesaminutzurgadavsm aatnamman urvd wurde ggf. unter Berucksich-
tigung der besordenzn Cbjektmerkmale angepasst

Restnutzungsdauer

Mg Restnuzungsdaver st in arster Maherung die Differere aus 'Oblicher Gesamtnutzungadausr abzoglich
'tatsachlichem Lebensaltar am Wertermittlungsstentag' zugrunca gelagt Diase wird allerdiras dans verlanger
(g. h. das Gebdude fikliv verjungt}, wenn beim Bewerungaobiskt weseniliche Modermisierungsmalnahimen
durchgefilhrt wurden cder in den Wortarmitungsansgtran unmithalbar arforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instardhatungsstacs sawie zur Modernisierung in der Werermittiung als bersits durchoefnm wnterstells
werden

Lur Bestimmung dar Restnutzungedauver, inskesondere unter Bemicksichligung vorn durchgefihnen oder zeit-
nah durchzufithrenden wesentbichan Modarmisierungsmaisabmen wird dason [1], Kapile! 2.02.4 beschris-
hene Modsll argewsndet.

Vol digsbeznglich die differenzierte RND-Ableltung in der Ertragswartermittiung,

Altersweriminderung

Die Alterswertminderung der Gabdude wird unfer Baroksichigung der Gesamin utzungsdausr und der Rest-
nulzungsdauar der baulichen Antagen ermittell. Dabei 5t das dern-Wertermittiurgsdaten zugrundeliagende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertiakbor

Der angezatzte abjektzoezifizch argepasste Sachwerfartorwird auf der Grundlage

= derverfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

s derverfigbaren Angaban des Oberen Gutachterausschusses baw, der Zentraler Geschafisstalle,

« desin[1]. Kaplel 3.03 verdfentlichten Gesamt- und Referenzaystems der bundesdurchachaittichen Sach-
wertfzktoren, in dem die Sachwertfaktaren. inshescndere geglledert nacn Objektart, Wirtsshaftskraft der
Reglon, Bodenwartniveau und ObjekiardBe (d.h. Gesamtgrundstickswen) angegeaben sind, sowie

* figener Ableilurgen des Sachversidndigen, inshesondere 2y der reganalen Anpassung der v g. bundes-
durchschnitlichen Sachwertfaktaren unofader

o des lage- und objektabhdngigen Sprengnelter-Sachwartfaztors aus dem Sprengnetier-Marktdatenpertal
Bestimmt.

Markiiibdiche Zu- ader Abschliige

Die allgemenen Werlvarndinisse lassan sich bal Verwendung des Sachwertfakiors auch durch aine Anpas-
sung mitte's Indexreifien oder in anderer geeigreter Weise mcht aasmeichend bericksichtigen. Aus diesem
Grurd ist zur Ermithiung des marktangepasstan varlaufgen Sachwerts eine rusatzliche Marktar passung dureh
marktlblicha Zu= odar Abschlage eforderich

rarkiibliche Zu- eder Abschiage LU= ser Abechlag
prozentua’e Schatzung: 15 00 % ven (104.961,87 ¢ -16 744,28 € '
SLrmme [ 18744 28 € ﬂ
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Besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Higr werden die wertmakigen Auswirkungen der nichi in den Wertermrm o ngsarsatzen des Sachwertverfakh-
rens bereits bericksichigten Besonderneiten des Objekts karrigerand insowelt derlckschitigl wie sie affen-
sachillich waren ader vom Auftraggetar, Exgentumar ete. mitgeteilt worden sind.

Ciz ir der Gebaudebeschreibung aufgefshrien Weriminderungen wegen zusazlich zum Kaufpreis arfordai-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Baseitigung vor Bavschiden und de erfordaedichen (ozw. in den
Wertermittlungsansatezn als schon durchgeflhrt unterstalitent Modemis@rangen wendern nack dan Erfab-
‘Ungswertan auf dar Grundlags fur diesbezugiich notwend ge Kaosten marktangepasst, 4. b der hierdurch (ggf
rusatzlich 'gedamoft unter Beachhang besonderer steuanicher Abschraibungsmagichielan entrelenden
Wartmimdarungar quantifiziert Unverziglich notwendige Reparatu-en werdan in voller Hahe angerechnes

Besondere objekispezilische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftiiche Eigentum betreffond

Siene Yerfahran zuvor
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58 Verkehrswert

Grundsiicks mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsidcks werden Obdicharweise zu Kaufpresan gehan-
delt, die sichwvomangig am Erlragswert arizntieran.

Der Ertragswert wurde zum Wertermitiungsstichtag mit rd. 64.000,00 € ermittel,
Der zur Sitzung ermittelle Vergleichswert betrigt rd. 68.000,00 £,

Der Verkehrswert fiir cen £2/1 GO0 Mizigertumsanteil an dem mit e nem Mahriamiliensaus bebauten Grund-
stilck in GEYES Dillingen XXX varbunden mit dem Sondareigentum an der Wohnurg im EG, i Auftailings-
plan mitMr. 0.2 bezeichnet, und einem Xellarraum im Aultelurgsalan mit Nr. 0.3 bezsichnet

Wiohrungsarind bucn Bilatt [fd. Mr
Pachten 2664

Gamarkung Flur Flurstick
Pachien ] 148/104

wird zum Weresmittlungzstichtag 07 08 2025 mit rd.

64.000 €

in Worten: vierundsechzigtausand Euro
armitiélt.
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Cie Sachverstandige bescheinigt, dass inr keire Ablennungsgrunde enigegenstenen, aus dencn jcmand als
Bewaigzouge odar Sachverstandiger mcht zulissig ist oder ssinen Aussagen keine volle Glaubwirdigheit oei-
gemessen werden kann,

Diese Gulachten wurde vorbansiter una in der Sitzung des Gutachterausschusses
am 19,08 2025 vergetragen van:

XXX
~\" N
Cer Gutachteravsschuss fr Grundstickswerts for den Landkreis Saarjmm\?hal in m\mr Zitzung am
19,08 2025 unter Miswirkung folgender Mitgliader ( SoR="
)
Vorsitz: XXX \‘
Sachwerstandige flr die Bewertung von Wulm-%}‘l Gawﬁrbalmmnhlllan
Zertifizert nach DIN EX SONSC 17024 \
\ ) ,\\\ N \\\
> :\\\\ :\»*\ )
Gutachter: Herr Dipl.Alng. X004 7%k : §= :
N R\ ™ L :\t &
Gutachter: Dipl.ding. Architekt XXX AN N AN
Zertitizinrt nagh DIN EN lscmEc 1'::}!# — NNy
% \ (@ Oy
Gutachterin: Vermessungsritin x:u: \ 2 N
[N o \ =3\
- -‘\:\\ L (7=
(t . ) ,' v :“,\:‘\\} B \\\‘}\x.
) WV e )
A (R AN
] l“ AN AT \}‘ o
N AN >
vargenannte Werle armnitiell. NS \ ) \\ \\
N, Q)
Aim itz ngstag fand keine mn.eqhesmh tigung statt. . Nt
SN \\ - , »\\\ j ‘\Q«
) :\\\,\\“ [“[' CAr IR Ve
Saarous, den 190820257 - S

13- JB{]N'IIIETI it EM FZDUEC 17024 P Wohr- urd Gerasibeiremgbiten

Dlese Weﬁarmmlung wurde nach bestem Wisser und Gewissen estellt.
Gutachlen siellen keiqen Werwaliungsakt dar. Sk naben somit keine Bind=nde Wirkieng, soweit nishts anderes
bestimmt ader vensinoart ist

ez afivondGd



Hinweige zum Urheberzchulz wnd zur Haftung

Urheberschulz, alie Rechte vorbehalten. Das Gutackten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zwerck bestimmt. Eine Vervelfiitigung oder Verweartung durch Dritte =1 nur mit schrftlicher Genehmigung ge-
slatted

Der Aufiragnehmer hafie! fir die Richligkel des armittalien Verkebrswerts, Dig sonstigen Beschraibungen und
Ergabnisse untariagan nicht dar Hafung,

Der Auftragnehrer haftet unbeschrankl, sefern der Auftraggeber cder (im Falle einer versinbarten Dritver-
wendung) ain Critter Schadenarsgtzansproche geitend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigked, oin-
schliedlich von Vorsalz oder grober Fahrlassigkall der Varlrater oder Efullungsgehilfen ges Aufiragnshmers
baruhen, in Fallen der Ubernzhme giner Beschaffenhetsgarantie. bel arglistgem Verschweigen von Mangeln,
sewie in Fallen der schitldhafien Verletzung des Lebens, des Karpers oder der Gesundhaif,

In sonshigen Fallen der keichten Fahr&zsigkeit haftet der Aufiragrebmer nur, g2feim eine PRicht varlstzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaite Durchidhrung des Vertrages Oberhaupt erst errmdgiicht und auf deren
Einhattung der Vertragspanrer regelmabig vertrauen darf (Kardinalpficht), Ireginem solchen Fall st die Scha-
densersatzhaftung auf den Yypischorveise Yerharsehbarer Schaden begrenzt,

Die Haftung nacn dem Produkihaftungsgesetz blzibt unberdhr

fusgeschicasen st die persénliche Hafiung des Edillungsgehilfen; gesaltzlichen Verirelars und Befriebsan-
gahdrgen das Auftragnehmers fr von ihnen durch leichte FahrdZssiget verursachts Schaden.

Die Hafung fir die Wallstandig=ait, Richligkelt und Aktualitst von informatonen und Daten. die von Dritkzn im
Hahrran dar Gutachterbearbeitung bezogen cder bermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Aufrag-
nzhmer méglicnan Rickgriifs gegen den jeweligan Dritten beschrénkd

Eine Ober das Yorstehende hinausgehende Haftung ist ausgescniossen bew. izt flir jeden Einzefall 3uf max-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzi

Aulerdarr wird dargul hingewiesen, dass digimGuitachien enthaltenen Karten (z. B Strabenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtiich gescnitz! sind. Se dirfen nicht aus dom Gutachtan se-
panert und/oder einer arderen Mutzung zugefuhrt warden, Falls das Gutachten im Intemet vertffentlicht wisd
wird zudem darauf ningewiesen, dass die Verdffertichung michifor sommerzielle Swecke gestatbet ist. Im
kaontext von Awangsvesslelgarungsn dar’ das Gulachien bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs
werfabrens verofentlicht werden, imanderen Falen maximal fiir dee Dauer van & Monaten.
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechizgrundlagen der Verkehrswartermittiung
—inder zum Zeitpunkl der Gulachtenoreboliung giitgen Fassung —

BauGh:
daugesstebuch

IrmmoWertV:
Verondnung doer dig Gronasslze 10 die Ermdilung cer Varkahrswerta von Immob:lien und der filr die YWerer-
mittiung erfarceslichan Daten [Immabilienwernermittiongsverordnung - Immaihertys)

BauhyD:
Waroninuag Ooer dw bauliche Mutzung der Grurdstocks | Baunulzungsvarardnang — Bauyio)

BGE:
Birgerliches Sesetzbuch

WEG:
Gesetz Ober das Waohnungsaigentum und das Dauersohnrecht (Waknongssigentumscesetz — WES)

ErhbaulRsG;
(3aselz ober gas Erbbauracht

LG
Ciezetz Ober die Zwangsversiegerung und die Swargsverwallury

WaoFIy:
Vesroidoung zur Barechnung gar Wohnilzche Misnnflachanvarordnung = WioF R

WE.:
Richiipie 7ur wohnweraoharg gen Wohaf@chenberechnueg und Micteartermilliung (Wohnflaciar- und
Michwornontlinis — YR

DIM 283:
CiM 253 Bzt 2 "Wohnaungarn: Berechnung cer Wehnfliachen und Nuzfldchen® (Acsgabe Febraar 15652, ob-
wobl im Cktobar 15383 zuruckgezagen findet die Vorschoft in der Praxis fiw, weiter Anwendung)

Il. BY:
Werordnung Goer wohringswitschaftiche Berechnungan rach dem Jwaiten Wohnungsbavgeserz (Sweits
Berechnungsyemmdnung - 11BYY

Betry:
Vemrdrung dher dig Alfstetiung von Betriebskosten

WoFG:
Geselr Oper die sexiale Wobnsaumfarderung

WoBindG:
Gaselz zurSicherung der Zweackbestimmuang von Serialwahnungen

MHG:
Gaselr Zur Regelung dar Mathadha (Methdhagesatz -MHEG; am 01 02,2001 auler #raft geretan und durch
ertsprechende Regelungen im BGE abgeltst)

PfandB{:
Pfanchnefjesclz

BelWorty:
Werordnung uber die Ermitilung der Beleihurgswerte von Grandsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfanag
briefgesclzes [Belaihungswarermittiungsverordnung — Belledy
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KWUG:
Eeselr Gbar das Kreditwesen

GEG:
Gesetr zur Eingpaning von Energie und zur Mutzung erneverharer Energien zur Warme- und Kalsszeuguni
i Gobdudar (Gebiudeensroiegeseiz — GEG)

EREW:
Werordnung 0oer energiesparandan Wirmeschutz und ensrgiesoerende Anlagetechnik bei Gebiuden {Ener-
gweinsparungsverardnung — EnEY; am 37,11 2020 auler Kralt getrater und durch das GEG abgeltst

Beowis:
Bewertungsgesetz

Erb3nG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsieusrgeseiz

ErbStR:
Eroschaftsteusr-Richtlinlen

6.2 Verwendete Wertarmitungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnatter (Hrsg.). Immobilenbewertung — Marktdaten und Praeshilfen  Loseblatisammiung,
Sprangnatter imrabilienbewertung, Bad Nevuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprangnattar {Hrag.:: Immobilienbewertung < Lehrbigchund Kommertar, Laseblattzammiung, Spreng-
retter immabkdlienbeweriung, Bad Neusnahr-Ahraeiler 2022

i3]  Sprengnetter (Hrsg.) Sprangneties Books, Orling Wissensdatenbank zur Immabilienbewertung
4] ESprangnetter ! Kierig: ImmeWertW, Das neve Wertermitiungsrecht - Kommertar zus immobilienwerter-
mittlungsverardnurg, Sprengnetler Immobiliarbewedung, Sinzig 2010

[3] Sprangnetter (Hrsg b Sachwertrichtinig und MHC 2010 - Kommeantar zu der neuen Wartermittlungs-
rizhtlinie zum Sachwerlvarfahren. Sprengnettar Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetler Kigrg/ Oriekan: Das 1 2 1 der iImmabdlienbewerung, 2. Auflage, Sprengnetler lmmabili-
enbawertung, Bag Nauenahr-Shraeiler 2018

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unier Yerwerndung des von der Sprengretter Real Estate Sanvices GmbH, Bad Neue-
rahr-Ahmwellar antwickelten Softwareorogramms ' Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02.2084) arstallt

Seiba 45 yon B4



7. Anlagen

Anlaga 1.
Anlage 2
Anlags 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage &
Anlage T
Anlage 5

Auszug aus des Liegenachafiskarts
GErundrisse ung Schnitt

Fotos

Alszug aus dem Baulastenverzachnis
Auszug aus dem Alllastanverzaichnis
AUEsZUY ads dor Bodenrishlasaikata
Angaben der Gemends zum Grurndaiick
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