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GUTACHTEN

(iber den Verkehrswert (Ma\ﬂ(twert) »
i.S.d. §194 Baugesetzbuch des:

526/1.000 Miteigentumsanteils an derh\rrgjbelnem Zwelfamlhenhaus und einer Garage
bebauten Grundstick in 66839 Schmelz-hmbach \Q(aldstrafse\& verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdg\e\schoss nebst ‘Balkon, Kellerrdumen, Ga-

rage, Nr. 1 laut Aufteilungsplan;::- N4 (X" B
— N ‘,‘ ':{\:.‘\7' RN . ) |

Wohnungsgrundbuch . Bla Ifd. Nr.
L{mbach (Schmelz) 4012 1

‘ "'Gemarkung Flur Flurstiick
Limbach (Schmelz) 4 11172

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
30.01.2025 ermittelt mit rd.

230.000 €.

Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. Aniagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt.



Arrisgenichl Lebach Az 4 K 1924 Joset Lauer, EU-zedifizigder Sachwarstandiger Seite 2

- ‘Q\,T

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine Angaben ... N
1.1 Angaben zum anartungmhgm ................................................................................ 5
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ... ]
2 Grund- und Bodenbeschraibung ... T
2.1 Lage ... A L A N e By N B B N A,
2.1 Gmﬁrﬁumlga Lagﬂ ............................................................................ TR — 7
2.1.2 BAITTELITVIO: LB . v s i o A R A R .\\.».\\ ......................... 7
22 Gestalt und Form .. R
2.3 Erschlieung, Baugmnd e A B PR 8
24 Privatrechtliche SRUBtION. .. ... o cvvvm v osims s semesianinns ‘
25 Offentlich-rechtiiche SRUBHION ..o :’ >
251 Baulasten und Denkmalschutz. ... (03 f
252 BaUPIBNUNGBIBCHL. ........cooiciemersssesasoemsms ot v \\\ )
253 Bauordnungsrecht.... e il ;\\
26 Entlmr:klungszuataru:l |r'|lr.l Eﬂlh'ﬂgsslh.lﬂimn s
27 Derzeitige Nutzung und ‘nferrnleh.lng:ﬂltun-ttﬁm,' ................. ok b e e A A S
3 Beschreibung der Gebdude und\ﬂuﬁamﬁlagm asmiu WEG-upuziﬂll:hnr
Regelungen rassasna s +=-«\~\ e e .10
31 Vorbemerkungen mrﬁehaudebehqhe{bung“ N 1) S— ..?_,;5.1.,1?;;,.. ......TI:I
32 Gemeinschaftiiches Eigentum - i‘iﬁﬁﬂmlllﬂﬁhﬂ{lﬂ- ........ *‘\ A A 10
3.21 Gebaudeart, Baujahr und ﬁumu\ﬁansmhm ....................... R 10
322  Gebaudekonstruktion (Keliar; mn@ Deacken Tm;aban 0 11
azs Allgemeine technlschpﬁebauﬁaawﬁtaﬂung \\M ................................................. 4
324 Besondere Bautelle ﬁ&nnchturgen im geme\lr\&h Elgentum Zustand des Eehaud1e1s
...................... ;\\\_\\m\.
3.3 Garage.... w\\.{;,.".'. ........... ooty \\Q\\ ............................................................ 12
34 Auﬂenanhgm\ ......... ‘.-.....v;,r; ..... P u ........................... D O e e 12
341 Aul'!.en&ﬁihg&\*u im gmmnschaftunhen Elgentum................ S
3.5 Eunda‘r‘g@hntumn‘qﬂr Wuhnung nebst Balkon, ﬂﬂlherriiurne GarEgE i EG ........... 13
351 Lagm?ﬁ Gehaudq, Wﬂhl‘lﬂﬁﬁhﬁ Raumaufteilung und Orientierung. ..., 13
352 lFlmﬁnammﬁuﬁgﬂn und,&uﬂbauzuitand R S RSy T
3.52.10 vmhnungg\;.:.;_-;.; ..... o 13
3.5.3" N Eﬂﬁ , :"T\Bautalla besandere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums ... 14
BE\K\ > Eeuﬂe\ilung der Gesamtanlage. .. e S S R e
Wl ;Eqmmlung 68 VETKERISWENS ... 15
o SRRSO .. oo i s S S SR e 15
4.2 "‘-‘i?*-.-"erfahrenswahl PR B s s e 15
421 Bawertungsrechtliche und bewertungstheoratische Vorbemearkungen........................ 15
4211 Grundséatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren. ..., 15
4212 Allgameine Kriterien fir dia Eignung der Wertermittiungsverfahren ...._...._............. 15
4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-Teileigentums am Gesamtgrundstick................ 17
d.4 Bodenwertermittiung .. RS PTEAN AR T e U R RATERTOR: I
441 Ermittiung des HHtEIllgEﬂ E-ndenwerts dEﬂ Wﬂhnungselg-entuma s 18
4.5 T TN T I O e o B o e G 13




Amisgerichi Lebach Az - 4 K 13024

Josef Lauer, ELl-zerifizierer Sachwarstandipns Seite 3

451
452
453
454
4.6
461
462
463
464
47

5

5.1
5.2

6

Das Sachwertmodall der Immobilienwertermittiungsverordnung . ... 19
Erlauterungen der bei der Sachwerberechnung verwendeten Begriffia...................... 18
I O T Y N £ e e o e e L e 22
Eddutening zur Sschwertbarechnbing ... i e i s (23
Ertragswertarmittiung Zur SHMEING .o i B g
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ... 27
Erlauterungen der bei der Edragswertberachnung verwendeten B-agr;ﬁe .................. 28
ErtragswerDereChnUNG ..ot e e e e e e 30
Erlauterungen zu dan \Weartansatzen in der Ertragﬁwurtbﬁmd'imc%\\\;» ..................... 3
Verkehrswen. - S 33
Hachugrumllagnn v.rwlndntu Li'l:ﬁr&hlr.... .35

Verwandete Werermittiungsliteratur / Marktdaten. ..
Verzeichnis der Anlagen.................

o (G445 =

"1\.. \\L <4 \\ s

TERNN R )
N ~ NNy

RQ\ N N
(CY) x\_ o,
P\ TN PR
N N ~&:\;\\
DNE RN N
AN ) AN
o '\{ \3\” ~l‘<\\:\ \\ F
NN N : NR
AT AN AN
. \:\\\‘ L.‘L:n‘: & (& VY
SN = S
\\\1 rﬂ (2% N
NOMENO IR \Z,
AN PN BREN
& G N
P SI(CT ¢ \\;
AN (NN IO,
A€ N "'\KK ,5,"“ "‘\ N2
o XY &) )
N 2N T Ny
AL o &
£ Y
WO @
:“-“ h W -




Armdsgarichd Lebach Az 4 K 1924 dozef Laver, EU-zerifiiader Sachvertindiger Seste d -

Aufgrund des Beschlusses des Amtsgerichtes Lebach soll das Gutachten
folgende Angaben enthalten:

a. obund gof. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
ob Mieter oder Pichter vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.
b ggf die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem
Wohnungseigentumsgesetz
Es konnte keine Verwalterin bzw. Verwalter ermittelt werden.
¢. ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)
Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
d. ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorh. sind, die nicht mdgeuhﬁ%n
{Art und Umfang) ,
Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.- \ &R
f. ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehep N
Es bestehen keine Beschrankungen oder Beanstandungen. N
g. ob ein Energiepass vorliegt \_i\\f;:_;“v' N
Es konnte kein energiepass ermittelt werden. VNN,

In dieser Verkehrswearermittiung werden die Umnstande I;ib}ﬁr.:ksm igh: ﬂla im Rahmen einer zu-
mutbaren Erforschung der Wertverhalte zum Waﬂgrrﬁrﬂlnngsg\q for dun Sachverstandigen zu
erkennen und zu bewerlen waren.
Die Wertermittiung bezieht sich auf die tatsé urhansdmhﬁen UEFhEHnTSEE und Gegebenhei-
ten des Wertermittiungsobjektes zum I&itpuéc%\a} d-arT S:Il:j!l die Wertmrumung bezieht (Werter-
mittiungsstichtag). N\
Grundiage dieses Gutachtens und ﬁelneﬂqtlallu ﬂnd l:ha E’rkanmﬁlm der trilichen Feststellung,
Auswertung der Unterlagen und eigenan Eirischétzung.
Die nachfolgende Beschreibung der Lage, ﬂ&f\%{mg‘ﬂbuﬁgk dua ﬂh}aktas und der
baulichen Eilgenschaften dieanen l;iﬁl‘ aﬂgemaln dblichan Dm-’oaﬂung Zur
Verkehrswertermittiung. Sie s-lnd}m"@‘t als vﬂfﬁtﬁhdlg& &uﬁaﬁlung aller Details zu
verstehen. NN & \\

(2 N R
Fehlende anartungsa‘a{&Rm der Wﬂrtfﬁststitzung\wmﬂhﬂ auf den nicht feststelibaren und dber-
priifbaren Zustand des Gebaudes betuhen werden durch getroffene und plausible Annahmen er-
géanz! und wertmaRigin Ansarz gebmchr Abwm‘rung&n inshasondeare in warthezogenan Modifi-
zierungen kﬁnnenxbew\em

I’ \\ \g\ n & .‘\a.*

Wohn/ Gswert;q-\und Eln{ttpgmndﬂétﬁ’hsi'r‘:it Uberschiagiger Berechnung bew. Plausibilititsprifung
der Vorlagen " (N, ¢

Die EodeeﬂungeEFﬁl,g\ au‘Fder Grund1aga der Bodenrichtwerte

Es erfoigte. itemg Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten, Es wird unterstell, dass
keing hhdﬂalmﬁjgenschaﬂen vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens beeintrach-
tigen.

\Eswurden *{?luraugﬂns::hamllchﬂ stichprobenartige Feststellungen getroffen

Angah&ﬁm Baumangel und-Schaden kénnen unvolistandig sein
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus
Objektadresss. Waldstralle 22
66839 Schmelz-Limbach
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Limbach tE\chmﬁlz_i
Biatt 4012, ifd. Nr. 1 \\~
\\
Katasterangaben: 526/1.000 Miteigentumsanteil nsl:‘.'ﬁm\ﬁrunds\uck
Gemarkung Limbach [Echma \ “Fur 4, Fiu&“slﬁt:k 11142,
{763 m?)

verbunden mit dem Sanciam ntum aN;{Hr Wﬂhnung imn
Erdgeschoss nebst Ealkn?«\\ﬁellatggumm‘r Garage, Nr. 1
laut Auftellungsplar =
Gebaude- und Fraaaﬁkﬁa Wﬁhmn—WaldﬂmEa
NI \\ \x
' \\\ P
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂmguhwiﬂltl!,mn (CaN

SN

Gutachtenaufirag: Umkuhmwh@ammm&&n Rahmaq amar fwangsverstei-
g'am\n{‘fl« ,-:\\\‘\ :\.,\\
N M)
Auftraggeber: _Amtsgeticht L 6 \\.w‘
)‘t@\mtmgemngﬂgamht
U Ehmbrﬂchﬁr\@tmmﬂ "Iq\
E’E-BEﬁ;@hanh 7y
\\\“

Wertermittlungsstichtag: b\\:‘ Dmﬂrﬁhaﬂ'cha;b&ﬁgﬂch der wertrelevanten Merkmale
_S\ v des:Bewertungsobjekts wurde am 30.01.2025 abge-

o (@7 d(schlossen. -

\\\\\\:\ G \\ﬁleser T,ﬁ-ﬁ‘ﬂt auch der Wertermittiungsstichtag.

\\‘\ (&
Ortsbesichtigung: ... ) 0 m\zﬁzs

N = ol tam Oristermin wurden die Beteiligten fristgerecht ein-
\\ N ).
y AC \\ :\\\\\: . \ \mﬂﬂ

Umfang aar ﬂgsmhtugunﬁﬁtc; \ ‘Auﬂanbasmhhg

3 \‘ _:\ N Auf Grund der Tatsache, dass eine Innenbesichtigung
B \\ - l T‘ “7 trotz Bemlhungen des Sachverstandigen nicht ermbg-
RO licht wurde, ist der Sachversténdige auf aullere Inaugen-

SN \ scheinnahme sowie Vermutungen angewiesen,

= | Die AuBenbesichtigung bezieht sich auf den vom ffentis
chen Stralkenraum aus sichtbaren Gebaude- und Grund-
stiicksbereich.

Die folgenden Angaben beruhen daher teilweise auf An-
nahmen die drtlich nicht Gberprift werden konnten.

In der Wertermittiung wird die Wohnliche Nutzung des
Gebiudes unterstellf.

Angaben zur Raumaufteilung sowie Ausbauzustand und
Ausstattungen kénnen nicht gemacht werden,
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Durch die Unsicherheit des Zustandes und der Ausbau-
gualitat vom Bewertungsobjekt wird bei der \Wertermitt-
lung mittlere Bauqualitat und Standard unterstelit.

Bei der Berechnung werden die fehlenden Bewertungsda-
ten durch getroffene nicht durch Augenschein bestatigte
Annahmen wertmallig in Ansatz gebracht.

Die Wertermittiung erfolgt nach auferam Anschein und
Annahmen sowie den Angaben aus der Grund- und Bau-

akte.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
Eigentimer sigha Az 4 K 19/24 \
herangezogene Unterlagen, Erkundi-  « Auszug aus dem G?ﬁ'ldlmm ;\
gungen, informationen: = ALSZUg aus da(‘ Fiu}karta :\\\
= Persinliche N&kunft da@\}ugfﬂndigan Gutachteraus-
schuss _) a
= Schri iﬁ.usku@ﬂ aua tlem Baulastenverzeichnis
2 umal.lbhr: Verg mtaﬁfEﬁahrungswar’rﬂ
L] Fﬂtﬁtﬂﬂm ‘\\?

E\ in dig. Bauaktﬂ N

i\ E'[nsrd'lt in msﬂrun{!aﬂg{,ﬂ.uﬁﬂﬂungaplan Teilungser-
(@ rungy

) ;E\-i- Egmﬁhmﬁg Bau- uh}l Wohnflachen

) Ma Enah%:q;en fir Immobilienwerte
::i‘\ \‘} . Sq\?sﬂge Ba\@ﬁ(k gsdaten aus der Fachliteratur
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 Grofrdumige Lage

Bundesgland: Saarland

Kreis: Saarlouis

Ort und Einwohnerzahl: Schmelz (ca. 16.900 Einwohner); \\~ \\ “
Ortsteil Limbach {ca. 2.900 Ei

Uberértiiche Anbindung / Entfernun-  Landeshauptstadt \\ W

gen: Saarbricken (ca. 44,5 km e,‘ _’_j )y Ce®
Bundessiraflen: 20— g\t’i‘\\:\:
B268 (ca. 46 km ﬂnﬁamﬂ\\- .\\\\3\\ ‘\’:}‘

Autobahnzufahrt o 2 o)
Anbindung A1 im Q?Ex‘tm arrﬁerntt

Bahnhof. ' \\ \\
Lebach {c-n nm enlfemﬂ

Al 'n.; v‘wv“ \\‘\

l\‘k'l d ~\.l\- ) L)
W = NN

0 l“- -

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtiiche Lage:

=

T

G\E‘snh#ﬂa\fga taglichén Bedarfs in fullaufiger Entlernung
SOWi 'mvym and varhanden;

=N : Hau im Ort,
R\, -
N Azt Apothek gi rt vorhanden;

< titfentliche remittel (Bushaltestelle) in fullaufiger
o (7% Entfernung
\\\\}:\ ( \Wwwaﬁurlqln Schmelz (ca, 7 km entfernt)
\\ B  gute’ \@:hntage

Art der Eebauung\umﬂulg\unién in & bimnegend wohnbauliche Nutzungen,
der Stralle un@h‘mﬁﬁs’tml \‘ aﬁmEgEnd offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

\.‘ \r

&N \\
EEEHﬂIﬂ[;I‘I(QWEﬂ & N N \REIHE
O \\\\:‘ \ , ) \\ N \ i
Tupugrsﬁaf (@ t,?,\\f Y das Grundstick liegt in StraRenhthe
(> % e
X AR -von der Strale abfallend
(¢ N _ \\?\\V
N y) ‘ \\ ‘\‘:;i_:g,
2.2 Giﬁalt und Form
Gestalt und Form: Grundstiicksgrifie:
{vgl. Anlage 1) insgesamt 763,00 m*

Bemerkungen.
regalmalige Grundstlicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau;

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen.

;;i;
R9)]
S
<\ \\;.\ N2
SR
P
\\\ : (28
nicht eingetragene, Rﬂ:ﬂ#& und Las- (U Dies
ten: N4 (@
Q" &
J‘ \\ P "-\\\\l‘{‘,' X

Ly

Gemeindestralle,

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beiderseitin vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus dffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

N
QA N

einseitige Grenzbebauung des Wuﬁah
v \\- \\ p

gewachsener, normal tragfﬁ_higgr Baugmhﬂ_ |

D) ANy -

\\:\' au Ny

e "'\, r'tun-g%ah Bewertungsobjekis

tiger Fldche gehtren nicht zum

Gutachtenauftrag ind werden nicht vorgenommen

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobijekt als

verdachlfnaqhe frei un'femtélt
{ \) ~\\\\

oy

N
‘Q\

Do b8

Die Untersuchung wr
hingichtlich altia

O =
4n Abtaﬂung 11‘ des t%rwiﬂhucha bestehende wertbe-
umnﬂ%ﬁa:hl& Eﬂ\dh diesem Gutachten nicht be-

Wawﬂﬂmn findet § 6 Abs. 2 Im-
muﬁ"i&ﬁv in Ansefung der Grundbuchrechte keine An-
wéhdung %ﬁtets der lastenfreie Wert des Grund-

{( stucks zu, ﬁl"fﬁﬂ‘l&ln
\\\ SN
glu:h wurden keine weiteran Nachforschungen

unl:! U uchungen angesteilt,

2.5 ﬁﬂqnﬂi}h-m:hﬂl:\ﬁlﬁﬂmm
2.5.1 Eiuiaaum uaﬁhnhmlh:hutz

Elrﬁﬁgnn

gen 1m$aulastenvmuu:h—

',v\

"li A
=N B
Dﬂnkmalst:hulz

Laut schrifflicher Auskunft der Linteren Bauaufsichtsbe-
hérde des Landkreises Saarlouls sind fir das Grundstick
im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen aufgefihrt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Figchennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt

Festsetzungen im Bebauungsplan; Im Bereich innerhalb bebauter Ortsteile
Die Zuldssigkeit von innerdrtlichen Bauvorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist
ein Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal: der baulichen Nut , der Bauweise
und der Grundsticksflache, die ( it werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgabtmg 'E\ﬂnmgt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anﬁ@ﬁarungﬁﬂ ‘an'gesunde
Wohn- und Arbeitsverhélitnisse missen gewahrt bleiben,
das Ortsbiid darf nicht hnah'ﬂrﬁchlrgl werden

ta\ ‘?\T'l \\‘\\
N
v _j\ AN X o
2.5.3 Bauordnungsrecht NE \*\\;\

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage das rualwah\én Uwhab@ms durchgefuhrt.

Die Uberainstimmung des ausgefihrten Vorh Tit-den mu[ n Bauzm:hnungnn der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gep

Bei dieser Wertermittlung wird die rnatenﬂllﬂ\t_&gaqlt.ﬁt der haﬁhchEn Nﬂﬂ@ﬁ und Nutzungen vo-

rausgesealzt \\ AN SN

N RN
2.6 Entwickiungszustand inkl. Bpiﬁ,lgllltu\aﬁﬁﬂ W 2N
Entwicklungszustand :Gmndstqus - bauré@a}Land {v@\\ﬁ 3 Abs. 4 ImmaWert\ 21)

qualitat): NS \\\, , \\ \\
N ~.\
beitragsrechtlicher Em@n& ). \ N Fﬂr den ragsrechﬂimen Zustand des Grundsticks ist
\\\\ }Iue \g’ﬂmﬂ tung zur Entrichtung von grundsticksbezoge-
N Y P sitrdgen malgebend. Als Beitrage gelten auch
2 §)~1« - ) grund cksbezogene Sonderabgaben und baitragsahnli-
N NS “che Abgaben.
SNV o Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fiir
RN N \“ ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
AR QN AR i sfrei.
WD N N=A) S b} g
N " &< .,
AN TN N\
o & 3N )
\"l\ ax:; \\\\

z‘? \\Dnrx;.\lggq Nutzung und Vermietungssituation

‘-~~‘\Da5 Grhir{dst{:nh ist mit einem Wahngebaude und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschrgibung).
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3 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wartermittiung notwendig ist, Hierbei werden die offensichtlichen und vorhemrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen Rﬂnnan Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angabqwb-ar nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw, Annahmen auf Grundlage der dblichen Ausfihrung im. Baujﬂ':r Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausslattuﬁgéh und Instafiationen
(Heizung, Elektro, Wasser elc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wwﬁ die Funkﬂuns?mhrgken un-
terstelit )

Baumange! und -schaden wurden soweill aufgenommen, wia smﬁiﬁiﬁmr{qﬂ{ﬂi\d h. cffensichi-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirk u en der ggf‘varhandanen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pas I b sichtigt worden. Es wird
agf. empfohlan, aine diesbezlglich verfiefende Untﬂrsumhm‘-@g anstel han lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ﬂbsrg&sundhmmamgﬂnda Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Anmerkung: OB \\
Die Gebdudebeschreibungen beziehen sich auhﬂasWesenﬂtth und dimen der Wertfindung.
N 4 ) (¢
N N\ N \ o>
N \‘*‘i‘ r \ N
AN \ -
\‘\“ L p e

3.2 Gemeinschaftiiches Eigentum - mmumﬁhaus A\

\\

3.2.1 Gebédudeart, Baujahr un@hhﬂunnmﬁ;h‘t d \\\\

Gebaudeart Y Zweitamilieniaus:

o 797 {(eingeschossig;
Enunterkelier;
(& amﬁ%@&]ﬂ&ﬂ Dachgeschoss:
(2% frﬂlgmhmd

. (- nicht bekannt
(01992 Umbau und Erweiterung/Aufstockung des bestehen-
—ooh, den Wohnhauses

nicht bekannt

Energieausweis liagt nicht vor

ﬁuﬂﬁnamﬁt verputzt und gestrichen;
Sockel mit Klinker
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3.2.2 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande

Innemwande:;

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk; <

(Annahme) \ Ny
nichttragende Innenwande Mauﬂrwari .
{Annahme} NS \\\\\
bauzeitliche Trager-/ bzw kFﬂﬂfﬂdBﬁQi}\ N
(Annahme) 5 D »\\ N\
et N
keine Angabe mhghéh\ \ NS
Eingangstiir au&ﬁulz mﬂg@ﬁéham Zierelament mit
Lichtausschnitt
\\\.\ NY \‘\\‘1_ N
. ‘\\.1, Ki V\l‘\: &
-.ader Gl@a@ € N

%Slac ziegel :'Fﬂﬁ?. = (¢

“ ﬂ&hnnnmx uncl H&garrl‘alimhre aus Zinkblech

\‘J \
{ ~ «{x\“— -

\-v

3.23 Allgemeine tﬂ:hnin:[m WUMI@&!!MHQ\ \\

7NN
Wasserinstallationen: « ((/ \;‘ )

A SO N

Abwaasarlnsta!latmhan ﬂ ol

\W \—“‘\\“\f '
Elel-::tmmstaliaﬁﬁﬁé\ AN

Hm:ung I

. D)
\\ AN
N, , PN

N O

'r-; N

Lotung > @n>
o \ AN

\}\ N \\\\

Warmw-l.ras%qﬂﬁalmurgung

=) . \\

Ah]aihmg in kommunales Abwasserkanainetz

N
—o, Ol-Zentralheizung /Annahme
b} h

o igntrale Waﬁﬂeweq‘snrgung uber Anschluss an das offent-
s \\‘hche Tﬂﬁ%ssﬁm&t

e o \\ﬁ'@lne Angabe Uber die Installation im Gebaude maglich

vermutlich keine besonderen Liftungsaniagen (herkémm-

liche Fensterliftung)

zentral Gber Heizung /Annahme

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einnchtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Balkon, Dachaufbau
augenscheinlich keine vorhanden
wird als normal eingeschatzt

kzine weasenthchen erkennbar
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Anmerkung: Ob im Inneren des Gebdudes Unterhaltungsstau, Scha-
den und Mangel vorhanden sind, kann nicht eingeschatzt
weardan.

Auswirkungen sind ggf. zusatzlich zu berlicksichligen,

Dem Baujahr entsprechende Bauteile sowie Ausfihrun-
gen werden direkt in der Gebaudebewertung bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerle l{lntarn@!u'lathuda} entspra-
chend barlcksichtigt.

{Ansalz der auss:aﬂungsbezngenm%maihmteﬂungs-
kosten; Alterswerlminderung ﬁ@&ﬂhﬁemﬁge Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer, §-6 Abs.6 der lmmoWertV)

\"' & , »._ -t

)

wirtschaftiiche Wertminderungen nicht zu beurtellen , g‘*»c;. : \\\\S\
\\\ \\\
Allgemeinbaurteilung: Der bei der .ﬁ.uﬁenaﬂ{ Eﬂ% bauliche Zustand
des Gebaudes h'.un:i Cqut bqig\{:ﬂmat.
' ‘\\‘ v ‘S\\_'\
3.3 Garage -
Garage (Einzelgarage), §\\\ y)
massiv, )
insgesamt verputz und gestrichen, N
Socke! mit Klinker L(-‘\’\\
Garagentor (Holz) N
U’El‘.‘-hfﬂﬁ'l‘l: :‘_f:.k:l_;“,' . ‘\\\\\;,
Sattel- oder Giebeldach RY) P
Dacheindeckung: <;"i\>a1» \ )

Dachziegel (Ton), \\\
Dachrinnen und Regenfalira

3.4 Auuenanhﬁﬁn

3.4.1 Auﬁnéanhgunﬁui bumg(nﬂ\ﬁ?aftllchm Eigentum

Versnrghhgaanlagﬂhﬁn Hausanschiuss bis an das offentliche Netz, befestigte Vorflache,
Ahg(éhzungsnﬁt@r ‘befestige seitliche Hauszuweagung
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon, Kellerrdume, Garage im EG

3.51 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentumn befindet sich im Erdoeschoss sowie
béude: Kellerrdume im Untergeschoss und ainer freistehenden
Garage,
It. Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeichnet.

~

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt ca. 126 m? \\1{\\
A

Die Wohnfische wurde anhand dés Aufteilungsplans so-
wie den Angaben aus der Bauai@mfﬂeﬁtum plausibil-
siert und in einer fiir die Wertermitilung ausreichenden
Genauigkeit armitfelt unn‘ rmr “filr dmsgq@ﬂemmrung ver-
wendbar (S NN Q&P

Raumaufteilung/Orientierung; i i \ aufgeteilt

Essw'liﬁﬂaﬁﬂn ,.-\\ = R

Besonnung/Belichtung:

(24 ' - AN
352 Haumam!mﬂ@hﬂnﬂ Amhmzuntmﬂ:\

(@
3521 Wohnung™ ) N
et ¥l 2
.ﬁ.usatattungsmar\h{lé}a N Eﬁam'ﬁ‘lausatEMHQEﬁthbauzustand
PR “\\\ N \{Eﬂdanbaﬁﬁgﬂ Wand- und Deckenbekleidungen, Tlren,
1\\ N \\\samtara Installationen etc.) konnten wegen fehlender
\\ AN R0 Innenbesichtigung beim Ortstermin nicht festgestelt
TN N & Ny werden,
) ' Es wird mittlerer Standard unterstellt.

soweit erkennbar Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff

g o {\ S
Grundnsageslaltung wird als aweckmalig eingeschatet,
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einnchiungen: nicht bekannt
besondere Bauteile: Balkon
Baumangel/Bauschaden: nicht bakannt
wirtschaftliche Wertminderungen: nicht zu beurteilen N
allgemeine Beurteilung des Sonderei- unbekannter Zustand \\Q}\\\
gentums: \\\\

o\ AL
3.6 Beurteilung der Gesamtanlage M5 NN

Der bei der Aullenansicht festgestellte allgemeine fustand da@,\@ 5 l.nq' i \wnnrmal be-
Zeichnet O D
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfoigend wird der Verkehrswert fir den 526/1. 000 Miteigentumsantail an dem mit ainem Zwei-
familienhaus und einer Garage bebauten Grundstlick in 668398 Schmelz-Limbach, Waldstralle 22
verbunden mil dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst Balkon, Kellerr&uma,
Garage zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr o ¢
: QN
Limbach (Schmelz) 4012 1 \\Q\\\
PR
Gemarkung Flur Flurstick o ;,_F‘iﬁhha’\
Limbach (Schmelz) 4 11172 NG TEImE ™
NERNY
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung \\\\\ y ,,.“ »

4.2.1 Bewertungsrechtliche und bnwurtungnthanrntgﬁs}m Unrhnm_ﬂltungln
RN P

4.21.1 Grundsitze zur Wah| der Wertermittiu ngﬂ#ﬁﬁhr&n

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert [Mafkh'.rﬂ\rtj ﬂ'um'l HEH Pmrs bﬁsﬁmnﬂ der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, mgﬂ'ﬁlﬁmmﬁcﬂenﬂﬁamﬂﬂwwt&hr nach den rechii-
chen Gegebenheiten und tatsachiichen Ergaﬂsg;‘{a‘aﬂﬂn dersanstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundsticks oder des sans!rg&n Gegenstands.der Wenerm&ﬂung ohne Ricksicht aufl
ungewdfinliche oder persdnliche uemaunt@m ru m»e#en waére "(C o

2iel jeder Verkehrswerlermittlung ist es, elnen mﬁgiiﬂnat marhﬂmnl’nrmen Wert des Grundstlcks
(d. h den wahrscheinlichsten Kaufpﬁe'n im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Mach den Vorschriften der Immubiﬂemvenenndﬂlu\ngavemqmung sind zur Ermittiung des Verkehrs-
werts N (¢ N

\\_" '

» das Verg hlthlﬂﬂﬂ?ﬂﬂﬂh@ﬁ\ . = \\\\\‘}\

« das Ertragswertverfahrenund <( N i; r >

* das Sm:hwartvurhhinh N 2

oder mehrere dlEﬂE{\H ren hﬂrartzuzuahﬂ E .ﬁ.hs 1 Satz 1 ImmoWenrtV). Die Verfahren sind
nach der Art des ittlungsobjekts. unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-

schiftsverkehr h&&tdhamrrﬁlpﬂﬂm heiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls
zu wahlen; die wsm ist :uﬁourﬂndm\(&ﬁ Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

421.2 Aihﬁnmm K({tamn fiir :!*- Eignung der Wertermittlungsverfahren

Enmcheﬁdﬁnda Hﬂtgrlm fur die Wahr dar anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind
Q He-chm;h auf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteil-
) marht vurhertsg\henden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.
“niv S2ur Eewa{h.lng bebauter Grundsticke sollten immer mindestens zwei miglichst weitgehend
Rl voneinander unabhingige Wertermittiungsverfahren angewendet werden (§8 Abs. 1Satz 3
' rmmn%rtw Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.
= Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreiz, méglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i. 5. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV} am zuver-
lassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verflgung stehen,
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Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepfioganheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und insbesondere der zur
Verfigung stehenden Daten (vgl. § B Abs. 1 Satz 2 Immebilienwertermittiungsverordnung - fm-
moWertV) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdnlichen oder zweackgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind: Ublicherweise eigengenutzte Objekte: (Ein-/ Zweifamilienhausgrundstiicke, Gbli-
cherweise iiberwiegend eigengenutzte Eigentumswohnungen. Das Sachwertverfahren (gem
&6 21-23 immoWenrtV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Eubqlaﬁ'i\zwﬂrts Der vorldu-
fige Sachwert (d. h. der Substanzwer des Grundsticks) wird als Summe vnh@mﬁenw&rt Gebdu-
desachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen um‘]:-eaondaran Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen (Sachwert der hiul]men untt n‘lhthbaulmhen
Aultenaniagen) ermittelt. g
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 17-20 Immqu‘ﬁ durc: eﬁ.:m, das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstitzend, vormrangig als von der Ead‘mraftbamﬁmung angige Be-
rachnungsmeathode, bai der Ermittlung des Verkehrswars r{gezugan \
Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und F.R( swert derbﬂulmhen und sonsti-
gen Anlagen. 1) \
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der bauh::hf& und sumihggrl Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl §16 ImmoWertV) so zuwarmlﬁmn uqq EH' s:l::h Elgeben wiirde, wann das
Grundstick unbebaut ware,
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte var, o kﬁnnen dhﬁiur Eadem.ﬁrérterrmlllung herange-
zogen werden (val. § 16 Abs. 1 Satz 2 Immo V). Der. Bmannchmn ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit v Gmndstﬁ::ﬁ;en die zl.uah‘tar Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im W &n glq{cha Num.mgs- und Wertverhaltnizse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Eluadraimﬂter‘ 'GFUHdBIUBhEﬂﬂGhE B'E:r verdffentlichte Bodennchtwert
wurde beziglich seiner absoluten H&hE;auf F'Iaus{bliﬂﬁl ubgrprii.rft und als zutreffend beurtailt. Die
nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt dasha]b auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Elawertungag cks vqn “deam Rud@u@i‘gmndsmck in den wertbeeinflussen-
den Gmndﬂurﬂcsmerhmalanaw{a Ersnhll&ﬁungszustan‘db. abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal der l:mmlh:l'nﬁn oder sonatigen Nutrhng Bodenbeschaffenheit, Grundstickszu-
schnitt — sind durch ents ende Ptnbﬁksmng&ﬁ ﬂ%s Bodenrichtwerts berlcksichbigt
Sowohl bei der Sachwert-als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen ubwhlapazlﬂ&:hah Grundsticksmerkmale sachgemal zu beriick-
sichtigen, Dazu :étll;h WY
. Amualv:hungén‘%nm nwmﬁlm'r I:Iaul‘z:han EUEIEII'Id infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen DdE{\Eaumafg\a‘r uhid Eau@#den soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines re-
duzreﬂ.gﬂ f—.‘ﬁrauga oder durch eine, gahurzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,
. wuhnunga— und Pﬂ&tﬁe&?ﬂhch\b Emdungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete), ~ ooV
. I'ﬂhtzl:]ng deﬂfﬁh.mdstudm fir Werbezwecke und
‘ H\.hwemh{.l nge.n ‘in der Grundstiicksgréiie, insbesondere wenn Teilfidchen selbststindig verwert-
I::rar s.lfiﬂ
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Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Mach den Regelungen der Immaobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwerti. d R, im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kinnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

= dem Entwicklungszustand gegliedert und

= nach Art und Mal der baulichen Nutzung

» dem beitragsrechtlichen Zustand, R

« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt, N

» der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauungund . (/)"

= der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl \\' AN

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21). & ()
Der Bodennchtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens ﬂlr gine I.l'lﬂhgﬁe\“hrﬂn Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werdﬂn“ﬁir die memhchen gleiche
Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen, Er ist bezogen auf: MHQUadratma{af Grundsticksfla-
che. Der veriffentlichte Bodennchtwert wurde beziglich semmbsmuten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bﬂdﬂﬂwenemﬁl‘mung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bmartung&ﬁmﬁdatuchﬂ von dem Richt-
wertgrundstlck in den wertbeeinflussenden GmndsMksMarkmal&n ‘wwie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Ar uﬁﬁMaE dar‘bahht:"f'lun oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — EI-ﬂd durnh Entﬁm‘echanda&npaasungen des Bo-
denrichtwerts berlicksichtigt D),

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S\E‘ §4‘Dﬁbﬁ \*Hmrnnwfe:ﬁ'r! V.m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gpglladarlﬁu‘nd beziglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraugschuss verdffentlichte Boden-
richtwert wurde bezlglich seiner relativen | mhhgkﬁ'l?’#’aglmch\ﬁm den Bodennchtwerten der an-
grenzenden Bndﬂnnchtwarlzunanjuhd ﬁﬁlnﬂfm Htkha {Mergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen EIQdahnchhuﬂr’gcmEn auﬂr@us anderen Gameinden) auf Plausibi-
litat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Endenweﬂmwtlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Endennnhmrtq .h, dur:hﬂasﬁen Umr&:h\nung auf die aligemeinen Wertermiti-

lungsverhéltnisse zum m‘ntﬂung 1\ ag uhd\gre Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekis (vgl. § 40 Abs. 1 T ertV2t u‘rm nathufgendar Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses
Gutachtens). \‘\‘ S

4.3 Anteilige w‘ﬁﬁﬁhmmgﬁv.'nhnunmﬂailaigemumn am Gesamtgrundstiick

Der dem MMQHQEJT Eugigentum zuggm'dnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der a!ﬂaihgeh Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamt-
gmndstuz:h‘ b N .

\\ &

4.4 Bndnnmi‘t{rmiﬂlung
Hndan ﬂchmurtmit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Eer End&hffgﬁt‘wﬁﬂ betrégt 70,00 €m? zum Stichtag. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

“definiertz
ba:tragsrechtln:har Zustand = frei
Grundstlicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = T763m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 30.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamigrundsticks

angepasst
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts z frel
baitragsfreler Bodenrichiwert = 70,00 €m?*
{Ausgangswer for waitarse Anpassung] .
O
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts NN
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erauterung
Stichtag 30.01.2025 x 00 ROS
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wnrﬂuﬁnﬂmnnd&m&rﬂndsﬂﬁg{ﬂtrﬁmal&n
lageangepasster baitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag . o= Ny 70,50 Elmt
GFZ keine Angabe R~ @, 1087
keine Angabe o\ x  <ON,00
Flache {m?) keines Angabe 763 ‘L' ‘T\ N 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster b-altmgﬂtvhrm:l- {.# (.7 70,00 €m?
denrichtwert N P N
o ((Z Ny S
V. Ermittlung des Gesamthodenwerts X = =) | Erlauterung
objektspezifisch angepasster h-altugﬁrﬂu Eﬁd&nrll:hrwm =~ _"70,00 €m*
Flache (N> RN e 163
beitragsfreier Bodenwert ;‘;‘ 5 el (e s341000€
— .l Sl
Der beitragsfreie Bm:lanwart h@?ﬁg‘t zum W&rtﬂrrm&lbﬂﬁstmhtag 30.01.2025 insgesamt
53.400,00 €. N2 O

RN N Oy AN

441 Ermittiung des. mi&.hgan éadﬁnmﬂgm Wohnungseigentums

Der anteilige E!ndam\ﬁ‘t wird en!spu“ar;’rmnd sbarn zugahﬁmgan Miteigentumsanteil (ME = 526/1.000)
0

des zu bawarlmdx hnm'{qswgemumaammall Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteilligen Wertigkeit ZL beweﬂﬂtﬂén Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); des-

halb kann :ﬁ&;@r Eouermgﬂnnleu fﬂrij\&Erh‘&ga.- und Sachwertermittiung angehalten werden.

ol

Erm.ll.'liun!iiu -mmgm Endamwm Erlduterung
Gesamtbodenwert.. 53.400,00 €
Zii+HAbschlage mﬂgrund bestehender Sondemulzungsrechte 0,00 €
il ahgapassMPmsammnuenwan 53.400,00 €

[ Witeigentiimsanteil (ME) « 526/1,000

voriaufiger anteiliger Bodenwen 2B.0BB40 €
Zu-lAbschlage aufgrund bastehendar Ennﬂumutzungsmchte 0,00 &
anteiliger Bodenwert = Z2808840€
rd, 28.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.01.2025 28.100,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertvarfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWeart\/ 21
beschrieben.

Der Sachwen wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen {vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen ﬂhjEFﬂ-EPE%lf ischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet. N

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sanstigen Anlagbmgemaﬂ & 40 Abs

1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - E&Immﬁ:WerW 21 grund-
satziich 80 zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut iga‘r}a

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen ( inkl. besonderer Bauteila, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Gmndlagn dun:hﬁtbl:ﬂﬁln:he# Herstal-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuslien hglarhfﬁgle er\EB E?hpelrhar't Gebiu-
destandard und Restnutzungsdauer {Altersweriminderung) a =it f :
Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dlasﬁr\mnhi Eﬂl‘ldEl'WEltlg miterfasst
worden ist, entsprechend der Vergehensweise fir die E-abﬁuﬁa i.d R.“auf.der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Eﬂahrungssaugwbﬂar hrﬁsw&m& durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. . .

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Ea::hwert der haul:cm ﬁnlagﬂn und vorldufigem Sach-
wert der baulichen Aullenanlagen und smstlgamﬁ.nlagﬂn e[g»{lat den uuq‘-lﬁuf’gﬂn Sachwert des
Grundsticks.

Der so rechnensch ermittelte voridufige Sa:nwhrt ist armr:h\ller}an-d hlnm;:htlu:h seiner Realisierbar-
keit auf dem orllichen Grundsticksmarktzu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktiage (alige-
meine Wertverhaltnisss) ist | d.R. gine lmrﬁanpasaugqsgemmﬁrsﬁhemverﬁakmr erforderich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. auﬁﬂan Ve{hﬁlmq n von reslisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekie hemc{'mete vmﬁuﬁge Saﬁhwa‘te (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die Marktanpassung® des vurlagﬂgan smgm an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
filhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten Vorlaufi gﬁt}ﬁamwart des Grundstiicks und stellt da-
mit den wichtigsten Rechefsehritt” innam\qlb der Sachwertermittiung dar.

Das Eaahmnverfahre\mﬁ\mbeﬁanﬂwh\d urch d?ﬂ\‘i'emendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bel dem vorrangig der Zeitwert dér Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sons-
tige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet NS

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
agf. mrhandenarligrsﬂnda \atlpal-:tspﬂz&{mﬂhm' Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWert\ 21}\

\ (t \.\. :

4.5.2 Erﬁuurungqn ﬂnﬁm{ (inr Sachwartharn:hnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dlaﬁurﬁhsmmthchen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
thﬁﬁuﬂeﬂache {m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
- _bare GEhﬂL]BE ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die

T iWerts wﬁ besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-

gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
bAude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard ("Normobjekt’). Sie werden fir die
Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerachnat. Dia Normalherstallungskos-
ten besitzen Obarwiegend die Dimension &/m? Brutto-Grundflache” oder &/'m? Wohnflache® des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrweristeuer,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWenrtV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BMK), welche als
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Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behardliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.
Die Baunabenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaitnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn solien die durch-

schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werdan, Gemai § 36
Abs, 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ain bei der Ermittiung des Eachwanfalcknrs fastgeleg-
ter Modellparameter.

) \\» \.\
Gesamtnutzungsdauer , \\ N\ N

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in dan&n mne bauliche Anlage
bei ardnungsgemadler Bewirtschaflung vom Baujahr an gerechnet ubllmamma wmaqh\aﬂhch -
nutzt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage ur:ﬂidem den. Wﬂ'termuﬂun-gﬁ-
daten zugrunde liegenden Modell. AN Ay

_\\;, RN
Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21} ), N
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in ﬁ%&n sine. hauh:he Anlage bai ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch mrtsmafﬂum gﬂﬂu\xl werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am W&rtarmlmungsstrchtag ‘zugrunde gelegt Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt): ‘wenn beir Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden aderin den \g@tenmmungsansﬁmen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unl Fhaltungsstauh sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt untﬂrgtqﬂl wamerq 7 ;;;\

Alterswertminderung (§ 38 lmmnwm‘i’\gj & oy

Die Weriminderung der Gebsude wegen Alters {Mmmwartmmdsn.rngj wird i, d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermiftelten thnutmung:dnuer (RND) des Gebédudes
und der jeweils modellhaft anzusat:anden Gmr}unutzuumdnunr (GND) vergleichbarer Ge-
baude ermitiel. { N \\ ‘ & \\

Zuschlag fiir nicht aﬂaumm;ulmqin:me Bauteile
Won den Normalherstell wgskosten nmﬁt\eﬂaasta werthaltige einzelne Bauteile, wie beisplelsweise

besondere Baute:le\hamh ere {Beﬁeﬁs }Elﬁlﬁr;im‘lgen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marﬂht:lhchﬂ Zuschiage bei den durchschnittichen Herstellungskosten

berlcksichtigt wanﬂlﬂﬁ;\ \‘\\ NS By

AuBenanlagen . O ¢ N

Dies sind aul‘&emalh dar ud& beﬁn}]h:h& mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen {lr&basls{tdar& ‘u’ar-\un nt\snrgﬂngsanlagﬂn von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
sh.lr:ksgmma Elnrrﬁalz[ungen Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tena.nlag&n} \

.;ﬁm:hﬁwﬁalrtor {15 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

~;1.:_;1[:.'!.-;!5: hﬂrstelluﬁgskustannnaﬂtlarta Rechenergebnis vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
it hlerFur\gatahllan Marktpreisen identisch, Deshalb muss das Rechenargebnis vorldufiger

Sachwert™ {= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
sticke realisiertean Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspra-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stlcke anders ais fur Geschéftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hehem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objeki-
agrafie,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinan Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten voraufigen Sachwens eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich,

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

Unter den besonderen objektzpezifischen Grundsticksmerkmalen verstent man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Beweriungsobjekts
{z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtischaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erdauterungen), bf\ﬁn sticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich Emalbmﬁn\Enrﬁgag}l
Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) =N \:k\\*
Baumangel sind Fehlar, die dem Gebdude i, d. R bereils van Anfangaa anhaﬂen =2 B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als ﬁ{i@ﬁbnﬂbe oderdsthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wmdlungen in déﬂ)oﬂo&e einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Untafhaitungsuuﬁnrandunghauf namtrﬂ@!mm auera Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufithren, (7~
Fir behebbare Schiden und Mange! werden die dlasbe:ﬂ@ﬁ'hen Iu"-hii'm:mi'm:lari'u.ln5|.uer'| auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Eeseltlgupg}utz -sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage {mnal# Eunz\elpmﬂranen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R, da&m:'ktlch aﬁd@ﬂﬂmnﬁﬂhﬂandungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur LMschJaglg 5métﬂn :Ia S )
= nur zerstorungsfrei = augenscheinlich untersucht wird,.\ <
= grundsatziich keine Bamchaﬂaﬂsbugu\fﬁmung erfolgt idazu Jﬂdrﬁ Ee:auﬁragung eines Sach-

verstandigen fur Schaden an Gebauden notwe n{@}\
Es wird ausdrlcklich darauf hlngmuwsw dasﬁ\qm:ﬂngaban in dihﬁaf Verkehrswertermittiung al-
lein aufgrund der Mitteilung von &ﬂmggaber.\ﬁ-ﬂ retc, t{f@ﬁarauf basierenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegllﬁ'(e d:ﬂmm‘eﬂa Beslardsaufnahme, technischen, chemischen
o. & Funl-:tmnspmfungan Ump{g\ﬁun‘g und ﬁhmnsﬂhsﬁu g angesetzt sind.

\\ \\\ t:\\\ \\ \\ ,
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4.56.3 Sachwertberechnung

Enhﬁudnhminhnung Zweifamilienhaus Garage

Hnrrn:lh-rstlllungnmun (Basisjahr 2010) = B2 00 £/m* BGF 485,00 €'m* BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfische (BGF) X 573,00 m? 21.00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeina + 28.500.00 € 0.00€

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 428 454,00 € b 1018500 €

Anlagen im Basisjahr 2010 N RRNTY

Baupreisindex (BP1) 30,01 2025 (2010 = 100) 184,7/100 0 184, 7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = T81.354, 54‘*& - N Tﬁ:ﬁi 169 €

Anlagen am Stichtag & }‘ SN

Reglonalfaktor 1000 £ 1000

 Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 79145484 € | . 18.81169€

lagen am Stichtag X \t‘ e Y AN \‘ "

Alterswertminderung 07 @ F

= Modell & N J) |I@ fimear

» Gesaminutzungsdaver (GND) PN Eﬂﬁahra 80 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) Na o a R Jahre 27 Jahre

» prozentual _ { \}4‘1.25 %\,\ » §5.00 %

« Faktor o @ x o @ 05857 0,45

Alterswertgeminderte regionalisierte dumhu@hﬁ’b =] \\ 464 520.79€ B 48526 €

liche Herstellungskosten \5_ e SN

anteilig mit (N> .ﬂx (T ME ME

vorliufiger Sachwert der baulichen ﬁnlman \\ e 211'4\543 ME A 452 TI€

\\
— N

vorldufiger antelliger Sachwert da\(hauli:hqn hnhgln @\u\i‘\huﬁlnanhgm} 249.001,086 £

des Wohnungseigentums Insﬁi@amt -

vorldufiger anteiliger Sa;:tmhﬂ der haul@hﬁn Amna-ﬁauan und sonstigen + 12.450,05 €

Anlagen NN

vorldufiger anmilmsmh\vﬂt dar hﬂuli:hln Aﬁlanln 261.451,11 €

beitragsfreier :ntqjliﬂ?rﬂndﬂnm I'u'gl Elﬂdﬁn:werten'mttlungb + 28.100,00 €

vorldufiger lntqﬂi@r Einh'ﬂ'ﬂt ) & ;‘ \\* = 288,651 11 €

Sachwertfaktor {Marmnp\?%mnh] "i\ w 0,88

lektlnmslmg durch migttﬂhlﬁnhﬁlu oder Abschlige - 0,00 €

m:rhtamwiuhr uﬂw :i:telll’g:r Sachwert des Wohnungseigentums = 254.804,98 €

besondere nninmhuiﬂsnha Grundstiicksmerkmale 24.900,11 €

{mﬁkﬂhgepaﬁta\r} Sachwert des Wohnungseigentums = 229.904,87 €
\ W) rd. 230.000,00 €
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4.5.4 Eriduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebsdudefiachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrt, Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw, WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondara in warlbazoganen
Modifizierungen (vgl [2], Tell 1, Kapitel 16 und 17),
bei der BGF z. B. P
= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und X "
= Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Datﬂ*:geschﬁm&@‘\\
bei der WF z. B. . )
= Nichtanrechnung der Terrassenflichen. \\: : 1;2\\3‘\‘3
Herstellungskosten ) 0
Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen s\t{b&n far die a:ufzuwandendan
Kaosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkie fir die Emvfhwﬁg gines dem
Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren | aus .am ‘H‘ir‘&tarrmtﬂungsstlchtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftiicher Eaumisﬁn‘urgab&&wﬁdan Der Ermittiung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der R mﬂllhgﬂhstmkannwart& Zu-
grunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonst heit bezogen sind (Nor-
malherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 - l@Hﬁ\?ﬂ‘lﬂ} msmd mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Antﬂgﬁgu multiphizieren. Dar.&nsmz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. ; :5\\ - D

Bestimmung der standardbezogenen HMW ﬂir dil Gehﬁuda:;\ N

Zweifamilienhaus

=,

Nutzungsgruppe: Elnvumfzwmfimmﬂnhﬁuaet =
Anbauweise: !re&%é”h-end N Xy
Gebsudetyp: kG' EG. ﬁu\mmﬁ\m
\\
Beriicksichtigung der Eiagrg\cﬁu\‘ltun d&zu bn\!@iﬁdun Gebaudes
Standardstufe Labeﬂig(té‘g ) R \:mlatwar - redativer
NHK2010~ (.| Gebgudestan- | NHK 2010-Anteil
AR ¢ da?gg‘_;
) emiBGF] (7 | > (€ BGF]
1 L) esgen— o[l 00 0,00
2 AP Fasme o3\ a0 240,00
NS ] NN
3 RN\ (835,00 -..;Q?tu 60.0 501,00
4 o IO R 50@ 0.0 0,00
& WY [5i0280,00 0.0 0,00
Q'Lf?':;, i\\\ gewngene, stanuarabem-gaﬂa NHK 2010 = 781.00
\\‘ — 5.‘:',‘\‘\‘1- gewogener Standard = 2,6

:Eha Ermi ‘?ung das gewogenan Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewagene, standardbezogene NHK 2010 791,00 &m? BGF
Korrekiur- und Anpassungsfakioren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs, 5 Salz 3 Im-
moWerty' 21

+ Zweifamiienhaus '-| 1.050

Korrektur- und Anpassungsfaktoran gemall Sprengnetter
* Objektgrofe u 0.840
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NHE 2010 fir das Bewertungsgebiude
d,

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das
Garage

697 66 €'m® BGF
698,00 €/m* BGF

Gebdude:

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Y
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu I:fayur_qu:mdnr_l_ ﬁqbﬁud&s l\”‘\l,\
| Standardstufe tebeliarie relativer relativer \\\ '
| MHK 2010 Gebaudestan- MNHE EDW-Hrrtqil N v
dHl'dHr'ltE'ﬂ \ Nt ‘\\\4
[€/m® BGF] [%] | € BGF] -
i 0,00 0.0 i \@@J\ \\: =
2 0,00 0.0 W \1\\\\ "
3 245,00 0.0 ‘\\\\ 000 (O
4 485,00 1000 \\435 ﬂﬂ\ o
£ 780,00 _00 (= ey
gewogene, 5’ranl:!arr.lbezugene NHK ‘h‘lﬂ =

gewogener Standard = 4.0 <.

‘W

Die Ermittiung des gewogenen Standards &ﬂul
zwischen die tabellierten NHE.

()P
=

N
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude - \\

X ))

L=
&\Q:\ ),
\\

Zuschlag filr nicht erfasste wurtl\flahiea uin@gina Baqmm
Fiar die von den Maormalhers

y \ \‘»\'

\

~ x\\
\

485 “fiin €/m?® BGF
\‘1.35 00 €/m? BGE

-

qn dmr:.h lnmp\&muun das g&‘ﬁln-gerhen NHK-Werts

gskosten nicht eﬂa@ieﬁ\uenhamgen einzelnen Bauteile werden

pauschale Herﬁieliungskagt&ﬁw baw. Zgih\gﬂzusthﬁgﬁ“m der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-

wohnlichen Geschaftsver
die in [1], Kapitel 3.01 2.3.01.3 und 3.01.4
Herstellungskosten

rantsmmhﬁﬁrundlagﬁder Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
benen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
biwﬂﬂusbaumachlaga Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-

gemalen werthal'o[geh eng[rﬁar‘tﬁaumgan aﬂ‘olgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung

dmahe:ﬂgla:huﬁhﬁchlﬂ?ﬂ

\'\\\“

M NN,

Gebaude: ien haug‘ AN
Bemhnunn O A durchschnittiche Herstel- |
=t ) Q) jungekosten
zus:ﬁ’lﬁgee 2, deif, Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bq@nise {Einzelaufsteliung)
(@M anhauﬁqﬁu 19.800,00 €
" Balkon 8.700,00 €
~¢ Eemﬂﬁgre Einrichtungen 0,00€
Summe 258.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermiti-
lungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichligen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Werermittlungsstichtag zuletzl verdffentlichte und fir die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet, Da sich der vom Statistischen Bundesamt ver-
dffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basis-
jahr 2010=100 umzurechnen. Sowoh| die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch
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die auf die fir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4. 04,1 abgedruckt

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréie im Sachwertverfahren, Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Eaudgmhﬁihrung. be-
hrdliche Prifungen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetzten HHK\\Emﬂ bereits enthal-
ten § \\ \

EN SN

AuBenanlagen K ~'- N

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Drtstermlﬁhetrenm eﬂpﬁsl und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [ Kapitel 3.01.5
angegebenan Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstallungsknéhn Die. anltagen kon-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden. Bei alterer v\dnwude}ktzl'radhaﬂan Aullenarn-

lagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Bericksichtigung d zliglicher Abschlage.
Aullenaniagen vorlaufiger Sar:l‘mhrt hleH\\\ vortaufiger anteiliger
ikl BNK) u['Bachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vor- _\&)) (1 *i}-" 1245005 €
laufigen Gebdudesachwerte insg NO) LS \
(245,001,086 €) N\ SNYT SRS,
Summe NG ~ 12 450,05 €
N NS )
\‘\ 3 S\ —
Gesamtnutzungsdauer \\\ o N

Die Gbliche wirtschaftliche Nuuungsdak}er B Gesanﬁnutzungudauar (GND) vgl. ImmoWertV [21],
Anlage 1: EFH/ZFH = 80 Jahre; Anlme i Gamge ﬁﬂ Jahra )

Denn die im
Grundstiicksmarkibericht vertiffentlichten IurWﬂrlerrnn:glu\@jﬂrfnrderllnhen Daten beziehen sich

auf die Modelle der ImmoWerV.2 21 - A N
dies ergibt sich aus der ImmoWertV 2021 “durch dle "u"nrgabe

« giner fixen kG.t.-:sle:.nn*ﬂrnutﬁr}n\'lg‘sl:iaune:rl AN

Restnutzungsdauer |~ & \\

Als Restnutzungs Liaﬁst r@\m‘ﬂ&f Hahamng dla Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer
abziglich 'tatsachih hem Le@nshlter urﬂwenermltttungsatlchlag zugrunde galegt. Diese wird al-
lerdings dann’ uquﬁngert dh, das Gebéude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Mndamm}m‘ungsma ‘nman ﬂm:hgemhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen un-
mittelbar arforderlicha. mbaﬂ?ben zur B&sertlgung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modermisie-
rung in der Wertermittiung als bereits durchgefuihrt unterstelit werden.

Zur @éﬁhn‘nmu -:ter Restnutzungsdauer, insbesondere unter Ber(icksichtigung von durchgefihr-
Jden a&ar zeulrm rchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Ka-
pield. 02. ¢hmhneb&ne Modell angewendet.

"ﬂiﬂarmhrta Ermittiung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

In Abhangigkeit von:

» der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« und aufgrund des geschatzten Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modemisien” ergibt
sich fir das Gebéude gemal der Punktrastermeathode "Anlage 2 ImmaoWerty 217 eine (maodifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 47 Jahren.

o
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

flir das Gebidude: Garage

In Abhangigkeit von:

» der dblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

» und aufgrund des geschatzten Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-

zierte) Rastnutzungsdauer von 27 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berbcksichtigung der G-eaﬁmnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das d&ﬁ\w-enenmﬂlungsda-
ten zugrundeliegende Alterswartminderungsmodell anzuwenden. AN QU

AN \;»
Sachwertfaktor ) N
Der Sachwerifaktor dient zur Anpassung des Rechenergebnisses. "lmr}ﬂuﬁger waﬂ' an den
Grundstlcksmarkt, d.h. an den Durchschnitt fir vergleichbare Gmlﬁstuckq\gazhhltﬂn Kaufpreisen.
Die Funktion des Sachwertfaktors wird durch vielfache "Geg ungen*‘mn verkauften Ob-
jeklen mittels Sachwertmodell der Immo\VWertV abgeleitet Smﬁteﬂt das durchschnittlicha Varhaltnis
(bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und dendhnen enlﬁp&chenden nach den Vor-

W

schriften der ImmoWert\21 ermittelten (vorlaufigen) Samwerten dar\ )P

Der angesetzte objektarispezifische Samw&rtraktﬂﬁ\k wlrd auﬁ\qﬁiﬁmnd*ﬂgﬂ

1 der verfigbaren Angaben des Grtlich zustandigen El.rtav:htﬁ\r\amachuasﬁs anter Hinzuziehung

2 der verfigbaren Angaben des Oberen Gut&m:efsuaachusms bzw derzen':ralen Geschafts-
stelle;

3 desin [1], Kapitel 3.03 uerﬁﬁenﬂlchtanﬂﬂsarm- undﬁﬁferenzsfjrﬂtems ::Ier bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfakioran, in dem die ﬁat}hh‘arl’l’akm[an insbesaondere gegliedert nach Obsektart,
Wirtschaftskraft der Region, Eudmmriau‘tnﬂ.rﬂau un&\ﬂhgairtgm\ﬁﬂ (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

4 der gemeinsamen Mlmlungeﬁmﬂ ln:|r'ttlv.:l'| z:.is&anmgan Si:\n(uhgnettaf Expertengremium, insbe-
sondere zu der regmnslen Mpﬁa\smg dqw g hun@durﬂmﬁnmlichen Sachwertfaktoren
und/oder ¥

5 eiganer Ableifungen q&ﬁa:hum@ﬂq\gen mﬁl@snndarﬂ zu der regionalen Anpassung der
v.g. bd.lndasdurchsnﬁhﬂﬂﬁlwn Sachwerntfaktaren und/oder

6 des lage- und nﬁ;h\hmﬁnahhaﬂgigan Eprenﬁqeﬂar Sachwertfakiors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal \\ N\

bestimmi. £ ‘\\\' SO~ X

AN o
o ) { i\\“-\‘
Harhtﬂhlinha!u ndarﬁhuhl&m
Die aligem&mt-.n Wemhﬂiinlm Iassaen sich bei Verwendung des Sachwertfakiors auch durch
gine Aﬂpﬂssungmﬂtdk Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend berlicksichti-
an\&us diesern Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-

ai;ﬁatzhﬂwa Maﬂwanpaasung durch marktibliche Zu- oder Abschldge nicht erforderlich,

/ '/,‘

‘:1'«‘::&5nru:|ﬁf\ﬁ uhjakupa:iﬁsnha Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wartvarfahrens baraits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts kommigierend insoweit berlick-
sichtigt, wie sie offansichtlich waren oder vom Eigentimer atc. mitgeteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere obektsperifischa Grundstickasmerkmale i Wertbeeinflussung insg
Weitere: Besonderheiten | -24.900,11 €
» prozentuale Schatzung: Risikoabschisg wegen |

fehlender Innenbesichiigung
10,00 % von 249.001 07 €

Summe | -24.800,11 €
"
4.6 Ertragswertermittiung zur Stitzung RN
17 ‘.‘\\
Zweites Verfahren als Ergebniskontrolle ’\‘,,;'\*i';;'-,.- QAU
2 N :»,\\\
Hinweis, ein zweites Verfahren (in dieser Wertermittiung das Ertragsy WErfam'eanum grund-
séizlich nur zur Stitzung (Uberprifung:; Plausibilisierung) des vorrangig angeﬁgnﬂtan Verfahrens

{Sachwertverfahren) angewendet. Das Ergebnis dient nur duumb}ﬂngiﬂfn Kontrolle des zu-
vor errechneten Sachwertes, ohne jeglichen Einfluss und hatkaine: mgﬂnat#ndrga Aulenwirkung.
Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert m:ttaﬂs siné% renditgonantrerlnn Ertragswerls
auf Plausibilitdt hin zu Uberprifen. N\ s
& TN

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inwnnhllienmrm Et&lhwpvamrdmg

Das Modell fir die Ermitiiung des Erfragswerts! |$l* in den ﬁ?}w 34 lmmaWErt"u" 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Erragswerts basiert auf ;:faﬁ markthhhchamalbm’m}}ahmchen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grun ﬁemu:k Die Summe aller. Erlr‘dge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mallgeblich fur den vorlaufigeny(ErragsiWert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rahaértrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung mnschhelllrnh Emallun}\dgs Grunlslqu:ks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten) SR

Das Ertragswertverfahren fullt allk\\der Ubﬂﬂ&gung dﬂﬂé\@r dem Grundstickseigentimer verbiei-
bende Reinertrag aus dem Enmdstﬂck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darste ﬂasha]Q@j?ﬁ dar Ei't(&gsw&rt als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags besti

Hierbei ist zu b-aachivan' qass derﬂmﬁer‘trag Iﬂi-r«qm bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und B@den als aud"l fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen {z. 8. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsétzlich als. Lﬁmrgangm;ﬁ (bzw. unzerstarbar). Dagegen ist die (wirtschaffiiche) Restnut-
zungsdauer: Qerhauhchm und sunanért Anlagen zeitlich bagrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBlenanlagen i, d. R. im Vergleichswert-
veﬂahremﬁfgl & 40-Abs. T1m mnWert\u" 21) grundsatzlich so zu ermittaln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der\ﬁm’ den E!nﬂahmerl entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
‘-ﬁjadgm [ubjaktsﬂ' ifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil

;«‘.ﬂ.__‘:‘ﬂteillt somit . ﬂm ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
“Der aufdie Baulichen Anlagen entfallende Reineriragsanteil ergibt sich als Differenz (Ge-

samt)Reinertrag des Grundstiicks" abziglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens®

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittedt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und  voriaufigem Errags-
wert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung
des voridufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Erragswens
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
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abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grund-
lage des marktlblich erzielbaren Grundsticksreinerirages dar.

4.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendetan Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertY 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
dblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den (bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Errage konnen auch die taraaﬁhlmhan Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen ﬁnﬂ  den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab undioder werden fur die tatsﬁchlim‘mﬂmzu ng
von Grundsticken oder Grundstlicksteilen vom Ublichen Eh\h‘ﬂrﬂl‘ﬂﬂdﬂ Eﬁg&]t& EHIiEH‘ sind flr die
Ermittlung des Rohertrags zunachst dia fir eine (bliche Mutzung mamtﬁhh::h atxla}bar&n Erfrage

zugrunde zu legen. AN o N \
\,\ W “\\\ \\

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) \\\\ \

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehande ﬁufﬁénduann ::r ie flr eine ordnungs-
gemahie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grindstiicks (i Ehéﬁundam der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten L@mﬁésen dig ftungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und dig Betrie \m&n .

Unter dem Mietausfallwagnis st insbesondere das Rigiko Elna!\Eﬁmgamlnderung zu verstehen,
die durch unainbringliche Rlckstande von Mieten, Pachten uhd, sunstgah Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der quﬂ.furmlatung, V‘Erpamtung oder sanstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das ‘Rigiko ven- unemhrmgmhan Kosten einer Rechisverfol-
gung auf Zahlung, Authebung sines Muebﬁqﬂﬁnnmﬂas oder R umung (1§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Sk

Zur Bestimmung des Reinertrags werdqrr -mmﬂamﬂrag nur dtﬂ*ﬂemnscnaﬂungsunstenf anteile)
in Abzug gebracht, die vom Ergemimar Zu tragﬂnﬂ-nd :L h\‘rﬂnht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelaﬂt\ rden #m-tmﬂn A \\

Ertragswert / Ftantanhamm‘tﬁ EE um 3-( lnmﬂniw 21)

Der vorlaufige Enmgavﬁeﬁ\@t&er auf nhe\ﬁ'i‘erwemalmlsse am Wertermittlungsstichtag bezogena
{Einmal)Betrag, der der&\}mrne aller‘aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Ertrige Elnsdﬁu&ﬁlnﬂh Zingen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertraga abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag - ﬁiﬁ@waﬂméﬁtg glalchmtzan mit dem vorlaufigen Ertragswenrt des Objekts.

Alg Nul:ungmlauar ist fur die haullchm\bnd sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, far dem Gmnd un:,‘v Bu@an unanc'.luch (ewige Rente).

ngnﬁs&lmﬂszmus‘ag & 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Lnegeﬁs:haﬂsimsm ist eine Rechengrée im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage
gaeTineter Haqureisa und der innen entsprechendean Reinartrage fir mit dem Bewerungsgrund-
ni;slruﬁhhmsmlmhﬂutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsédtzen des

;«‘.‘.__;EFI.'I'HQET-\'EWEFFEIH rens ais Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
“matz des ]}maﬁdkmfurmanj objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Werter-

mittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d h. dem Verkehrswear entspricht,

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Errags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt er-
fasst

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

Die Resinutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Aniage bei ord-
nungsgemaler Bewintschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
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dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dermisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, Ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-nrm‘ts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktlbliche fu- oder Abschifge erforderfich.

\\~
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Immnﬁh&%‘ 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen '.rerstaﬁt mnn alle 2 vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individualien ElgEﬁﬂ-l:hEﬁ;ﬂ‘n:dea Bamm}ngsubjem
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafthiche Uba{ﬁhaiung, insbe-
sondera Baumange! und Bauschaden (sieha nachfolgenda Ert&uta{mqun} grundstlcksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich mmbbamﬁﬁﬁ‘mgan:l

Bauminge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21} X\ \\ TR =

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereitsvan Amngmnhaﬂ&n z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie ktnnen sich-auch als mnlmnhale oder asthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards od%t Wandlyngah in der Mode esinstelien,

Bauschaden sind auf unterlassene Umamltungaﬁufwmdunm —auf nmmmgllnhe Gullere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlckeufihren. <. :

Fir behebbare Schaden und Mangel werdan\d\le: dlhabaz" ; vu.':hEn ‘I-I"H‘Hril‘rmﬂﬁmngan auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer | anmtlgung auf ndwsfnd Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der G\Rund[aga wn au?“‘Ern:atpEsitwnen bezogenen Kostener-

mittlungen arfolgen

Der Bewertungssachverstandige hanrH\ d H die wﬂi‘r\ﬁch erl’nﬂi&!mhen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Eauzustandbs nur ubé&);maglg ﬁl‘gﬁizen da

» nur zerstérungsfrel — augenschairlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschades ulaﬁmung ar‘l’nlﬁ\l\\{dnzu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen for Schiden aﬂ&ﬂuwmgh

Es wird ausdricklich da{a fin &;&ngab&n in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mrliaﬂungvﬁh .ﬁ.uﬁragﬂgutiﬂr Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-

nahme baim E}rtstaf?qi\n ohne jeghche dﬁarenz\krta Bestandsaufnahme, technischen, chamischan

o 4, Funhtmnsprﬂﬂ.lngah Vargl&nung und !'fnﬁlansmatzung angesetr! sind.

¢ \\ v_: ,‘7, . '\\; \\ N
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Wohnungseigentum Ifd. | Mulzung/Lage () (3tk.) (Em} manatlich jahrlich
(Zweifamilienhaus) Mr bzw () [€]
{E/5tk.)
1 [Wohnung 128,00 6,707 \\M {.{M 20 10.130,40
3 | Kellerraume ! 1.00 4500/ \t\ 4500 540,00
2 |Garage 1,00 Eﬂ.gﬂ Y3 SQDE\L 600,00
X :. NOh
Summe 126,00| 2.00 » “"- ), 839,20 11,270,40
\ D) N \\
Die Ertragsweariermittlung wird auf der Grundiage der mark!ﬂbﬂdwrzqﬂlbarﬁmﬂmulhnlm durch-
gefahrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWerty 21). \;\\\\ 2 N
(2 R
jahriicher Rohertrag (Summe der marktoblich erzielbaren ,rﬂm'@ﬁan Mam\&@» 11.270,40 €
wn} ‘k y “::\\\_:-"
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermietersj.. .~ & “(Wr
{vgl. Einzelaufstellung) \\ N oy - 2.252,73 €
jahrlicher Reinertrag (@ N N 9.017,67 €

Reinertragsanteil des Bodens [Vemrraungabeﬁ%nur des anﬁenhenam@:
der den Erragen zuzuordnen ist; vgl. Bod rﬁﬂnrttlung? S\

ﬁ 64 % von 28.100,00 € :Lregansmangz anlejpgar Etudenwert [baitrags- - 741,84 €
i) D N RN,
Reinertragsanteil der baulichen und mannMunn W = 8.27583 €
Kapitalislerungsfaktor (gem. § M\Qﬁa 2 ImmuW@r% 21) f\\é
bei LF =284 % L-&gansn:.hal‘m’nm \®) & ‘\\\’
und RND = 47 Jahren Hasmui::msdauer— ' x\ N % 26,748
vorldufiger Eﬂmnmrt\gﬁ\mllhhm ﬁ\n\q\numﬂMAnlnuan = 221.361,90 €
anteiliger Bodenwert {vg&ﬂmwedqﬂﬁmunm N + 28.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert des wamungmuantu\r‘;i = 249.461,90 €
Marktanpassung durch ma © Zu- oder Abschiige - 0,00 €
mirkt.lnnlplyttfr\wrliuﬂg!}\ﬁ es Wohnungselgentums = 249.461,90 €
p-nzrﬂs&he Gmndﬁ@aﬁmrﬁmm & 24.900,11 €
: | = 224.561,7T9 €
rd. 225.000,00 €

1 Spanne: 8, 80=F S0Em* LML 6,78 &im®. Die Epanne gibt en irfenvall an, i oem SIC0 die MakGoion und nachhalig arziears Mise fir
das Shacdardobyaid in Abhangighet von e Winhnlags und Geila hawnge i

* Haligmiurme pauschaier Arsatz!
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4.6.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfidchenbarechnung und
Mietwertermittiung (VWMR), in der die von der Rechisprechung insbesondera fur Mietwartermittiun-
gen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfiachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
sétzen berlicksichtigt sind (vgl. [E} Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis dblichen
Nutzflachenemittiung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise vo ﬂéﬂ\dlﬂsbazugilchen
Viorschriften (WoF IV, Il BV, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind daahall;nﬁhah Grundlage die-
ser Wertermittiung verwendbar. b W4 o N

»,\\ - '»-' S

Rohertrag > SN
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsjuabmamm{anmmmlham Net-
tokaltriete, Diesa entspricht der jdhriichen Gesamtmiete ohne s#mtlwha auf dasﬁallnaier zusétzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. k\'\‘\‘; . —\x
marktiblich erzielbare Miste: , \\ >\
Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage. wn ver‘l’ugngﬂen varglamharnpelen fiar
mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Gn@dﬁh.lt:kﬂq\
= gus der Mietpreissammiung des Sachverstandigen uhd ) N
» ortstypisch recherchierte Vergleichsmieten aus dem unm-rltﬂtbﬂl‘Eﬂ Umfenld der Liegenschaft
» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer G neinden TX @
» aus der Sprengnetter-\ergleichsmiete for em\:&tandﬂr&nbjﬂ‘l undfn-der \ j '
» aus anderen Mietpreisveriitfentiichungen ((atarnet) NS
als mittelfristiger Durchschnittswert vom Sact‘[vemtﬂncﬁgén abgebewtet unr.l angesetzt.
Dabei wurden wesentliche Dualrtataun!pmthlade des BEwertu@ﬂtdektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden E{ganschaﬂqﬁiﬁbjaktam 1.?593 G Ausstattung etc.) durch entsprechende
Anpassungen berlcksichtigh
Daraus resuitierend errechnete dgr Ea::hvemtaﬂdlga deni‘qgrktuhimh erzielbaren Kaltmietertrag:
AN \\ W\ \\

\\\\\ . N\ \\\ \\
Bewirtschaftungskosten || ) dON N N
Die vom Vermieter mﬁ%ﬁ&h&an Bqﬁrlht&hamlngsl&ﬁtenamale werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar ga\hutztar Grundstiicke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m? Wohi- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit
bzw. Bewinsmaﬂ&ngdknslengmpqtj bestimmt.
Dieser Wertem‘titlmng werdehu a dl&m ‘1] Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftu n zugt-unde gelegt \Bsbm wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-

modell vﬂrﬂanﬁm mn’dglﬂas ach .ﬁ.hl-Eltung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Emlmhahnmkdu\mnfﬂm

\l\ ™ \ \\ .
EN'JH .waq Kostenantei
SN insgesamt (€]

= Ummwngsmsten 420,00
Instandhaltungskosten 1.607.32
Miatausfallwagnis 223,80
SUmme 2.281.12

(ca. 20 % des Roherirags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewerlungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz

wurde auf der Grundlage

» der verflgbaran Angaben des trilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw, der Zentralen Geschafts-
ztelle,

= des in [1], Kapitel 3.04 vertfentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszingsdtze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie thelﬂgg:é]:g{ n:d h. des Ge-

samtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie \\ N

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der rﬁglﬂna}mﬁnpassung der v,
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinssatze und/oder N S

« des lage- und objektabhéngigen Sprengnettenheganschaﬂszmssa@e@ aus dam Ei:‘rangnattar
Marktdatenportal Ca% S

bestimmt. ;g;\:t. el ;\

WO\
Marktiibliche Zu- oder Abschiige N, (O

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bel "I.I’Emendlgng des Llwdhaﬂsmnssalzﬁ auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in mderﬁr\g\&mg pisa ausreichend berlick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des mar&cfang&paaﬂmxmrlauﬁgan Erragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch mar}dut:hma i‘}l‘.rs uduj:\ﬂhm;h{aga m:hl erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer \\ > B2

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sm:l'i\susrdhr Art dgr baulichen {'.!'ﬂﬂgﬂ und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell,. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das \Sg:n der Ahlartung r.lar Lleg&nschaﬂszlnssﬂt:e Zugrunde
liegt. (Y™

Vgl. diesbeziglich die differenzierte Gﬂﬁ!ﬂﬁahhq\ng In der, Sachwenermltuung

NN

Restnutzungsdauer ) N
Als Restnutzungsdauer ist in qrstgg\uahamng due [::ﬂm'm: aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer
abziglich 'tatsachlichem Lai;«ansaller arn-Wartenﬂlttldqgﬁ%uchtag zugrunde gelegt, Diese wird al-
lerdings dann verlangert.(d. k. das G-a@qﬁh ﬂmlu*gquw} wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
licha Mndummamngsﬁnq men d mhgemhn wurden oder in den Wertermittlungsansétzen un-
mittelbar erforderlichie, HMI[EH zur B Eltlgunm{& Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wmmmlung therts dun‘r:hg:eﬂjhﬁ; unterstellt werden.

Zur Bestimmung ngsdauﬂrpmsbasundara unter Berlcksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeumahﬁ hzufuhmmiﬂn wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1], Ka-
pitel 3.02.4 ﬁqaemnabmiuladeﬂ angewendet,

gl di stezugh:h die ﬂiﬁaﬁgnmne RND-Ableitung in der Sachwertermittlung

Easnnda‘ra l:'.II‘.'Ij Irlmpﬁ\‘ﬁsl:hu Grindstiicksmerkmale

Hier werden dlh‘n{mﬁﬂﬁﬁagen Auswirkungen der nicht in den Wertermitiungsansatzen des Ertrags-
.“v.yg\rwﬁﬁah{ans bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriick-
- sichtigt, wie 5@! offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden

TUsind, o

Vgl dl&ﬂh&‘i&ugllch die differenzierte Erlduterung in der Sachwartermittiung
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Gblicherweise zu Kaufprer-
sen gehandell, die sich vorrangig am Sachwert crientieren

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 230.000,00 € enml'!eﬂ Vi
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrdgt rd. 225.000,00 € \\M -
NN
NN
Der Verkehrswert flr den 526/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einen. Mﬂ’ammanhaus und
einer Garage bebauten Grundstick in 66839 Schmelz-Limbach, WaldstraBe 22,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschnsgn v st Balkan;\\

Kellerrdumen, Garage @ \\\53-\
™ Y
B AN ‘\v{r g‘ \\\\3 J¥
Wohnungsgrundbuch Blait ifid. 2z &5
Limbach (Schmelz) 4012 1N @G =
N \:\\\x
Gemarkung Flur ~Furstock S0P
Limbach (Schmelz) 4 | ;_—;:Eggﬁ wz (>
\N.’ \\ N L& &
\'\\; N .,?\?:\“ %
wird zum Wertermittiungsstichtag 30.01. EI}E \\‘x NN
suuu € = ONY
(o <
in Worten: rﬁ&undmhjuiﬂlqhmﬂﬁum
geschit Q7 AN -__s\\\\
,' \\ ) Q\
ich versichere, das vorstehende G Tten l%ﬁlfﬂh pﬂ und ohne persénliches Interessa
am Ergebnis, sowie nach besten VWissen u::%ewrasﬂq\ nach dem aktuellen Stand der Kennt-

nis Uber die WEHEMMMHQSW‘@ Umsﬁanda m(ﬁiﬁﬁ:u haban.

e

nsef Lauer
rm:mtar Sachearslandiger
led m verband Rheinlandpfalz/Saar
der Bffentlch besisilen und vereidighen
sowa qualifiziensn Sachwarstandigen

‘ \\ D%
S \?» S\
U AN ™
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestatiet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts, Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle einer vereinbarien
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Versatz oder grobe

Fahridssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Ugﬁ; oder Erflllungs-

gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubearnahme einer Besc gitsgarantie, bel
arglistigem \erschweigen van Mangeln, sowie in Fallen der z-d'luldhaﬂan Wi ng duﬁ Lebens,
des Kirpers oder der Gesundheit. RS

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auﬂragnehmzr n}.‘f EanTreme Pflicht
verletzt wird, deren Erflilung die ordnungsgemaBe Durchflhrung dqs*u‘ﬁr‘tragaa tiberhaupt erst er-
méglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner r&galrnﬂﬁg@ftraumﬁﬁﬁarﬂlnmpﬂlmt}
In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf dml}@tﬁhﬁn\r&ls‘m{mﬁamhbamﬂ Scha-
den begrenzt. , \\ .

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unherﬂrn't ~\\

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, sﬁlmhan Vertreters und
Betriebsangehorigan des Auftragnehmers flr von |hnan du Enﬂ'ﬁad'-'ahﬂasglghmt verursachte

Schaden. N N\
Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkest und Maldat w‘mﬁhnﬂmhmn und Daten, de von

Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen mﬁ&emmw n, ist auf die Héhe
des fiir den Auftragnehmer mioglichen Rilckgrifs gegen Qﬁmﬂw&vhgart\ﬁfi n beschrankt.
Eine (ber das Vorstehende hmausgahﬂ@;{a tung Tsiausgesmlnﬂﬁﬁt 5

=S & .
Q7 N
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§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGE:

Baugesetzrbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Ober die bauliche Mutzung der Erundg.tuckﬁ
LBO: NN
Landesbauordnung des Saarlandes - \\:\\\\

EGH: Qv w- SN
Burgerliches Gesetzbuch \\» ) NS
WEG: = )
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (ber das Wﬂhnungsmgentu\m und das hg\emnhnra::hl
ZVG: Q&P
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Imngﬁu&mqhuﬁy )
ImmoWertV: o ™

Verordnung Ober die Grundsétze fur die Ermittlung der "@Emwehrﬂwer‘téxﬁn Immul:uhEn und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immnhlllenvgﬁltﬂirmﬂllungﬁamrdnung immoWertV
SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts fsat:hwa&amhﬂlnle \SH\ILL-RU

VW-RL: WY S\Le

Richtlinie zur Ermittlung des vargmrmaweﬂnqnd ﬂes En:{enwéns ngm:hswertrmhmme WA
RL) ()P -

EW-RL: A o = >

Richtlinie zur Ermittlung des Emagswgﬂs}[frtragmﬁe\rtrlchtlmla EW—HL}I

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des En-dmnshiwarts {Boder rlc:h'li‘@m'n‘:hlllnle - BRW-RL)

WertR: ) S BN

Wertermittiungsrichtlinien — Rﬂchﬂﬁbn fr die Emumub@dar Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundstiicken ‘f ,; {( \\

WoFIV: NN
Wuhnﬂﬁchenverm‘dnungbévemrﬂrfqngzur Be{gﬂhn ung der Wohnflache
GEG: ANS)

Gebaudeenergiagesgiz - G-aaatz zur Elnmawng von Energie und zur Nutzung emeuerbarer
Energien zur 'u'fﬂ(hw und Nﬁamm&gmg ' Gebauden

! 7“-'\\ -\ l‘ ) A \f‘-.
¢ l‘. \‘b':,“" ‘lll N \ . -‘\:\\ ‘

5.2 umnm wmnmmunwitmtur: Marktdaten

Emngmﬂerfg\m} Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
o, Bprengnetter Erhm::-bdrenhewartung, Sinzig 2018
Epr&ngnﬂﬂia}kl‘ HlEng ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilien-

Q’"*‘rmrtamﬁltluﬁgmrnrﬁnung. Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengrietter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsnchtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immaobilienbewertung, Sinzig 2014
Sprengnetter / Kieng / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Kieiber, Wolfgang, Jirgen Simon und Gustav Weyers. Verkehrswertermittiung von Grundstlcken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und
Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 4. Auflage.

K&ln: Bundesanzeiger,

Krdll / Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken.
Werner Verlag. 4. Auflage,
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