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Verkehrswertermlttlung

nach der Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermittlung dér Verkahrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erf@r@\érhchen Daten

N
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021) | § Jé\M Baugesetzbuch

.‘\\\\f\ N :'\
l\‘.\' )i { ‘\:\\

. Einfamilien-Reihenhaus
"\ _S0% Hiittenplatz 6 in 66352 Karlsbrunn

~“Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 23.05.2025 ermittelt mit:
70.000,00 €

In Worten: Siebzigtausend Euro




Inhalt:
B 131 =T 0T o - PSPPSR 3
0 VU - - 3
1.2 Erléduterungen zum Umfang ... 7 JROO 4
1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte...............c.c..cccocvrennnt N \,\\\\\ ................ 4

2.2 L0KAI@ LABE ... L7 Y ST e 6
3. Wertermittlungsobjekt ..............cccccooeiiiiiiiiiiiee e, 54 N 3 NS ? 8
3.1 GruNdStUCK .......veniiiiciicc i ;;.~.}:;..".‘..\.....,f.'@...l";i‘-.'.»..‘ ........................ 8

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung. \\\ ......... '.“:}
5.Bodenwert.........ccccocvvveiiiieiieiiieee, ¥ :\,4\\ ........... \\\ ...........
5.1 Grundlagen der Bodenwerteﬂnlttlung ........ \u i
5.2 Ermittlung des Bodenwertjs\...:l ........... *\\N\“\\\\ .................................................. 17
6. Sachwertverfahren...:...N...\..}\ﬁ\..\..;:‘...:..\.\{\.\.\.?...v....\.‘.\.:.,:'-l,‘_;.i.";,\?; .......................................................... 19
6.1 Allgemeine Grurfdlagen ......... fr..»b.k\ ............. \‘ ................................................................. 19

6 6 Ermlttlung desVorlauflgen, marktangepassten Sachwerts.........ccccevcieevee e 38

7. Besondere b@ektspezmsche Grundstiicksmerkmale...............cceeiiii i 38

AN \7 1 Séibstandlg nutzbare GrundstickSteilfIACREN. .............c.ovovveveeeeeeeeeceeeeeeeeeee e 38

7. Z\PauSChaIe ErfasSUNE ....cooiiiiiieieciee ettt e s e e st e s ste e s sbe e e sbbe e sataeensbeesabes 39
7.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale .......................... 40

8. VEIKENISWENT....... ..ottt e bt e sa e et e e sab e e s be e e nbeesbeeeneeesareesanneean 41

9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .............ccoocoviiiiiiiiiniiii e, 43
ANnhang A: OBjJEeKtDIIAEr............oeviiie e e e e e e e e ara e e e e areeas 44
ANNANG B: ANIQZEN .........ooeeeiieeeee et et te e e e st e e e ae e e e e ettt e e e e e ate e e e aabaeeeereaeeennnres 49

B.1 Auszug LiegenschaftsKataster..............cocuiiiiiiiiie et 49

Verkehrswertgutachten
Seite 1 Hilttenplatz 6, 66352 Karlsbrunn




.49

c
c
>
o
o]
(%]
=
©
2
(9]
LN
o
O
(Vo]
(Y]
N
—
©
o
C
[}
+—
)
)
I

B.2 Grundbuchausz




1. Einleitung

1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Volklingen
Postfach 101160 3%
66301 BN
RN
Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes: XXX XXX \\\\' RN T:i’s
T =N
Hittenplatz x A=) NS
66352 GroRrosseln . \‘\ ) SN
S ' } \I\\\x» P
Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsverstelgg‘ﬁungssache ) \
Aktenzeichen: 4K20/24: - ‘ \\ R
Ny NV
78R NN
Ortstermin: 23.052025 7
AN N \5?\
Teilnehmer Ortstermin: v Gutachter Scbmdher 1 - \\ @
\“:§\7 » _‘-l i
Hinweise zum Ortstermin: N

\\ \\‘ : \:“‘--'::‘ ' v,;;,'_iv_
Das Bewertungsobjekt konnte innen und 'auBen be\sightlgt weksleh D|e Besichtigung bezieht
sich folglich auf die sichtbaren. Gebaudéf\ﬂe Vérdéckte Schidden koénnen nicht
ausgeschlossen werden, sind. abel*‘ nach Auskunft der \'Eeflnehmer am Ortstermin nicht

QN
\ \\ ‘_' “ S
vorhanden. ) f N = oo
{( (2 >
& " d( AN \\3 .

Wertermittl ungsstlchta\g*\ﬁﬁualltatsshéhtag

N \\

Der Wertermlttlungéstlc\htag ist deflnlert gls \der Zeltpunkt auf den sich die Wertermittlung
hinsichtlich des \\Nertnlvé%@s\ bezugh _\fDas Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse)
bestimmt sich | nach der Gqsamthelt der

Grundstucken im geWohﬁhchen G@schaftsverkehr mafRgeblichen Umstdnde wie nach der
aIIgememen ertschaftslage den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
unQdemographlschen Entwicklungen des Gebietes.

m Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von

n“:iZ;:Der Quallt‘at§st|chtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mallgebliche
"?"Grundstug:kszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 23.05.2025

Qualitatsstichtag: 23.05.2025

Verkehrswertgutachten
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1.2 Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande bericksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemalen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den
Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachversténq\ige fihrt keine
Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteﬂe(r\zur Folge hat.
Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskinfte deskuftraggebers

3 RN

durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen eingeschatzt. = _}\ ' =\

(C
- \._"

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlggten Es wird\\unterstellt

dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den’! \Q/ert\des Gruntles und Bodens
\ Nt > AR
beeintrachtigen. \\\ L =
&\ \;‘\ \\
Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner FuriRtlonspruf&ng unterzogen. So weit

nicht anders angegeben, wird die Funktlonstaugllchke]t untegs\t\ellt_e \\
\ X S \ 2
Es erfolgte keine Untersuchung h|n5|chtllqh der Forderung\von SteUe?ﬁ Gebuhren oder
sonstigen offentlich-rechtlichen Abgaben \Es WIrd:" unterstqﬂb,\ daés am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betra“ggentrlchtet worden smd
AN

L\ ') TN, \*\
Die Angaben zu Flachen und Raurmnhalteﬁ\wurden aus deh vorllegenden Unterlagen

s’

entnommen. Es erfolgte eine sta@:bprobenartlge Uberprufu\ng auf Ubereinstimmung mit DIN

277 und der Wohnflachenverordnhng WOFIV.' RN )
— \\ ‘ \ t_\.u\ va;y
v‘\: \\r\}.i;:: )] <L N (‘:\ 2 e
O NN, 7 »\ \\ o
\_‘a \\ (! £ \ -

1.3 Verwendete: Unﬂerlagen und elngeholte Auskiinfte

W\ H ——— P *. 1)
- \\ | ‘.\i \
GrundbuchausZ:l{g\h 2NNF @ v‘:Amt,sgerlcht: Saarbriicken
LR (£ g ™, N
S, h N \‘ (L PR
AN WO ~.=Grundbuchbezirk: Karlsbrunn
‘ :L\ R «‘\‘5‘\&\ e )i
v N Band:

Blatt: 864

Auszug vom: 05.06.2025

Bodenrichtwertauskunft Bodenrichtwertkarte

Wasserschutzgebiete Karte der Wasserschutzgebiete im Kreis Karlsbrunn

Verkehrswertgutachten
Seite 4 Hittenplatz 6, 66352 Karlsbrunn




Auszug aus dem Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Saarland
Liegenschaftskataster
2. Lage ,
2.1 Regionale Lage ) RN
Bundesland Saarland ) AN
N
Landkreis Regionalverband Saarbru\ e\\ \g\\:'“
5 & A \}
! TR, N
Stadt / Ort Karlsbrunn . .\i&* Y
¢ &= \ RN
. N
Einwohner 1500 h‘_" ‘”\\Q‘ “§\§
I
Verkehrsanbindung Anschluss an OPNV S&J\@uber de}r\\\gahnhof

Saarb uc\&e{ an da; uberr ionale; Ecﬁ\%‘ﬁennetz

Flugha\( aarb:uckehEnshelm’\\
2_ L
2 \
;\\ )

Regionaler Grundstiicksmarkt uniéqziookoq

l

Q) O —\:\“
" N |
Der regionale Grundstuckska\;\ﬁln dleQem strukt | eher schlechten Bereich als eher
schlecht anzusehen. = (1 N e \\«n»
¢ \\k\‘_." Ii\;\\\v %"\Q“QA
N
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3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Grundstiick
Grundbuchangaben
Amtsgericht: Saarbriicken o |
Qe
Qoo
Bezirk: Karlsbrunn :\\\‘kg*
o\ ~ AN
1\ =% I
Blatt: 864 N Ny
Letze Anderung: 16.10.2024 }\Qt_”j‘,' ' »b\\:\\\\\\—
(O NN
RSN e
Datum Auszug: 05.06.2025 "’Q\:}’:} (O
= N (e =
KN N
AR
5] NN
Grundbuch Bestandsverzeichnis N\ AV}
\\{ \\\? \Q\”‘ ‘».:v N\\
5 X s
~ A G
Lfd p (@? 2N .
Ny Gemarkung Flur FIurst% rtsch Lage Fliache
Karlsbrunn 2 135/1 4 ifl4cl 595 m?
IL\ND) N AN
O
Summe Flichen: \f\\’ ( :&}\C;' AN 595 m?
dONN D) v \;\%\
& L‘L‘\\)\\ :\\ 7 \\“\ i
Q@
Grund- und Bodenbes@r\é‘t}bung N o (B2
& &

ErschlleEungssnuatlo:ﬂ\c '

StraBenausbau\\\ ’
\
\ Py ,
Emlsswnenﬁmmlssmné‘n & \\ “Keine Auswirkungen von Emissionen / keine wesentliche
\\ (@ j\} - u'\:?ff-‘, Einschriankungen durch Immissionen auf das
P o SR NS
\»\k N \{\\\ = Bewertungsobjekt
\‘\3 RS
KBaugrund\\dﬁblr\'dwasser Normal tragfahiger Baugrund ist zu vermuten. Eine
- \?\L \;:__\\\\ Einwirkung untertagigen Bergbaus ist nicht
= auszuschliesssen.
Grenzverhaltnisse Das Grundstlick ist von umgebenden

Nachbarbebauungen weitestgehend abgetrennt, bis auf
den Hofbereich der durch das Wegerecht zu den
Nachbargrundstiicken offen ist.

Verkehrswertgutachten
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Miet- und Pachtverhaltnisse keine bestehenden Miet oder Pachtvertrage nach
Angaben am Ortstermin

Das Grundstiick ist zunachst sehr schmal und ist beidseitig an die Nachbarbebauung
angebaut. Im Hofbereich weitet sich das Grundstiick deutlich auf. Das Gebéude wird'zu reinen
Wohnzwecken genutzt, steht jedoch derzeit leer. Das Gebdude ist Ost- West;Q\anlert Es gibt

keine nennenswerte Begriinung. \T\\
Qg \ ¥ N
LA Ny
N NN
\’ ‘v,\‘“"'"vv Q ~=
Privatrechtliche Situation & o \\\5;‘3\\\}
& \\‘:W N) \xﬁii%. J
N, ()
Grundbuchlich gesicherte Wegerecht :§\\‘\7-" T ANS
Belastungen Iy \Q\\\
Grundbuchlich eingetragene Rechte/ Wohnungs- q\?d,Mltbbnutzuwngs \ht
\\ \\ Bl ~
Lasten AN )
N
2R
nicht eingetragene Rechte / Lasten keine ﬁe&nhf
S
AN
AN
© Ny
e . { £
Y N
t\'\\‘«‘__, £ (G <\‘\>;. v' .
Offentlich-rechtliche Situation- b\ —~ dON™
dONN N\ \‘;\:\\\
o \
Bebauungsplan K \L‘L_, )\ Q}Objektﬁlegt\ﬁn Bereich § 34 Bau NVO innerhalb der
\}\\\\;\ &}Zusamme\ﬁhang bebauten Ortsteile
& :\\\{,‘ _ \"’ \.\
Entwicklungszustand\%\\}v)v .\.,“ﬂ\' Gemal dén vorstehenden Erlduterungen und der
i\%:\, NN fétééic'h’pchen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes wird
SN N o O
O NN
N
& \‘\\Q\, dC ‘;.v SN
FIachenﬁutzun%splan‘\\ N
l “:\“3 o \\ .
Wﬁserschu}lzmﬁg ja
I QAN
o Denkm\akehutz nein
Bodenbelastungen / Altlasten nicht bekannt
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3.2 Gebdude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp Einfamilien-Reihenhaus, Mittelhaus
Baujahr 1960 (geschatzt). » &
R
Das genaue Baujahr lasst sich nicht mehi‘\g@@u ‘ermitteln.
In diesen Féllen ist es nach den ImmoWertA\zuIasmg,\das
Baujahr sachverstandig zu schatzen “\X: \ o
Ay “: L\ h ‘\:\\
o 2 - > ¢ d ‘ AN
Wohnflache 124 m k” N
LON SO
Unterkellerung Nicht unterkellert & ,\»\x‘\\‘\\?:;)\v \Q
NS o s
PN Lo ™~
Vollgeschosse 2 SN ‘Q;\\\o
& ‘\Q\\t\
Bedachung Satteldach, ausgé\baut . \.‘*.w
\ ) \“‘\\\ \
Garage(n): Garage(n) a;uBe\r‘haIb des\g\\Baudes E@d-
/Mehﬁ?éc&gar‘age) ) 9 N
N\, A\
Nutzfliche Garage: N‘r\ \ =3
Baujahr Garage(n): H \1560 (ge\sc\hatzt) .
| R
\ \,’ Das gen%.(ue BaUJah 1&35’( SICh nicht mehr genau ermitteln.
) \\\\\ N In diesen Fallemlst\Es nach den ImmoWertA zuldssig, das
S ) ' \ﬂauiahr sadqverstandlg zu schatzen.
N O, E
Anbau =N\ \»Anbau \Lgrhaﬁden (Baujahr 1960 geschétzt).
‘\:\7) ( :“-‘
W e
JC_\%\; fONOY
: \\\‘. p j\\*
AC \\\ _\K"‘,‘S‘ NN
Anbau \Q&hnflachek 13,)\‘\\? = \“7"{3,
D) N
AnbawUnterket@mng Nicht unterkellert
\'\\*
o) \\Anbau &o\g@schosse 2
Anbau Beaachung Pultdach
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Allgemeine Gebaudebeschreibung

Vordach Ein Vordach (dreiseitig umschlossen) aus Kunststoff dient
als Witterungsschutz im Zugangsbereich.

o

Das Gebdude besitzt eine einfache Grundrisseinteilung und ist annahernc{\re\q\htecklg, mit
einem rechteckigen Anbau. Die Formgebung und der beldseltlge }Q\bau an die
Nachbargebdude fihrt zu einer teils schlechten Belichtung und zu m\cht dlrekt von der
Erschliessung erreichbaren Raumen. Die Nutzung als Wohnhaus us?c ~die derzelt‘rge und
zukinftig zu erwartende Nutzung. Das Gebdude ist in masswelr Bauwelse\ (\fntet und
befindet sich in einem ungepflegten, schlechten und ube(@lt\\tQm Gesa?(\tmstand Der

energetische Zustand ist schlecht. :5\\&‘-’ . NI
(73 A
= RN
:\\\ ~\\>\’\ P
- (1 2 )| : f \\l:;\-
Gebiudetechnik O W
Belliftung tGber Fensterliftung Kllmaanlikge nicht vorhaﬁ}en
Heizung Ofen und Infrarotheizplatten AN Q'
NN
Warmwasser éez ntral elekti"kh
\\.\\‘\:7 &
= § (NS PR
S *1\\:\\: : dON
"'\Q\‘\ \ O/ N

Die Gebdudetechnik beflnget ?%ch in em\ﬁm uberwmg?ehd schlechten Zustand. Es gibt keine
derzeit ausreichende um;[ wtzbare Hel\zanlage AN

\\ (C ‘v\-\\‘:‘_ )
N x.\ ﬂ = AN

5 :

Innenausstattugg\\/ Elnrlcht\ung

einfache dhd\uberalte(te Ausstattgb\g der Raume mit dringendem Sanierungsbedarf. starke
Schlmmetﬁlldung meachgeschst durch vermutlich mangelnde Beheizung und Bellftung.

Haustur und Ee}lster smd in dem Alter entsprechenden, nutzbaren Zustand.
\\ =

N\ lvl '
QN N\ i

\ ]
\ \ \
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Durchgefiihrte Modernisierungen
Elektroteilerneuerung im Zuge der Kiichenerneueerung vor 10 Jahren
Badezimmer vor ca. 18 Jahren

Die Sanierungen sind inzwischen Uberaltert, es gibt Zweifel ob diese fachg%eg\h}ausgefuhrt
wurden. (C ,\\\

Reparaturstau / Schiden

Uberarbelten oder zu errichten. \{\_
Der energetische Strandart ist sehr schlecht “\r AN
g jvv,l X € N
W )
Die Schimmelbildungen im Dachgeschosﬁ%en eméﬁéwohnbarké it derzeit nicht zu.
O
‘lﬁ\:\" ‘\\\\; |
Barrierefreiheit dO)) W}
AN (N
J Ny N \“\; - \\f::\\< y
Das Gebaude ist nicht barr i = AP
Q\ LgreT?e j\\ X
\)\E \\ U: ﬁi\; & l\\ j?::j"
\\ \\\‘ = A= \\\\

Ener ieeffizienz |eaus is (2
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4. Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der-Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu -erzielen ware. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschaftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund.eines privatrechtlichen
Vertrages liber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen: Kadufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstlick offen-am Markt-angeboten wurde, dass
die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemalien VerduRerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit'zur Verfligung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss :der Verbande der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als.den Preis, zu-welchem Grundstilicke und Gebaude
gemdll einem privaten Vertrag von:.einem.  verkaufsbereiten VerduRerer an einen
unabhangigen Kauferam Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen “eine ordnungsgemafRe Verdaulerung ermodglichen und dass fir die
Aushandlung des-Verkaufs-ein-im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fir . die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstlicksmarkt herrschen, sind somit eine GroRe, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit
hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Berlicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts
nach §194 BauGB gewadhrleistet wird, hat der Gesetzgeber die
Immobilienwertermittlungsverordnung erstellt. Die aktuell gliltige Fassung wurde am 14. Juli
2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt
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verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes
Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige. erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualltathezbgen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentatlwtat dén Jewelllgen
Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abwelchungen in \\den allgememen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstucksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) berlicksichtigt werdeh A& \\\1 N
5 % : -o\ ~

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse smdQGle Daten~durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhajtmsse am Wertermlttlungsstlchtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abwelchungen der Grun&istucksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete" \l.LmYechnUhgskbeff|2|e1<\en durch eine
Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage \\oder |n andérer Weise zu

beriicksichtigen. P \\

\ \.

Die Modellkonformitat in §10 besagt \daSs bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansatze 2u verwenden\smd die betder Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fir den ma@gebllchen St‘ichtag Iedighch solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die m\c\ht nach dle\ser Verofdnuhg ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Dajen lh% Rahmen der Weﬂef‘mlttlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit erS zur Wahrung\des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich
ist. N v = \)._

\\ || —,\\ 7 )
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4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur  Wertermittlung das  Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV.2021 regelmaBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale:

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in-folgende:Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem- Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im.Sinne des §.25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen'.kdnnen:insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor  im ‘Sinne-des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der
Bodenwertermittlung ein-objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2)
ImmoWertV-2021 herangezogen werden.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren
bei | Ermittlung 'des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann
ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgrolRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bericksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelmaligen Geldfliisse oder deren Einsparpotential, malRgeblich sind. Es wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die
Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich emalhéuen Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch mwschledllcher
Ertrage ermittelt werden. B\

NN
P ‘».\\.- N ™

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Remertrags der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten LlegenschaftszmssatZes ermittelt.
Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dabgpdém vorIauf'gEn Ertragswert.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorTéuflgen Ertragswert und der
Bericksichtigung vorhandener besonderer obJektspeziitscher Grundstucksmerkmale des

Wertermittlungsobjekts. N —;:s;, _alr
<\\‘\ v“\‘ \\ | _<<—\; X ;\\
2 40Ny AN,
Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV\ZQﬂ; : -;\\ - _.{“\gy

Das Sachwertverfahren wird angewandt,i\\/s\/énn bel mem Wertermlttlungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Emsparp&tentlal im gewohnjlchew Geschaftsverkehr nicht
vordergriindig sind. Prioritat hat dann der tatsachhéhe Wert. aer Sache in Abhangigkeit der
(Herstellungs-) Kosten. Das |st‘ZB msbesondere be| \Elnfamlllenhausern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sad;{wert des Grhndstucksaus den vorldaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und“son“s‘tlgen Anlagen sowre a'us dem Bodenwert ermittelt. Der
vorlaufige Sachwert des\GwndstuckS\ef‘glbt SICh &abel durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert ﬁer baullcheh Anlagen dem vorlaufigen Sachwert der baulichen

\
AuBenanlagen und sonstlger Anlagen sowue dem zu ermitteInden Bodenwert.

4
7 /
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4.3 Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr steht beim Wertermittlungsobjekt nicht die
Rendite oder das entsprechende Einsparpotential im Vordergrund. MaBg\ebllch sind die
tatsachlichen Sachwerte der baulichen Anlagen. Es wird deshalb das Sachw\eﬁ\\(erfahren als

2SN
alleiniges Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. N
, RN
R
ﬁQ\- ‘ \iiﬁ\ .
5. Bodenwert NSNS
RN TN
RN N ¥
. 2NN Ko ™~
5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung o) Xy
Ny RNV
N

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berucksmhkgungder vgrhandénen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) \aqf dem \Grundstuc _vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den § 24 blS 26‘;zu ermlttan Nelpen\\oder anstelle von
( ein objgkt§p62|ﬁsch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steh\lge-me ausrelchende Anzahl von Vergleichspreisen

\‘.

Vergleichspreisen kann nach Maf%gabe des § 26

oder kein geeigneter Bodenrlchtwert zur’ \/erfugung\\kann de}‘godenwert deduktiv oder in

AN,
anderer geeigneter Weise ermltteit werLden _\\;- \;_\f-;:
\\ ). - \\‘\ 72 \\\‘\

N

Werden hierbei die allgememen\Wertverhaltmsse rktht?\ausrelchend bericksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch m@(ktubllche Zu- “oder Abschlage erforderlich.

\\ \\ y -,\ \\ -
\. U & (€ :\ )
\\ \‘> " W)
. N, &
N = N

\

5.2 Ermlttlung de% Bode\nfiberts A

’ n

\

Bodenrlch;vweTt *\' & SN
3 WL . N
N AN \ 2N ¢ “\\} N
Gesamtﬂache Bewprmn*gsgrundstuck 1.847 m?
_ Wer(relevante Grundstucksflache 595 m?
] Q) (L 1
\ N

= Beltrags\ unlsl abgabenfreler Bodenrichtwert 75,00 €/m?

~\
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Karlsbrunn
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache 500 m? 595 m? x1
GFz 0.3 0.3 x1
BTR. Zustand frei frei ) ? x1
Bauweise offen offen \\\““\\ x1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land ;\\b\\\“ ' x1
Lage mittlere Lage mittlere Lage AR ), w0 %0,92
Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W = (> x1
Zuschnitt lagetiblich lagetiblich (@ v;,“"" L x0,96
Stichtag 01.01.2025 01.01.2025 (1 x1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe_\:\\ s, (O x1

& \;\“; ) Q\\\\\

N N
Angepasster Bodenrichtwert: Rk _"\\;_Q‘ 66,24 €/m

; H
Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezuga};f den maEgthcher] Sﬂ&!tag nicht aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprasentatﬂ%it%\t den Gruhastucksn‘@rkt nicht zutreffend ab, ist der
angepasste Bodenrichtwert njchi\lshrekt quWértermthlung geeignet. Damit die allgemeinen
.

Wertverhaltnisse berucksmhtrg‘t\werdem\\lﬂ desbalb\elﬁe objektspezifische Korrektur durch

einen Anpassungsfaktmfs\erforderllch\\\ o ‘\,\_‘\-‘2‘5‘
& KN,
Objektspezifischer Ahbaé\éungsfakt‘or\ -~ A x1
L @7 @
i \‘j“' 7 ’\\\
Angepasster Bodénrlchtwélrt 66,24 €

<5,
N,
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Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache (595 m?2) =39.412,80 €
x Bodenrichtwert (66,24 €/m?)

Qﬁﬁ&\\_,
6. Sachwertverfahren AN
. \\NE | RN {\\
6.1 Aligemeine Grundlagen ES =N
(€ 2 o -
Alterswertminderung (AWM) AN L N
2SOy N\

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung derHersteIIungskﬁsten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit- den Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine glelchmafilge Wertmmd\e“ryng zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgema%}e\r BeWIrtsehaftuhg uchQe wirtschaftliche
\\ h

J)

Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND) -;\___ )

\\ -
Die Restnutzungsdauer beschreibt cLen. Zeltraum\ln dem\\dte baullchen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewwtschaftung und Untmch\altung th‘h genutzt werden konnen. Sie

hangt von der Gebaudesubstanszem technlschen Zustand und der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit ab. S5 N \\\\;\?“‘
""\\ L, N,
\ “ 79| _\\f‘_ AN («:‘j NG,
GesamtnutzungsdauerﬁGND) NN PN
N

Die Gesamtnutzung\Sdauer beschrelbt den Zeltraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlageh ab Hers?thIuhg bei. Ordnungsgemaﬂer Unterhaltung und Bewirtschaftung.

Jahren. — Q\f\:\\.
N \; \‘ o

Die Gesamtnutzungsdauer ber\Wohng" _:_bauden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 100

\

Baumangel uncl Béusthaden
N \\
’.ﬁ;nE}aumangel smd“ Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgemalie

‘111‘::_-}‘_.Planung oder Ausflihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man
unterscheldet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar
sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten
werden in der Regel Gberschlagig geschatzt. Dabei konnen nur Faktoren einbezogen werden,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den Sachverstdandigen sichtbar waren. Fiir eine
detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundflachen (BGF)

Verkehrswertgutachten
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a:
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht
allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht Gberdeckt. Fir die Anwendung der NHK
2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Be{&\h‘eaa und b zu
Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bereich c‘zt&uordnen Far
die Ermittlung der BGF sind die dulleren MalRe der Bauteile emschhe&‘iﬁ*k Bekleldung\‘»z B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktlone;n, in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Etéchen von\Shtﬁboden und
Kriechkellern, Flachen, die ausschlielSlich der Wartung, Inspé\l@an \Und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowfe\QFIachen un‘ter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. iber abgehdngten Decken. \\\ s{jé\\
Q8
3

6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungs\gfé?d
. \\;”

Brutto-Grundflachen (BGF) ‘\\\\\\ = A

— A =,

( ‘x\\ N \h\ ; ot

o~ SRS ;
Gebaude @“) N@ Flache

f‘:\\' F\‘ N . %3&\,\
Dachgeschoss N == dON 53,50 m?
x QO N
P o & Y
1.0bergeschoss o (€2 '.‘)\\- LN : S 53,50 m?
o/ L™ I
NN NN N
Erdgeschoss . U o (G 53,50 m?
QN N NG
‘-\E: ﬂ *f"l\ S
S \\) i \‘\K \\‘ J
Brutto- GrundeQghé (Summej 160,50 m?
(@ \\ ;_\_ L._‘« /
B O
Yo NN N \x — N
O NN N &= o,
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Garage(n) Flache
Garage(n) 19 m2
Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n) 19 m?
N '
NNy
Anbau \§
D™ A
Anbau 1. Obergeschoss (B i}>§>\x>14 m?
o :{n— A ‘ ‘\;.\_-;_;‘
Anbau Erdgeschoss D) -~ 14 m?
& ‘\& & \\\\‘\\*\S\
< i\ \::i j X\%kb
Brutto-Grundflache (Summe) Anbau \c_ \Q‘\\\\x 28 m?
. ”‘-:{:"; R w 2 ‘-}
Bewertung der Ausstattung des Hauptgebaudes \”\\ W=
e ¥ { \\k' T O
@ ~T~F SN
Gewich- ) @ @
Kostengruppe tung O tattu
Mo . C
7 H‘qu\fe 1 ﬁ__§t\t,|\fe 2 :@fes Stufe 4 Stufe 5
AuRenwinde 23% (| \}TIOO%“i N ) R %)
Dach 15% | 20% . |~ 80%
Fenster/AuRentiren \411%\‘; ) 100%\ !
Innenwande/-tiiren o U“ﬁ‘\l% ;\»?\ o 40% 60%
Deckenkonstrukt./Trepﬁﬁt\‘Q\_' 11% L{»}E} ; \\40% 60%
FuBbdden Nl 1 '100%
Sanitdreinrichtu nggr«i\'\“‘{?” “‘Q%f ) _ [",{;;;\‘ 100%
Heizung = 9% | 100%
Sonst. techn. Ausstattung ' |~ 6% | 30% 70%
Summe . .| 100% | 35% 47,6% | 17,4%
2 PN ) \
N N L \\_<,
\\\ Y N\
)
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Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad Hauptgebdude

m Stufe 1(35%)
m Stufe 2(47,6%)
m Stufe 3(17,4%)

-

O L \’ ) l

Beschreibung der gewahlten Standardstufenées Ausstatfungsgrages !HaUptgebaude)

Zur Festlegung der NHK Standardstufenwh?den folggnde Aus%a‘ttiJHgsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandlg mAugens\c\hem genammen “und/oder vom Auftraggeber

\ \w\.\ p ' v\
explizit mitgeteilt. \\ NY N\ \\\
SN ) SN
AuRenwinde \\ p QP
Standardstufe 1 Holz\ac\@/erk Zlege\tQ@\tlerwerk,\Eugenglattstrlch Putz, Verkleidung mit
(100%) Faserz\e\mentplatien BltumEQSChl\ndeIn oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder\deutllch nicht zeltgemaBéT Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach N\ ) WY \\ )

Standardstufe i?_\ ‘ Dachpappe\ Faserze \"entplatten/WeIIpIatten keine bis geringe
(20%) o Dagh&a{nmung %
Standaré\sgj;g?*e 2 elrfache Betondachsteme oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
(80%) . L} zeitgemaBe Dachdammung (vor ca. 1995)

FensteY/AuBehtmén
"51:“‘ ~$tandard$§y“fe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem

SN (100%) Wirmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwdﬁue/-tiiren
Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B.

(40%) Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
(60%) gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen
Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahloder Hartholztreppen in
(40%) einfacher Art und Ausfiihrung

Verkehrswertgutachten
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Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.
(60%) schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung
(100%) N
Sanitireinrichtungen S
Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- undﬁb\Qenfhesen
(100%) teilweise gefliest B '\ = -
Heizung f; ‘::;g ’ N ":Ti\ ’
Standardstufe 1 Einzel6fen, Schwerkraftheizung (F :}“‘j‘;f“ \\.t:‘x‘g‘ »
(100%) A Y
Sonst. techn. Ausstattung NN
Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen =
(30%) Q;"Q\; ‘ \\ \\
Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Llc\fffausIassen,}ZahIerschrank (ab ca.
(70%) 1985) mit Unterverteilung und Krb\p\sicherung@n N
T
W@ @ \\ )
Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp A_l\\_‘\-\' '
Objekttyp

‘jﬁ pro Standardstufe

Styfégg‘ | Stufe3 Stufe 4 Stufe 5

Reihenmittelhduser- |
Dachgeschoss voll .=\ | R
ausgebaut-2 \:}i‘ 1 B35€ (| 705¢€ 810 € 975 € 1215 €
Vollgeschoss(e) —\h\kcht\ * =
unterkelle(t"\\:,"'

ANY RN
o€ \\ 2 N
> L‘v' 2

Berechm,mg Normalh#@sféllungskosten anhand des Ausstattungsgrades

LR \\ ™

Gewuchtuhg nag;h Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010

N “‘ \‘_ >
& Stanaards{uf\e N 35% x 635,00 €/m? 222,25€
~:_\‘.j StandarQstbtfe 2 47,6% x 705,00 €/m? 335,58 €
h Standardstufe 3 17,4% x 810,00 €/m? 140,94 €
Standardstufe 4 0% x 975,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.215,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 698,77 €

Anpassung der Normalherstellungskosten
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Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Der maRgebliche Baupreisindex fiir Wohngebadude des statistischen Bundesamtes fiir den

Wertermittlungsstichtag ist das Il. Quartal 2025. .
. . .. \\ \\
Baupreisindex: 133,6 (Basisjahr 2021) \\Q\\\
PN

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Ba5|51ahr\ 2021( IQO)\\ Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2&10 Es |st daher eine
Umbasierung des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baggtelsmdex\im Basisjahr
2010(=90,1) auf das Basisjahr 2021(=127,0) angepasst. Der Faktgrfu? die zefIthhe Anpassung

an den Stichtag errechnet sich somit folgendermalen: \\\ TR =
dENS \\\ N
o \\1\27 \\ >
Baupreisindex Faktor = 133,6 * m 1883
\N\\\i"\,‘ S ‘ \\
& @
\‘\\:L>v
Baupreisindex Faktor ~f\\_\',-‘ 1,883
\{,\\\\: ,
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 (¢ ~ ‘|. D) s (G 698,77 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermlttlungs}:tlchtag ( \T\ X 1,883 1.315,78 €/m?
{ \ \\ (C \\ \\\Q\\\\
o= l\\ = \l . \\"J- )
NormaIherstellungskosten&uni ’Werterm@ﬂ:mgsstﬁ:htag i 211.182,69 €
Kostenkennwert (Stlchtag)\xEGF 1. 815 78 € % 160 5m
| :’\.\ \“w—
\\v N
Bewertung der Aﬁsstattun&&iep Garage(n)
@rupp@ Ausstattungsgrad
\k ) o Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
.Auﬁénwande 23% 100%
~t_\‘.:3‘3 Konstruktlan ' 23% 100%
| Dach 15% 100%
Fenster/AuBenti]ren 11% 100%
FuRboden 18% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 10% 100%
Summe 100% 100%
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\Y \Stahdards'q,tf\e 3‘ einfache Metallgitter
";;A,(loo%)\\

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage(n)

m Stufe 3(100%)

N

L‘.vi’ .\ | N
Beschreibung der gewahlten Standardstufenﬁes Ausstatfungsgraqes de? ‘Garage(n)

Zur Festlegung der NHK Standardstufenwb}den folgende Ausﬁ\a‘ttqusmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandlg in. Augens&hem genommen ,und/oder vom Auftraggeber
explizit mitgeteilt. d( \\,

AuBenwande 4 *\\\ P ‘\\\‘
Standardstufe 3 offg@g@‘néﬂcruktio@i\& 3 \\
(100%) AN Cr o &
Konstruktion ) 2% ~
Standardstufe 3 . S\tlahl unc[B(\T}onfertlgteHe )
(100%) Ny
Dach h\\\\ i-\\a“ / N
Standarﬂgdfe'3 Ei‘aéhdach Follen\abdlchtung
(100%)

Fedster/AuBen‘t\L{ren'

FuBboderi\
Standardstufe 3 Beton
(100%)
Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage; Treppenhaus; Brandmelder
(100%)

Kostenkennwerte fiir die Garage(n)
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Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Einzelgaragen/Mehrfachgar | 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
agen
245 € 485 € _780¢€
NN
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
\‘: N o
Standardstufe 3 100% x 245,00 €/m? », ;5; 245,00¢€
Standardstufe 4 0% x 485,00 €/m? D), \ﬁ;“‘\ 0,00 €
“\w\?’ S& )
Standardstufe 5 0% x 780,00 €/m? N L}\i\‘\\‘;t N AN 0,00 €
p | \\\-l '\‘i\f by
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche . ;i‘\\ . ‘\x\:‘“-’;\\ 245,00 €
N
x0,7
171,50 €/m?
N\ \ :
&\ \‘ —_«.\\‘;\; ) ~-‘\<\\}-‘i“
\ \\\ ( \\ \\\\:\\ N3

Anpassung der Normalherstellungskostgn der Garagdh)

;'\. \\\ »' \\ \\"'
Die Normalherstellungglgo&en bez‘lehg‘n slch atR das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an dem S‘uchtag z:}er Werterrmttlung erfolgen. Dies erfolgt durch den

\\V

g \K‘i‘*\“

Bauprelsmdex

\\
Bauprelsmdex\Ea‘ktor N 1,883
o \> - {QQ}
\.\ .\<&> - g \:
Kostenkennwe&t Garaée(n) im Ba5|51ahr 2010 171,50 €/m?
K(;Stgnkennwett\éarage(n) zum Wertermittlungsstichtag x 1,883 322,94 €/m?
',' R \\{ ‘\l\ !\
AR
Norm‘éiﬁérstellungskosten Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag 6.135,86 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 322,94 € x 19 m?
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Bewertung der Ausstattung des Anbaus

Gewich-
Kostengruppe Ausstattungsgrad
tung
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuRenwande 23% 100% i
Dach 15% | 100% AN,
Fenster/AuRentiren 11% 100% . \\\b\\\“ |
Innenwénde/-tiiren 11% 40% 60% ARV
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 40% 60% C“\ N
FuBbéden 5% 100% @2 ST
Sanitareinrichtungen 9% 100% & \\ N v \1\\\\3\
Heizung 9% 100% N ()
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100% \"‘ ) SR
Summe 100% | 57,4% 36% | 66% " |-
A7) - NS
——— R "¢ ) )
N \ \\‘ \}‘-.‘_-ﬂj‘i B, \\
R N

K — # < N AN
Graphische Darstellung Vert{&um\g]qsstattpngs‘g?}d des Al ths
2N AR\D).

NN el WO

m Stufe 1(57,4%)
m Stufe 2(36%)
m Stufe 3(6,6%)
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Beschreibung der gewahlten Standardstufen des Ausstattungsgrades (Anbau)

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber
explizit mitgeteilt.

AuBenwadnde -
Standardstufe 1 Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkietdhhg mit
(100%) Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststbﬁplatten kein
oder deutlich nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 198Q) :\"“; \\\
Dach : \’:’» (C o
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; kelné bJS gerlnge\\ \\ -
(100%) Dachdammung \;\\r\‘:\\;‘\\ 1\ N
Fenster/AuBentiiren :ﬁ\\\’\*' “-fis- J
Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mlt nicht zel_tgemaféem
(100%) Wirmeschutz (vor ca. 1995) (i ‘\‘}\ .\j\;" p
Innenwinde/-tiiren N 1‘\;"*— L E S
Standardstufe 1 Fachwerkwande, einfache Putze[Lehmputze \e\hfache Kalka}rstrlche
(40%) Flllungstliren, gestrichen, \ml‘r\emfachen Beschligen ohne\\blchtungen
Standardstufe 2 massive tragende Innenwand\e* nicht- tragende Wamde}n Leichtbauweise (z. B.
(60%) Holzstanderwande mlt\G\starton) Glpsdlelen Ieuzme Tlren, Stahlzargen
Deckenkonstrukt./Treppen D) NN \-\- "

Standardstufe 2 HoIzbaIkendeckeH m‘lt FuIIun\g\KappendecKen Stahloder Hartholztreppen in

(40%) einfacher Art und‘AusfuhrungL SN

Standardstufe 3 Beton- und Ho‘izbalkendetsken mit T{It'& und Luftschallschutz (z. B.

(60%) schwrmhender Estr¢ch)\geradléuf|ge Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentréppe Truttscl}allschutz \.\ d

FuBbéden NOYY \\-;

Standardstufe 2 R l:mbleum Tépplch Lamlnat- und PVC-Bbden einfacher Art und Ausfiihrung

(100%) I N ~ \\ = )

Sanitireinrichtungen S

Stand‘argst\{}jé“z l Bad rﬁit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
(100%) 1;5‘-\“ _( teﬂWe|se gefllest
Heizung RN

Ny

.Stahdardgtufe 1. | Einzelofen, Schwerkraftheizung
‘}if (100%)
“sonst. techn Ausstattung

Standardstufe 1 sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein

(100%) Fehlerstromschutzschalter (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz
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Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Reihenmittelhduser - 3.33 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe4 | Stufe5
Flachdach oder flach \\\\:\\\
geneigtes Dach - 2 690 € 765 € 880 € 106 ,\\‘s 1325 €
Vollgeschoss(e) - nicht \\t' %;'F\k
unterkellert (G~ = N
AN
Berechnung Normalherstellungskosten des Anbaus anhand 8@\ ‘s tattung\sgrades
_\\\"‘(\ A e
Gewichtung nach Ausstattungsgrad & Kostenquh\\\uert nach NHK 2010
\\\\ - ;\\\ AN

Standardstufe 1 57,4% x 690,00 €/m2 “ “) \T.\ 396,06 €

Standardstufe 2 36% x 765,00 €/m\2\\ ) 275,40 €

Standardstufe 3 6,6% x 880, 00 €7m2 58,08 €

Standardstufe 4 0% x 1.060 O(NZ[Jm 0,00 €

Standardstufe 5 0% x 1:325,0 00€/m2 0,00 €

=
L) =N
Kostenkennwert pro m? Bruttogrund\‘fléiéhe l\\~\§§f 729,54 €
R\ :-\Q:\\?: ) L
_ ( \l\ NN
R YR
Anpassung der Normalhemtellungskgst&@ des Anbahs
\\ \\ ’ »\\\Q 7\\_,.,
Die Normalherstelg.mg kosten beZIehen SICh\ aui‘ das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an der\\ \Stlchtag\ dér Wertermlttlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex. Q) \\k DS A\
o N . k\v’\ 3
Baupresmde:@?aktor f-\vg ' 1,883
o < .\ Ny \\&\ N) S,
g L)
Keg{xtenkennv\ieﬁt\\énbau im Basisjahr 2010 729,54 €/m?
¢ ( Ko\s;t\énkeanwerp Anbau zum Wertermittlungsstichtag x 1,883 1.373,72 €/m?

NormaIﬂﬁé"\rstellungskosten Anbau zum Wertermittlungsstichtag
Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.373,72 € x 28 m?
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6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben
Alterswertminderung wie das Basisgebaude. -

Typ Flache

Vordach aus Kunststoff

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Anbau “ \i,\\\”
'w;»-“\*"c’
Der Anbau verfiigt iber keine sonstigen Bautell A%Wertmh&rung des Anbaus
unterliegen. \ &) W) N
=~
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6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer Hauptgebaude

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRe, die der Ef\mlttlung der

Restnutzungsdauer dient. \\\\
) \\

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebadudetyps wird durch die ImmoW&er auf\75 “Jahre
festgelegt. T

Restnutzungsdauer / Modernisierungen Hauptgebiude ... ﬁ N

Das Wertermittlungsobjekt ist 65 Jahre alt. Durchgefuhrte M\b\dernme(ungen werden Uber
das Punktesystem gemall Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S. l‘lmmoWertV) beruckS|cht|gt Dabei
wurden 2 Modernisierungspunkte anhand der Qereﬁs durchgefuh\rten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdéuer komm\t\nur in: Q\tracht wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt Gber dem mafigebhtéhen Schwej]énwert der Tabelle
liegt. K \-,\ -

GemalR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der §chwe|lenvs4ert bei lModernmerungspunkten bei
55.0%. Das relative Alter des Weﬁermltt}ungsobjekte\s (86 67%) liegt oberhalb des
Schwellenwerts. Die Restnutzuﬂgsdauer WIrd deshalb atpg\\den nachstehenden Parametern

gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechﬂet als - o \\\\,
—, RS N
SNNCE Alit:er@ N
Restnutzungsdauer -*“\ T — —'b * Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer
Eesamtnutzungsdaue@”
'\\ , N
Daraus ergibt sich‘\ Dh NG -1"\;‘\;-? )
\\ w‘\ ‘ Q X;
1,(17767 * 65Jaﬁre LR
RND =§x 75 —;:..%2757 * 65 Jahre + 1,3878 * 75 Jahre = 17 Jahre

NN \\
. h O \l'.

By

Dle Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 17 Jahre.

= BaUJahr des Wertermlttlungsobjekts 1960

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 75 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 10 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 17 Jahre
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Alterswertminderung Hauptgebaude

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemald §38 linear nach folgender Formel: ,

S
(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsda@@f:* 100

Alterswertminderung = ——=
g Gesamtnutzungsdauer .
Qv SN
A= RN
NS NN
R
(€ 2 =
Daraus ergibt sich AN ‘\\;‘Q‘..\
’\\, W ';\'. \';\ \\_ ¥
\\\ — { Ny

(75 Jahre — 17 Jahre) * 100

Alterswertminderung = 75 Jahre = ‘7733% defHerstellungskosten
¢ \ \\ \\
N
( T\TT\}'\ \S
\ . Y

AN ‘\\
N
Die Alterswertminderung wird somit auf 77 33%der+|erstell{kﬁskosten%tgeIegt

LGN L & vtwl

N o :
Gesamtnutzungsdauer Garage(n) v*l\\\ J

lf\

Die Gesamtnutzungsdauer des Ggradentyps wlrd durch che ImmoWertV auf 60 Jahre
\\ N ! ol \\ ’

festgelegt. \J\ g Q D :_\_\\\\\

Restnutzungsdauer / chjérnlslerunggnﬁaragein)

AN \\ Y

Ay

Das Wertermlttlungsoh]ekt |st 65“Jahre aTt Modernmerungen wurden bisher nicht
durchgefihrt. qu Reﬁtnutzungsdauer bergchpet sich deshalb nach der Formel
),

Restnutzungs‘?i\auer Garagé Cn) Gesamtnutzungsdauer Garage(n) — Alter Garage(n)

J( '\ (( = RN \ \\.
30N O\ AN
Daraus erg] bt 5|ch 4 =0 )

;\\3. \
‘%\_ Resitnatzungsdauer Garage(n) = 60 Jahre — 65 Jahre = —5 Jahre

&
\\\ N2 YRS

( O\ llu )
) N N

e .
Die Restnutzungsdauer der Garage(n) betragt somit -5 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachverstdndige Einschdtzung eine Restnutzungsdauer von
0 Jahren festgelegt.

Baujahr der Garage(n) 1960
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 60 Jahre
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Restnutzungsdauer 0 Jahre

Alterswertminderung Garage

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu konnen, muss zunaEhst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestlmfh\w\erden Diese

berechnet sich gemald §38 linear nach folgender Formel: (e \T\“ 7
AN Q-
Ny NG W
. (GND Garage — RND Garage) » 100 =
Alterswertminderung = — A,
GND Garage !ﬂ \:\\\\\_
N NS
GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer \\i\\‘:\tﬂ* \Q
?\‘l'\\"vv - \::\\ =
& NN
N P
Daraus ergibt sich v i: ) a6 W
\\ \Q\ . ‘:: K\
60 Jahre — 0 Jahre) * 100 ¥
Alterswertminderung —( J J fﬁ\‘. - “iﬁ‘ﬂ% der Hg}*\stellungskosten
60 ]ah‘)sei;;, & RS
N Y \\:.
\\\\Ci'; =)
\\ﬁ AN NG
Die Alterswertminderung wird sqmmauf Q;"/g*a'er Herstellungskosten der Garage(n)
= O A
festgelegt. ,«{-\-r\,\’ N\ o\
RS D) NS
Y AL L P
o @) &
Gesamtnutzungsdauet&@au (¢ \\\\ o ‘:‘;‘”
& N
Die GesamtnutZL\J\ng\Elauer de@ Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 70 Jahre
NG|
festgelegt. NG N
BEEEL AN N
NN \\E‘ (C)°
R Ox
NN N2
N (2N N
N P \k ﬂ
2 N \&\ =
o O,
\\\“ N\
N =\
=4 \\\\ )N
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen Anbau

Das Wertermittlungsobjekt ist 65 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden tber
das Punktesystem gemalR Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) beriicksichtigt. Dabei
wurden 2 Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt Gber dem malgeblichen Schwellemwé\t der Tabelle

RN
liegt. | \\\\\

—
GemaR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 2 Moderms&rungspu\hk\t\\ﬁ bei
55.0%. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes (92. §6%) ~liegt Qbethalb des

Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nﬁé{astehendenﬁ’arametern

gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als \\ ~ (O
:‘v\':-i\ ' \\ \::-
a * Alter? & Ny
Restnutzungsdauer = - ;wser + c *\GeSamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer h 9 -
RE WO

Daraus ergibt sich N

1,0767 * 65 Jahre? N
RND = =0 — 2,2757 t\6§]ahre = 14 Jahre
NS
i\\ &
“\ 4 IR
(9 [ "
Die Restnutzungsdauer des Anbagsﬂ;)etragt sam\F‘M Jahte N
NN o RN
RN \“:u S l\\
Baujahr des Anbaus N ~ QP 1960
Gesamtnutzungsdauer e@sﬁebaudetypi\\&\ &\\\ : 70 Jahre
Restnutzungsdauer mathe}?‘latlsch S D), : 5 Jahre
Restnutzungsdauer aufgp Modermsierungen . N 14 Jahre
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Alterswertminderung Anbau

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu koénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel: Py

(GND Anbau — RND Anbau) * 101)
GND Anbau (C ,\\\

Alterswertminderung =

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

AN
(70 Jahre — 14 Jahre) 1on¥ a0 R
0

Alterswertminderung = 70 Jahre 7 @ﬁHerstellungskosten
NS v’
™) L ¢
) ‘{\ ‘E
\' l\{\
\\\\: AN

Die Alterswertminderung wird somit auf 80‘y\er Hecstellbhgskosteh%es&mbaus festgelegt.
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6.5 Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebdude 211.182,69 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +1.100,00 €
\,v: “
&G
NN
\\\\\§212 282,60 €
. . o VN e
Anpassung mittels Regionalfaktor :\\\\:: }\ »‘;»\3;(\;9,97
(=) (© an
;*N&r 120591421 €
D) NG
Noe, O
Alterswertminderung 77,33% . :&x ) . ==159.233,46 €
¢ Iﬁ,é ‘ \\Q‘\\\\
{ s‘\\\' "\i\xé
\’ i) f \\\,

Herstellungskosten Garage(n) ) L‘:‘S"‘ :\\\\ '.9“\?\&& 6.135,86 €
D & (445 \& N
Anpassung mittels Regionalfaktor *\ = B\ v,,:k' (r x 0,97
NN a _(C=
o N 2
(7 ;\\\\ = ¢ \n, s )] . ( —\\\‘
rrf\\.;'v' N— R Q:-_ 2, 5.951,78 €
SN W\ \r- NN
\\_‘}L N\ N
| N O O
Alterswertminderung 100% . - A ~= A S =5.951,78 €
@ (, :’\' e X »-‘\ A NG
N N P
*”'\‘XQSE (¢ A \\\“
Herstellungskosten\/ ﬁ%e‘rswertmmﬂderung Af@au
" %)
Herstellungskoste A bau \\ﬂ > N 38.464,16 €
Herstellungsko§ n sonstlge +0,00 €
AN\ N
( J\'\{‘\t ¢ CU\ )\ "
NN ~ A
\\ R\ 38.464,16 €
Artpassung mi'E tﬁ\%glonalfaktor x 0,97
\Y \\\'\ \\\} !,v
S\ N\
= \\‘ 37.310,24 €
Alterswertminderung 80% =29.848,19 €
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Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Aullenanlagen wird in % des

vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfuhrung der Aullenanlagen werden 5% des vorlaufigen éachwerts der

baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung 77,33%

\“\\

Herstellungskosten Garage(n) N \ +5.951,78 €

QY

. NN
Alterswertminderung 100% . -5.951,78 €

N\,
Herstellungskosten Anbau :X'\‘* +37.310,24 €
Alterswertminderung 80% ",—‘\{“;\ -29.848,19 €
QO N
O~ S )
—\N (e
<)) Y}
Vorlaufiger Sachwert der baullcheh\\Anlagen \“ 54.142,80 €
a,‘\\)\\} -
\\ [‘L,;vv ‘ \\‘:\ &\‘ -’
NN : \\\ N
Herstellungskosten der A\Q@enanlageh 5%‘ & \1,\ +2.707,14 €
\\\\ \ﬁ T2 N
Q" 0~
) \ NS
Jgﬁ"t,:\v k :}

Vorlauflger SaEhwert (ﬁ\baullchen Ahlagen inkl. AuBenanlagen 56.849,94 €

b

¢

\\
SO

s,

)

\, A\ \
> )\} - \‘j;.

J/?,@
s

R\
SR
e N

A,
=D
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6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenanlagen 56.849,94 €
Bodenwert +39.412,80 €
Vorlaufiger Sachwert o 96. 262 74 €
\\\\ N
Marktanpassung durch Sachwertfaktor § ’\\\\\ x 1,02
A -
=22 SN
(AS y.} Y
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert o~y ‘98 8.187,99 €
@
;\\ \ \\
N .} ';‘ ';\\\\_
e, O
Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, mar‘k\féngepa§§ter‘Verfahrenswert)
ol \ \ b1
des Wertermittlungsobjekts betragt 98.187,99 €. _}\\‘;\ - \\\ Y :\
I 2 “_". \:\
— e ’
AT o fl (€ .
N > N 2 \5,\

7. Besondere objektspezifische (‘irundstucksmerkmlaIéN

Besondere objektspezifische Grundsﬁ{c\ksmerkmale smd vcxm Ubllchen erheblich
abweichende Merkmale des em&elnen WertermlttlunQSijekts Die besonderen
objektspezifischen Grundstucksmérkrﬁale s\ﬁd\ durch 3
Marktanpassung gesondert zu- l)‘g(thSlchtrgEn wenn |Hhen der Grundstilicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss: Bemlsst und sie im blshe\ﬂgen Verfahren noch nicht erfasst und

(441 AN N

u oder Abschldage nach der

berticksichtigt wurden: \\“\i : , :C_\\ AN,
(AN a (€ ™
\\\ L (Cr w\_\\'\ “ )
.\ = N

O \
Das Grundstuck ist sehr \chmél und l}ber eine schmale Zufahrt von der Vorderseite zu

erreichen. Hinter dem Gébaude weltet élch das Grundsttick deutlich auf.
u hY \

Der Hofbeﬁelch ist durqh das elngetragene Wegerecht nur sehr eingeschrankt nutzbar.
o ‘l_ |

Im \DachgeschQs\s des Gebdudes, zeigt sich aufgrund des Leerstandes, der fehlenden
égusr‘elcheﬁ(dgn Behelzung und schlechten Beliftung starker Schimmelbefall.

-":\ \\ N

Das Gebaude ist daher nicht bewohnbar.

Der energetische und bauliche Zustand fiihrt zu einem hohen Renovierungs-und
Sanierungsstau

7.1 Selbstandig nutzbare Grundstiicksteilflaichen
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Das Bewertungsgrundstlick verfligt Gber nicht rentierliche Grundstilicksanteile. Dies sind
selbstandig nutzbare Grundstiicksteilflachen, die fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendétigt werden, und selbstandig verwertet oder genutzt werden
kénnen. Diese Grundstlicksanteile unterliegen nicht der Bodenwertverzinsung die im Rahmen
einer Ertragswertberechnung angewandt wird, und werden folglich als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale ausgewiesen.

&
SN
2N
M\ @A
Wiesengrundstiick 1252,00 m?  x 1,40 €/m? :,:f\;\\tf—“ = 1\7\%\ ;80 €
98/2 ~ad @\ J
{\;‘ . AN
AN
Zusatzflachen (nicht rentierlich) \'_"\Q‘ch*l” . “‘f’c;x\‘ +1.752,80 €
W\ Y F‘\ \\\
d0= N
RN ~S\‘\\1“\
Erfassung Barwerte R\, AN
\\J\\ .\\‘ \\‘ 1':; A \\
Es existieren keine erfassten Barwerte. - v N R
o (9 N ‘17‘1\\5\"
\‘\\\t\\f ‘N
N
7.2 Pauschale Erfassung [Cﬁ}\* & Nz
) \\\ BIRNY
= N
Renovierungsstau Schaden, Peﬁ\\ﬂschale E.rfaSsung ' -26.500,00 €
Schimmelvbeseitigung N 2\ \\\\ \: v\* -
Abriss und Entsorgung Gq(agé;\\ Pauscha\e Erfassung\ -3.700,00 €
o}\i:”\f\; N A
“(L F \}'\l \ ),
' -30.200,00 €

Grundstuclksbezogene\Reqhte und: B‘elaétungen

\"* AR
Unter Abtellung 2 UeSI\Grundbuchs glbt es ein eingetragenes Wohn- und Mitbenutzungsrecht
soWJe eine GrundﬁJenstbarkelt in Form eines Wegerechts.

& O %k
\.\<
) Dlese wwéeo im Gutachten wertig nicht beriicksichtigt.

=
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7.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Selbstandig nutzbare Grundsticksteilflichen 1.752,80 €
Barwerte 0,00 €
Pauschale Erfassung -30.200,00 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen w;/- 0,00 €
32 -
Summe i.;%\-zs.mzzo €
(R AN
\\L’“’L' N
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8. Verkehrswert

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebdaudewert 56.849,94 €
Bodenwert +39}~412'80 €
Vorlaufiger Sachwert i.v;:§'96.262,74 €
R\ﬁ\\i: e
— N
S° E
Marktanpassung (o T 1 +1.925,25 €
. - . £ l""-i'_ft,v' \\\2\8
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale X - ~-28.447,20 €
XD D

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren
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N R
aNd) \\\K\ 69.740,79 €
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Verkehrswert \“\\

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werdenmebéreltg\erv\\@hnt
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stitzendes Werte?r\nlttlungsvér\fahren

wurde nicht angewandt. & = \\;QQ\L,
\\ S
S ) PANNG
N, Oy
N G S
QL D
Der Verkehrswert des mit einem ElnfamllquRe&\enhaus bebﬁuten Grundstiicks in

Karlsbrunn, Hittenplatz 6 wird deshalb auf: B Ny

<

geschatzt.

Der Ersteller. \kerswherg
Gesmhtspunk‘ten verfaks\sth\at und ke?n subjektlves Interesse am Ergebnis der Wertermittlung
hat. Es- Qg\‘iaelt smh\)@ eine Sthatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.

Der. tatsachllqhb V(keszehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.
vv \ -

Wadgassen, den 11.09.2025
(Ort, Datum) (Dipl.-Ing. Architekt AKS Markus Welsch)
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9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch - Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2004 S. 2414)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 2017 S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom

03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) R \\
\\

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Bietrlebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Ar’c 4 des\Ggéétzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) =, ;‘ NEANS

f\\ \\

BewG: Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassungd&r 'Bekanhtmachung vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert durch Art. 31&e§Geset2es vom 22. Dezember

2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) N Ny
A N
BGB: Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar ZOOZ\{VBG&* 1s. 42,‘2 Q 9); uletzt geandert durch
Art.2 Gv. 11.12.2023 | Nr. 354 Ny { \\ ) ’\;a\v .
@ oD

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsaﬁe fur dle Efmlttlunng Verkehrswerte von

Immobilien und der flr dje Wertermrttlung érforderllchen Daten

(Immob|I|enwerterm|ttlungsverordnumg ﬂmmoWe}t\\[) vom 144u‘h 2021(BGBI | S. 2805)
= @
WertR: Werterm|ttlungsr|chtllmer;‘- |RICht|L:I\éh far dlé\\ErmlttIung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstuc&en\\(‘e‘m 1. Mgfz 2006 (BAnz Nr 108a) einschlieRl. Berichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121§‘ 4798) . by X P
\\ \\ , »\\\ NN
WoFIV: Wohnflachenverordnung Verordnl@g zhr Berechnung der Wohnflache vom 25.

November 2003 (BGBI Is. 2346)
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Anhang A: Objektbilder

Bild 1 - Vorderseite
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N _ll“::ﬁ: Bild 2 - R kslxé‘_iitel
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_Bild3- Anbau
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"\Bild4 - Garage
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l“::ﬁ; Bild'5 - S‘tré‘_ﬁe}hzug
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Anhang B: Anlagen
B.1 Auszug Liegenschaftskataster
B.2 Grundbuchauszug
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