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Verkehrswertgutachten

(i.5.d. § 194 Baugesstzbuch)

Das Gutachten dient ausschlielilich fir die Verkehrswertfestsetzung gemaf §74.8 ZVG

Bewertungsobjekt: Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, ver-
bunden mit dem: Sondereigentum an einer
Doppelhaushilfte und Sondernutzungsrecht
Grundstiickanteil.

Adresse: 66539 Neunkirchen,
Zum Kissel 1

Aktenzeichen: 7 K 12/24

Wertermittlungsstichtag: 26.11.2025
Anzahl der Seiten das‘G_utachtaﬂs:‘: 40 N, Deckbistt und Anlagen)

Anzahl dﬂrﬂﬂsﬁ!ﬂigungen‘: T Ausdrucke {1 ¥ s die Unierdagan des 54}
| 4 Por-Date

Ausfertigung Nr: 1

von der Architektenkammar Rheindand - Plak

Saahverﬁtﬁndigenhﬂm é Bffentlich bestelier und vereidigler Sachver-
%

Architekt -~ Dipl. Ing (FH) & ieoouien Grundaicken { Emiting von Mie
Michael Lehberger

len wnd Fachen

»

Denisstrafie 23, 66482 Zweibricken » ‘Wertermittlung Grundstiicke / Gebaude
Telefon: 0151 116 160 B5 » Beratung

e-mail; balehbarger@t-online. de

wiinw, bausachverstandiger-zw.de
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Zusammenstellung darmaﬂtﬁchan Daten.
Ohbjekt: R Dﬂpﬁié\hﬂq.lshalﬂe f‘l.&l'bhnungaeagantum} und Sondermutzungsrecht Grinflache
NaN \ < >~ [Garten),
BN \t\ma;lue Em‘ﬂse Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, Ursprung
N “\ vor 1920, Modernisierung ab 1988, Welleterniteindeckung, Fliesen, Laminat
AN 1 und Dieleribelsge, Zentralheizung Ol (Kessel defekt), Kunststoff und Holzfens-
N -,. 7 terdd, einfache Ausstattung, Bauschaden, Unterhaltungsstau
Raunmﬁgﬂung , T\ 2 Kellergeschoss: 3 Kellerrdume
Erdgeschoss: Wohnen, Essen, Kiche, Flur, WC
(Sondersigenturd). Dachgeschoss. Bad, Schiafen
Eﬂ.hhnﬁachamxs\' 88 m?
Nutzflache ca. 55 me
Bodenwertanteil baureifes 52100 €
Land:
 Bodenwert Grinland 1,700 €|
Sachwert: 112.700 €
Ertregswert: 117.700 €
l"u"erkeh rswert: 113.000 €

Digl Ing. (FH] Archizekt Michael Lahberger



G525 Zurn Kigael 1, 66530 Neunkinchen Saibe 30

1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekis: Wohnungseigentum in einem Doppeikhaus (Doppelhaushalfte)
bebaut
Objektadresse; Zum Kissel 1
66539 Neunkirchen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wellesweiler, Blatt 4400, Iﬁi\ﬁf{d\
Katasterangaben: Gemarkung Wellesweiler, Flur 10, Flumtuck :-!'?'f‘l Elama 4051
o 'y ‘\, > ‘\“\
o g;:., ) N
WO\
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung OINTES )
N
Gutachtenauftrag: Gemalk Beschluss dea Aﬁmgen;ﬁ;s “Neunkirchen vom
22.07.2025, soll durch ein mhnﬂimha:&ﬁgdwemtandlgengulaﬂh-
ten der Verkehrswert Ei‘ﬂ’lﬂ‘telt
Wertermittlungsstichtag: 26,11.2025 [Ta@ﬁﬂ Grtsheaishbgung}
Qualitatsstichtag; 26112028 () . ¢ \\
\ NS &
Orisbesichtigung: 26. 1t202&mn mrsnunr Or
Tellnehmar am Oristermin; Andraa Flaﬂchnm Denise f—‘lals-nh.mann Danigl Fleischmann;
ﬂer&aﬁm@'@nﬂg& W% N
: N
Eigentamer: S\\ :ﬂ: 0t !?::l.}l' SO
NN ANANY
herangezogene Unterlagen, Erkunqigu "u"nm Aul'tr:aggahnr ﬁ\'ur&ﬂ for diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationan: A \\ uagghﬁﬁn fnlg&ngn Unterlagen und Informationen zur Verflgung
) N g
\\ D) ‘ ﬁ\- unbeglauh}qber Grundbuchauszug vom 04.09. 2025
\‘Q‘_,\"' : N *\, h’mﬁm@m!ﬂndmen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
O\ PN X beschafft
N N o Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen und Liegen-
A (OO = sm;!‘tskarla M. 1 1000 (Cualle; Geoport)
R RN NN » \Kopie Teilungserkisrung und Gemeinschaftsordnung aus der
AN (7 2 Grundakte
XN SN = Kopie Teilungsplane aus der Grundakle
o .\:;‘;\ ' —_— + Berechnung der Bruttogrundfische und der Wohn- und Nutz-
Way o QD flachen
" = Einsicht in die Bauakte bai der Unlteren Bauvaufsichisbehbrde
Meunkirchen am 19.11,2025
s Auszug aus dem Babauungsplan
= Baulastenauskunft von der Siadtverwaltung Meunkirchen vom
11.11.2025

aktueller Landesgrundsticksmarktbericht des Saarlandes

Dipling. (FH) Architekt Michas! Lehberge:
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundesland: Saarland

Ort und Elnwahnerzahl: Meunkirchan ist eine saarfandische Kreisstadt an der Blies und

hat rund 46.000 Einwohner;
Stadttell Wellesweiler ist ein Staditell von Mﬂtmklmhen éstlich
des Neunkircher Stadizentrums zwischen Nﬁuﬁh{{:hen und Bex-
bach und hat ca. 5:200 Einwohner

O et ) A O
Uberdriliche Anbindung / Entfernungen: Landeshauptstadt: - AN
Saarbricken (ca. 35 km entfernt) 48 =
N RNy
__x\;», e
tobahnzufahrt e SR ‘\\;

AS 25 Wellesweiler; AB {ﬁ.\k;ﬁtanimml}

Bahnnof. o\ \ﬁ\x
Wallesweiler (ca. Eﬁmntfmnt} N 'j?
Fughafen: () Jy
Saarbfﬂ{:han Enﬁmm [r.':a Em anﬂ"emt}

21.2 Kleinrdumige Lage

innersrliche Lage: u&smr{d N\ Sy
Die Entferniing zum DM&M betrégt ca. 2,5 km.
“Geschafte des gllmanﬁ\edﬂrfs ca. 2 km entfemt;
N \&:huren ca 2.5 km
bﬁenﬂmh& ‘h’EFI*:ErnEmTHEII {Elusha!teﬂellej in fullaufiger Entfar-

= \\
» (L49)
& Q\CS\, ) Eﬂ}ﬁbh&%hﬂm
Art der Bebauung und Nuliﬁng&n in der— ubénme-geﬁwuhnhamlma Mutzungen,
Strae und im Ortsteil: ()~ € aufgehclmte 1-2 - geschossige Bauweise
{ N e - 1)
Eleemtrﬂchtlgl.mgen, \\ _\;{ § N Hnb'}lﬁﬂ
5:‘ ' ﬁ\\ (\&
Topografie:  (; 'f_i Q) ¢ ‘*--:\ﬁb-un
SN\
N Bas ‘L, 51 )
oSN
2.2. Eepuﬂ und | Fnrm
Easlau uru:l Fa{m‘f\? Grundsticksgrofe.

insgesamt 4051,00 m?

Anteil Beweriungsohd Mr.
gesamt ca. 2.580 m?

Antell baureifes Land, ca, 1.315 m®
Antell Gronland (landwirtschaftiiche Fiache): ca. 1.275m®

Dipl.ing, (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralanart;

Straftenaushaw

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseiligung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragena Rachte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation -

Sefe 5M0

Anliegerstralie
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus dffantlicher Versorgung,
Kanalanschluss

gewachsaner, normal tragfahiger Baugrund
2
\\\\\:\\\\ 3
\\ S
22 N
A

%4 QYN
. O
P ‘\i" \

Dem Sachverstandigen liegt ein unﬁaglaublgterﬁmﬁdbu:haus—
zug vom 04,09.2025 vor N

Hiernach besteht in ﬁha‘allungﬂ ﬂ&&ﬁmnﬂﬁlm yon Welleswei-
ler, Blatt 4400, keine werthe ndE Eintragung.

Schuldverhaitnisse, die'gg Tﬁ 1 des Grundouchs ver-
zeichnet sein k»!:mnen,. an in :ﬁaé Eutﬂ::hten nicht berlick-
sichtigf. Es wn‘q -dmﬂn auagqgangﬁn dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkeut ht oder dumh Reduzierung des

Uﬂrhﬂufﬁpleﬁ'rgﬁ &usgaglmﬁt?{{mrden
Dlashezl::g]-l&lm Eaﬁmdm!hnllzn &imd @I‘ zusatzlich zu diasar

'|Mar|§r g 2 I:mmmsldﬂljgan I
©° =\ K&

1) PR e\

v‘ N AN

\ \ O Y —_— N

\\\ / N\ LN
ANENY
\ \\

2,51 Baulasten und Dankmalgékfi\lﬁ'\”

3 s , (£E5)
Einfragungen im Haulaﬁtemrenz\glghmsl:’
O NN
Q™
ah
\\ W |
N
AN RN
I ™ "\

A

2.5.2 Elul.lInm;ll'lg,ilr'nu.‘.htll N \
Darﬁaﬂungmmﬁachenm}lz\ungaplan

7N - } NS
RN LR N
RV f \\
& ( W\ ) DR
C\ \ QO (]

:e‘;s;i Baunhdnﬂﬂgar&chl

RN\
'\\

Eﬁurwerﬂﬂnmgen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
'-ra Ehn:; m\?*l 11,2025 vor.
Das Baulsstenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden

{7 Eintragungen”

\). N\

& N N2
\ o

S
N
{ .

N,

‘ ﬁar Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
~als gemischte Bauflache (M) dargestelit

Dig 'n“.iartﬂ{rmtﬂu:ﬂg wurde auf der Grundlage des realisiarien Vorhabens durchgefihn

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gof. die Ubereinstimmung des ausgefihran Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht explizit geprift Es wurden je-
doch offensichtliche Abweichungen von der Baugenahmigung vom 1988 festgestalll,

26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grundsticksquali-

tat):

baureifes Land (vgl, § 3 Abs. 4 ImmoWerV 21), "redinge” landwirt-
schafiiche Flache (vgl, § 3 Abs, 1 ImmoWerty 21) (thw.)

Dipl.ing. {FH) Archiekt Michael Lehberger
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beitragsrechificher Zustand:

Firden beitragsrechtlichen Zustand des Grundsiicks ist die Ver-
pllichtung zur Entrichiung von grundsticksbezogenen Beiiragen
maligebend. Alz Beifrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewsrungsgrundstick ist beziglich der Beitrége for Er-
zchlieRungzeinnchiungen nach BauGE und KAG baliragsfred.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation o
Das Objekt (Wohnungseigentum, Doppethaushalfte) ist zur Zeit ungenutzt. \\;\\Q\\
- W
(22N

Dipl Ing. (FH) Archilekl Michse! Lehberger
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichligung sowle dia
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebsude und AuBenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Datan in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die danin allerdings
nicht wesentiich werterheblich sind, Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhan auiiﬁangahen aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw, Annahmen auf Gmncﬁage der Oblichen
Ausfuhrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie| dar lhr.nnm:hen A
stattungen und Installationen (Heizung, Elektra, Wasser etc.) wurde nicht gaprﬂﬂ EnEutan:hlm l.lmd dia
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfre, tfh Erﬂansh:hﬂlnh erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausehaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berbcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, aing d-aswﬁglﬁth vertiafende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pllanzliche und tierische Emaﬁllnga sowie Uber ge-

sundheitsschadigende Baumaterialien wurdan nicht durchgefihrt. YR R
3.2 Doppelhaushilfte im Sondereigentum “‘\; ,\»j‘ ‘\-.\\ =
NN
3.21 Gebdudeart, Baujahr und Aulenansicht. (@
Gebaudeart: Emfanulramhnhans 7%
amgamstmssl -
unterkefiert; <\ K
ausgebautes Dac}@aschnsa
_Endhaus; \\a \“—'— A
< it Anbiay. SN
€ «f‘u\.\\ \ \ N .
Baujahr: SO\ Ufspmng ver 19200, P
u ‘\t i) CL NS \
Modernisierning: NN ca~dges -
Energieefiizienz: \\ ) ‘:*".-\EhErgieaus-.\.i-‘\éé liegt nicht vor
(€ xl,: N, e <\ o (€ 2 A
AuBenansicht R N insgesamt verputzt und gestrichen

1\ RN

2.2.2 Huizungﬂemherk.'n\

Hellergn@l‘iﬁﬁ < { - ‘\;:
zﬁalmrmuma o)

m;schnss
Wohnen, E&B&mxl{ﬂm& Flur, WC

Dachgeschoss:
Bad, Schiafen

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstrukfionzsart: Massivibau

Fundamente; Streifenfundament

DMpling. (FH) Archilesd Micheal Lehbargar
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Kelier: Beton, Mauerwery
Umfassungswande: Mauerwerk
Innanwande: Mauarwerk
Geschossdecken: Stahlbaton, Holzbalken
Treppen: Geschossireppe: .
Halzkonstruktion, €
i N
“\ “. \
Hauseingangisberaich): Eingangstlr aus Kunststoff . ;f,;"‘.-’\"\ )
XA N
Dach Dachkonstruktion; E AN
Holzdach chne Aufbautan = e A
i Qfl:-,.“ / N

Dachform: ((
Satteldach, flach geneigtes’ @\a:snﬁmpumacm Anbau

Dacheindeckung, o\ D
Wellsternit, Etemnit, . [P
Dachrinnen und Re_g.;srrrulmnre amimimmh

{ NN L=
\‘;.1 NS
) \\ - \\

3.24 Allgemeine technische Gﬂhﬁudmuﬂhﬂﬂ\}m “if::._‘ N SN IR
Wasserinstallationan: zentfale WassenremﬁtﬁtMg Dharﬁnﬂ:hluss an das dffentliche

Trlnlmaﬁshrnal: Eib-ar das MNachbargrundstick|

~’\_ \\
Abwassannstaliationan: Atﬁmtung Iﬁ\kﬁmmunafasﬁtﬂﬁmmkanalm
Elektroinstallation: :\\ “nfama ﬁ.btﬁstattt:ng\ N\
SRR
Heizunig: . (G2 v,.\"\ mit. m@gen B\Lenrmﬂﬁan {Of), Baujahr 1997;
N ‘\\ \l\ “ Flachneuhﬁrpﬂr\ﬂutThﬁrrmtawantllen
\\ d
Loftung: 3“\1\ % > ‘r:E:nﬂ I:uesu‘n\d\erﬂn Loftungsaniagen (herkémmliche Fensterlif-
SN\ N\ tungil
\\i . ] \\\ \*.T’:‘v\'
Warmuﬂaﬂewemrguh ¢ 3\ ' Dl,@ﬁ!;\rauferhitzﬂf (Elektro)
) l. \.\"':‘ ll \\1< } :;\\\
RN \\ \: \~-» <5 A\

3.2.5 Eﬂunﬂaﬂ! E{auhﬂul‘ Einﬂchtungan, Zustand des Gebdudes
haaunde}%.ﬁ\&mteh f NS Eingangstberdachung
Eestmﬂung unﬁ E\aﬁeﬁtung ausreichend
Eausnhaden u‘m:I\EaunﬁngaL Feuchtigkeitsschaden Kellergeschoss,

varmoaste Dachaindeckung,

defekte Helzungsanlage
Allgemeinbeurteiung: Der bauliche Zustand ist unterdurchachniitlich,

Ez besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Benovie-

rungzbadarf,

Dipling. (FH) Architek] Michael Lenberger
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3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebdude im Sondereigentum

Schuppen, Carport

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Zinwegung, Zufahrt

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden ﬁnhnung:& h;cﬁif Teilei-

gentumn zugeordnet 7\
Viiese, befestigte Hofflache ;.ﬁ:lf. RS
SN2 e
3.4.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand N \_»‘\\\j N
Bodenbeldge: Fliesen, EIEIEI‘II:IEIHQELLHFHII'IEI \
\ N
Wandbekleidungen: Tapeten, Pulz mll .ﬂﬂsh‘rc:h FﬁEﬁEﬁ ind BEdurhd W, Holzverkiai-
dungen o (&) IS
Deckenbekieidungen: ahgehangiﬁeﬁﬁ Dal:}nen. Hulszl:HEn
Fenster: Fensfe;\a\.ls H-DIZ\LI{IIJ Ku nstﬁt@ﬁ rnli Dupp-edvergraaung
Taren; Zimn \\“"' \;:'\*»l:,
RS mnrache Tﬂﬁ!ﬂ SN
< NN A\ ~\ » N, ‘
sanitare Installation: S Gaste G a)n
WD) Stand-WC rritﬁpulh\élslen Handwaschbeckean, einfache Qualitat
RS- R
N, *f’-,,aingabaute 'u%nne, aingabaute Dusche, Stand-WC mit Spilkas-
(N - oten, Wasehbecken, einfache Qualitat
| (@

Dipling. (FH) Aschitekt Michasl Lenberger
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4 Ermmittlung des Verkehrswerts

4.1 Vorbemerkung
Dem Abstellraum im separaten Garagengebaude wird aufgrund des Zustands kein Wert beigemessen.
For den varhandenen Carport liegt keine Baugenehmigung vor, dieser wurde daher nicht beweriet

4.2 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1,315/2.776 Mitesgentumsanteil an dem mit einem Einfamilierwohn-
haus bebauten Grundstlck In BE538 Neunkirchan, Zum Kissal 1 verbunden mit dem Sungereqentum an der
Wehnung im Erdgeschoss, Sowie einem Da:hraum einam Kellerraum und Ahatellraum\m@\nem separat, im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an an dem unbebéniﬁh Grundstockteil im
Lageplan mit Nr. 2 bezeichnet zum Wertermitlungsstichtag 26.11.2025 armittelt

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts \\7 \ \‘\
Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr. ( ~ & N\,
Wellesweiler 4400 1 SNBSS
NCAND N T\\\ - 3

Gamarkung Flur Flurstick S/ Fladhey,
Wellesweller 10 371 e (24,081 m

SENE IS

‘;\\ - \‘\ i Y

¢ , o~ \\ —

Das (Tel-Marundstick wird ausschiiellich aus haw&rtungslﬁnnmchan GrE{ndn‘n in Bewertungstefibereiche auf-
geteilt. Bei den Bewerungsteilbereichen handelt s sich umenﬂstﬂcl-mtq ~die nichtvom{brigen Grundsticks-
teil abgetrannt und unabhangig von diesem selbststandig 'u:mirartel{z E vmuﬂarﬂ wrardnn konnen bew. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbersichs Behal.iung.fﬂuh:uﬂg ' 4“:- Flache
Baureifes Land \ Doppelhaus ) : 2776 m®
Grinland ([ |iGarten qu:{emu!zungmﬂ:hl Mr. 2 1.276 m*
Summe der Bewertungsteilbereichsfidchen () WNE a4 4,051 m?
- NS :\\;\\j‘_:
N\W), ij:; = JC \.\\
. AN ) QN
4.3 Verfahrenswahl mit Eegrunu;qhﬁ ¥ QP
Wohnungs- oder Teilaigentum hqrm mittels vargb\lﬁﬁ rem bewertet werden. Hierzu benttgt man ge-

eignete Kaulprese fir Zweilverk: Llﬁ& on gleichen.oder, uqrg ibaren Wahnungs- oder Telleigantumen oder die
Ergebnisse von dmsb&zugltv;han ‘ ufpr&maua‘wanungan\

Bewertungsverfahren, dig |:| rnit ua*graﬁhskaufm‘e;aen durchgefihrt werden, werden als Vergleichskaul-
preisverfahran® hazau:;hnﬂ{* rdah\ale Wergleichskaufpraise zunachst auf eine geelgnete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum 2. B, auf €im# Mrmﬂama} bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundiage dieser
I{.aut‘prausausn.:.ranyn duﬁ:hg&ﬂ,mﬂ \werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 Im-
moWWerty). Die "v.faraghh:.hskamﬁré]m bz, diﬁ“ufarglﬁlchsfaktnmn sind dann durch Zu- oder Abschidge an die
wert-{ urd prﬁglha‘shmmda{q Faktoran dus zu bewertenden Wohnungs- oder Telleigentums anzupassen (5§
25 und 26 ImmnWmvl

Llntar-stumgmf oder au;?n\h}lmna {z. B. wenn nur eine geringe Anzahl ader keine geeigneten Vergleichskaufpraise
ader Wr‘gll!mhsm!m?fen bekannt sind) kénnen zur Bawertung von Wohnungs- oder Tellelgentum auch das Er-
lIagEh unﬁfnde(’ﬁz_i_qmremreﬂahren herangezogen werden.

Die Anwendung: ‘des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilel-
gentumn (L&den, Blros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortsOblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Réumen ermittelt werden kénnen und der objektspazifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz bestimmbar ist.

Eing Sachwertermiliiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelinegn Woh-
nungs- cder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunlerschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzfiache) bestehen, wenn der zugehtirige anteilige Bodenwert sachgemal
geschatzt werden kann und der obiektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nichl bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstbcksmarkts (bedingt) auch Ver-
kaufsangebote for Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden,
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Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) j@ nach Ver-
kauflichkeit (bzw, Markiga@ngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Gber den spéter tatsachlich realisierten Verkaufs-
preisen, Dies hangt jedoch stark von der drtlichen und Oberdrilichen Markisituation (Angebot und Machfrage) ab.

4.4 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-Teileigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wohnungs-Meileigentum zugeordnele Mileigentumsanieil am gemeinschafiichen Eigentum (ME)
weicht wesenthch von der anteiligen Werdigkeit des Wohnungs- [ Teileigentums am Gesamigrundsitck (RE) ab.
Der Wereinfluss dieser Abweichung wird im Eahmen der Verkehrswertermittiung berbcksichtigt.

4.5 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich “Baureifes Lanl:l"v;gf

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks
Der Bodenrichiwert beiragt 60,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Eudnnrmhiwaﬂgmnﬂstuds: lsl! wie folgh
definlan. S

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischie E.a.uﬁcha}
beitragsrechllicher Zustand = frel AN
Zahi der Voligeschosse (ZVE) = 2 AN =
Bauweise = ghen o &)
Grundstiicksfiache (f) = BODE NV

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

]

Wertermittlungsstichiag = :IE 11. EJDEE
Entwicklungsstite =T baurelfesland 5
Art der baulichen Nutzung = M {gemischie Bauﬂ&t:h&}
beitragsrechtlicher Zustand = -§fra| L

Zahl der Vollgeschosse (ZVE) S\ (¢

Bauweise AR ‘ "55"'{"{:-1‘1‘&“

Gesamigrundstick = 4,051 m?

Grundsticksflacha [f) :
E@\mgthngslallbar&hh =27T6m?

{1

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Machfolgend wird der Eﬁdennchhven B0 die alrgarimge*ri Werhverhalinisse zum Werermiltlungsstichiag
26.11.2025 und die werlhaainﬂmsendeq Emndstli.'luksmarkmala des Bawerlungsteilbereichs angepasst

I. Umrechnung des anﬂchmm auf den hﬂjtrngafrﬂen Zustand Erlautensng
hndtragsu:htl!crm Zustand dﬂ Bﬂdanrbnhmrts = frel

beitragsfreier Bodenrichtwert | N - 60,00 €/m*
{Ausgarrgswarl far u-wartera Angassmg} :

. Iaft]i:lw Anpﬂsnung l.‘-fEﬂ Bodenrichiwerts
{‘Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior Eriduterung

‘Sn:nmg 01.01.2024 26.11,2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | M {gemischie Bau- | M (gemischie Baufld- | = 1,000

Mutzung flache) che)

lageangepasster baitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 60,00 €/m?

Flache {m?) BOO 2778 % 0,659 E1
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land ¥ 1,000

Vallgeschosse 2 2 " 1,000

Bauweize offen offen % 1,000
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vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 359,54 €/m*
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Eriduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,54 €/'m?
Fiacha W 2776 mt
beitragsfreler Bodenwert = 108.763,04 €
ol 110.600.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 26.11.2025 inagesanﬂfmg.

4.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 > £\
Grundsétzlich gilt: Je gréifer eine Grundstiicksflache ist, umsa hiher ist der absolute Bodenwert Damit sinkt aber
auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeran relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache,

Die Umrechnung von der Grundsticksfiache des BRW-Grundsticks BIJTL'!IE Gmndﬂﬁbﬁsﬂﬂ:he des Bewertungs-
grundsilicks erfolgt unker Verwendung der in [1], Kapitet 3102 mllgeteﬂten nmht WE-FE-berElmglen Umrech-

nungskoefiizienten,

4.5.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts qu’anhnu_n_ﬁﬁigantunﬂ‘ff ‘

Der dem Wohnungs- baw. Teileigentum zugenrdnﬁt& Miteigentumsantell weicht wesentlich von der anteiligen
Wertigkeit des Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt ab. Der-anteilige Bodenwert wird deshalb ent-
sprechend dem zugehdrigen reeliwertigen Anteil (RE = \1‘#1} des zu hewaﬂenden Wohnungseigentium enmitteft
umd fir die weiteren Berechnungen EITQEhﬂIEErF

Erm!tllung des anlniluﬂan Bndanmrts Erlautening

Gesamtbodenwert \ S 110.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bﬂs‘tﬂhgnﬂﬂr Enndamulzungsmnhte 0,00 e
| angepasster Gﬁamw:n:lanweﬂ \ : 110.000,00 €
reslhwertiger Anteil (RE} \) NN = 1,31612.778 E1
vorldufiger anteiliger | Bnﬂenwert > N 5210735 €
Zu-Abschlage aﬁfgmnﬂ b-as'n&hendﬂf Ermdamuhu ngsrechie 0,00 €
anteiliger Bmeumm N \ = B2ZI0T35E

Der I.ntﬂlige Eudnmrt betragt zum Wertermittiungsstichtag 26.11.2025 52.100.00 €
Erlaumrung N
E 1 Der reale Antell des Mitelgenturnanteils entspricht 1.315 m? von 2.776 m®

4.6 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich “Baureifes Land des Miteigentuman-
teils™

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswartarmittiung im Sachwearlvarfahran [st in den §§ 35 = 39 ImmoWerlV beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorbufigen Sachwerten des aul dem
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Grundstick vorhandenan baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenaniagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werlermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwerd ist gefrennt vom Sachwerd der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 ImmoWear
i.d.R. im Vergleichswerverfahren nach den §5% 24 = 26 ImmoWerV grundsatzlich so zu ermilteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wine,

Der vorlaufige Sechwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderar {Betriabs)Einfchiungen
und sonstiger Vornichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bariicksichtigung
der jeweils individuelien Merkmale, wie z.B. Dbiektart, Gebsudestandard und Restn ulzungsd@uer {Alterswartmin-
derung) abzuleiten. NN

Crar worlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofem dieser nicht bereits andemlﬂg ‘rﬁ‘th?fassl worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fr die Gebaude i.d.R. auf der Grundiage won dun:'.t-lst;l'jnlﬂﬁnhan Hamtallungs-
kosten, Erffahrungssédtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (val. § ar imn'rn'l-"u'nrl.'ll':l &rmltteﬂl:

Die Summe aus Bodenwert, voriaufigpem Sachwart der baulichen Anlagen und ywlauﬂgrem S&aﬂhgrert der bauli-
chen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibl den vorldufigen Sachwert uas Grunds!unkh\\\

Der so rechnerisch ermittelte voriufige Sachwert ist anschiiefiend hinsichtiich: &giner ﬁsa]merharhmt auf dem
grtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Barlicksichtigung der Marktiage {aligemeine Weriverhalinisse) ist
I.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaklor erforderlich, Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhalinissen von realisierten Vergleichskaufpraisen und fir diese Ver |Efﬂ‘IE'.‘.|b]EH'¢.1:E grachnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des var 'ﬁgen Eggmrerts an die Lage auf dem
trthichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum markiangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks
und stalit damit den  wichtigsten Rechanschritt” innerhalb der $a;hwerter hmg dar. -

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die ‘u’ﬂn\rerw:li.lng des Sﬂﬁﬁlﬂmﬂme{n Frmswerglﬂ:h bei dem
varrangig der Zeitwerd dar Substanz (Boden + Gehéuﬁe\d\- Auﬂenﬂmmn + mﬁhgs ﬁnlagenj den Vergleichs-
malstab bildet, ‘

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangapaﬁtm\wrlauﬁgen Eadmett na-::h Berul:hsld'ltlgung ggf. worhan-
dener besonderer objekispezifischer Ga'urbdﬁtur;&am&rhmaﬁe fvgl\‘ﬁ 35 Abs. & immoWerV).

\\

4.6.2 Erlduterungen der bei der Sichweﬁmﬁhnum vamﬁm&‘etan Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 Immu'lﬂa}\'tw NN

Dia durchschnittiichen Harslalh.mgsl:nmh der hauﬂb@en ﬁ.nlagar\'fwardan durch Multiplikation der Gebaudefldchea
{m') des (Norm)Gebdudes mil Htlh{lalharstallungskustnn tNHE) for vergleichbare Gebdude ermtiell. Den so
aermittelten durchachnittlichen Hmt&ﬂungsl-:osmrk sind moch die Werte von besonders zu veranschiagenden

Bautellen und hmndnnn\iﬂnﬁuhﬂ Eiﬂri:hlungan ﬁ&@uummnan
Nnnnalhnmtnl:n.mgskmlan =\

AN
Die Nnrmalhmstallungskmten {NHHkbaﬁ’Iaren aul" .-&us-.n‘artungm von reinen Baukosten fir Gebaude mit anns-
hemd gleichem Ausbau-und Gaba Hd‘-ﬂtandard {F-Fai'nnh;akl‘} Sia warden fir die Wertermittiung auf ein einhait-
liches Index-Basisjahr zurickgerachnet Die Nomalherstellungskosten besitzen aberwiegend die Dimension

e Brutbn—Grﬂﬁﬂﬂacha' nr!ar El'rrr‘ mhnﬂmm- des Gabdudes und verstehan sich inkl. Mehrwertsteer,
Baunahnnkcman mngge -I-Nr 11. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Mmmihameilungﬁkmtun umfassen u. a auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kasten fir Planung,
Baudurchmﬁrung, whﬂn:ﬂlnha Prifung und Genahmigungen® definiert sind.

Die- HwnEh-ankmalah sind daher in den hier angesaizien durchschnittichen Herstellungskosten bereits enthalten,

Hauhuatenreghhﬂﬁahtur

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Vermhalinis der durchschnitifichen
grilichen zu den bundesdurchschniltlichen Baukosten, Durch ihn soflen die durchschnittichen Herstellungskosten
an das driliche Baukostenniveau angepasst werden, Gemalk § 38 Abs, 3 ImmoWWerdV ist der Regionaifakior ein
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors fesigelegier Modeliparameter,

Gesaminuizungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GMD) bezeichne! die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirscheftung vom Baujahr an gerechnet dblicherweise wirtschaftlich genuizt werden kann. Sie ergibt
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitiungsdaten zugrunde Fegenden Modell
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Restnutzungsdauer (& 4 L.V.m. § 12 Abs. § ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denan &ine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtfich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&-
herung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer abzliglch 'tatséchlichem Lebensafter am Wertermitt-
lungsstichtag’ zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verl@ngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesantliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden ader in den Wertermitt-
lungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeilen zur Baseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstelit werden,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem Finaamn Abschrej-
bungsmodell auf der Basis der ermitteften Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes un@dﬁ?ﬁmm maodellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt, ?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile "‘*\;,
Von den Mormalherstellungskosten nicht erfasste werhaltige einzelne Bauteila, 'ﬂﬂﬂ bEIEpIBlM’E;IﬁE I:rasund-am
Bauteile, besondere (Befriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. ‘Aunbauz%ahiagﬁﬂnnan durch
markiibliche Zuschlage bei den durchschnitifichen Herstellungskosten be@nkﬁn‘: igt wqr\dnn

\\\

IR,

AuBenanlagen

Dhes sind aulierhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsilck fest vmbundan&hﬂullma ﬁ.nlagan (Insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis Iur{:“.mndwggkig\mnza Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nichi bauliche Anlagen (insbesondare Gﬂ:’rﬂnaﬁlagnn] .

Bachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) AN L=

Das herstellungskostenorienterte Rechenergebnis \rnrlaufggar S’anhwmf Isl i aller Hagzl nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechanérgebnis, unrtga,:ﬂger Sachwert’ (= Substanzwert des
Grundsiiicks) an den Markt, d. h. an die for vergleichbare E(undsm:h:a realisierten Kau!pralsa angepasst warden.
Das arfolgt mittels des sog. objekizpezifisch angapassrﬁn Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnitiliche "u"aﬂﬁtﬁﬂs aus Kaufprelsen und ;Ian ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der Immo\WertV ermittelten vortaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gledert nach der Objeklan (er istz.B. for Elnl'ﬁmillun hauﬁjrqgﬁtﬂ:ka\an@am als for Geschaftsgrundstiicke), der
Reglon (er izt z.B. in wirtschaftsstarken Hﬂglﬂﬂgn it hq{m Bmuaﬁhm'ﬁu hoher als in wirtschafisschwachen
Regionen) und der Objekigrife. d N

]
Durch die sachrichtige Anwendung qss ;ms Kauf Fimlsaﬂ fiar va@s«:hbam Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein ec;hms. Uurghl:ns}ml\mmhhm

Marktiibliche Zu- oder Ahs::hliq\a\lﬁ §7 Abs. 2 1nmg.§mv}
Lassen sich die aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwerifaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in_ andarer. qﬁangnereq Wieise nicht ausreichend berlcksichtigen, st zur Ermittlung des
marktangapassten uurjﬂmgn Ean:l:mterlﬁ ging! auﬁtzil:he Markianpassung durch markiibliche fu- oder Ab-
schldge erforderlich,

Besondere uhjnkhpﬁl'mhel Er\mdﬂtﬁnh&mm]ﬂ {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Uinter den hﬁﬂnﬁaren ahjel&wezfﬁﬂcheh Gmndamchsmerkmalen versteht man alle vom bblichen Zustand ver-
gleichbarer Obiekte Bbwalchenden individuslien Eigenschaften des Bewerlungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen <baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
{siehe naumolgends- Erlﬁutarungen] grundsticksberogene Rechte und Balastungen oder Abweichungen von

den markidiblich. emﬂtmen Ertragen),

Bm.mﬁngel mﬂﬂauﬁnhadan {§ B Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i d. R, bereits von Anfang an anhaften — z, B. durch mangeihafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch de Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandiungan in der Mode einstallan.

Bauschaden sind auf unterlassane Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullera Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangsin zurlickzuflhran,

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage ven auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitlungen erfolgen.

Der Bewerungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderfichen Aufwendungen zur Herslellung eines
nomalen Bavzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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» nur zerstirungsired — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen for
Schaden an Gebduden notwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitiiung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme baim Ortstermin ahna jag-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplaneng und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

4.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamitienwofinhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 671,00 €/ BGF
Berechnungsbasis ' S
= Brutto-Grundflache (BGF) X 188,00 m*
Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 126.148,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.11.2025 (2010 = 100) e & 189.6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 23917661 €
am Stichtag
Reglonalfaktor x| 1,000
Reglonalisierte Herstellungskosten der baulichen anhgm am| = 238.176,61 €
Stichtag
Alterswerminderung
= Modall limear
+ Gesaminutzungsdauer (GHD) 80 Jahre
« Restrutzungsdauer (RND) 17 Jahre
« prozentual 78,75 %
= Fakior ” X 02125
Alterswerigeminderte rnglnnalls*fattn dumhmﬁnlulinha j-lnr- = HO.B2503 &
mllungsknmn
antmlig miit X 100 %
vorlaufiger Sachwert l:iﬁr hﬂ-ulll:'.han ﬁnlagen >\ = S0.82503 €
vorldufiger anteiliger Sachwert der bauﬂqhsn‘ﬁnllgen {ohne AuBenanlagen) 50.825,03 €
des Wohnungseigentums insgesamt ‘
vorldufiger anteiliger Ear.hmr't der baulichen Auflenanlagen und sonstigen .+ 1.016,50 €
Anlagen.
vorldufiger anteiliger Eaahwert der baulichen Anfagen = 51.841,53 €
beitragsfreier antetliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 52.100,00 €
vorliufiger anteiliger Sachwert = 103.941,53 €
Sachwarﬂlktur:['Marktanpassungj E 1,17
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 £
marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 121.611,59 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 10.165,01 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 111.446,58 €
rd. 111.000,00 €
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4.6.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durch-
gefihrt. Die Berechnungan weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 = Aus-
gabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abwei-
chungen bestahen daher insbesondera in wertbezogenan Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1. Kapﬂel 16 und 17};

bei der BGF z. B, -
&R

# [Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Batkone) und N\ \ \:\

= Anrechnung von (aushaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen; N 2N
bei der WF z. B. R, \\’ \ \
» Nichtanrechnung der Terrassenflachen, e ‘ &N
Harstellungskosten AN }\

Die Mormalherstellungskosten (NHE) werden nach den Ausfihrungen m\ﬁar M‘L&nnﬂluﬁgslllmalm und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Prmsw.rﬂ{hal‘tnmsa W\Eamjahr mg&satzt Der Ansatz der
MHE ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. A\ N

~ ;\\ . :\~ e
Ermittlung der Mormalherstellungskosten bezogen auf das Easisjahr zum ;I@Hl{ 21]1 0) fiir das Gebdude:
Einfamilienwohnhaus

\, \
\J -

Ermittlung des Gebaudestandards: f’]l N 2
Bauteil Wagungsaniteil: | N e SIandar-r_i‘-stan
(%)~ =Y 240r3 4 5
Aulenwande 23,0% 1.0 e |
Dach 15}{3 ﬁ', " -‘\‘-\ﬁlg Ny
Fenster und Aullentiren 0% (T R )
Innenwande und -tiren X100 W R NET
Deckenkonstruktion und Treppen —Pn T 11,0% a ] 10
Fultbaden ) 5.0.%" 1.0
Sanitareinrichtungen O UaD% « (b 10
Heizung N = 80% 3 1,0
Sonstige technische Augstaﬁung 13 BANY 10
nsgesami IO AR . )] j mﬁ% 0% |B20% | 00% 00% | 0.0%

£
\ (¢ \.x.

Bﬂ:hrnlhung \danausglﬂ%hn Standarn“;tuhn
ﬁ.uﬂ&nwande v

@f I-‘@:&fa::hwerk. Ziegelmauverwerk, Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standamatufe 1 -:‘\ﬁhl'ten. Bitumenschindeln oder einfachen Kunsisioffplatten; kein oder deutlich nicht
JC |V zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980}

Standardstufe'! | Dachpappe, Faserzementplatten { Wellplatten: keine bis geringe Dachdammung
Fenster und Aulantiren
Zwaifachwverglasung (vor ca. 1885); Haustir mit nicht zeitgemaleam Warmeschutz {vor

Standardstufe 2

ca. 1985)
Innenwande und -tGren
Standardstufa 2 masshive tragends Innenwande, nicht tragende Wande in Lelchibauweise (z.B, Holz-

standerwinde mit Gipskaron), Gipsdielen; leichte Toren, Stah lzargan

Deckenkonstrukiion und Treppen

Holzbalkendecken mit Follung, Kappendecken; Stahl- oder Harholztreppen in einfa-
St b cher Art und Ausfithrung
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Fullbaden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden einfacher Art und Ausflihning
Eanltmalnnh:htungen
Standrdatufi 9 1 Elq_ar.:l mit WG, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest
Heizung
Stardardstufe 2 Fem- oder Zeniralheizung, einfache Warmluftheizung, sinzelne Eas-aul!.emrandlher~
men, Machtstromspeicher-, Fubadenheizung (vor ca. 1885)

v

Sonstige technische Ausslattung Q&
Standardsiufe 2 |w~a1ige Steckdosen, Schalter und Sicherungen ’ \\\

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude; E.lnfamllmnwﬁmlum Ny
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebidudetell 1.~ A=

Mutzungsgruppe: Ein- und Z2weifamilienhauser A\ - e
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser \i\\ ), l\f- N
Gebaudatyp: KG, EG, ausgebautes DG SN .;“\‘\ =
2\ N
Standardstufe tabellierta relativer | riativar
MHE 2010 Gﬂhaudeslaﬂ.f N NHIS\EO‘IQFAHI:BII
dardantedl
[€/m*® BGF] L7, . ['EfiﬂE BGF]
1 ' 615,00 380 233,70
2 585,00 820 TP 42470
3 TB5,00 (© \\DCI &( 000
4 945,00 N nu ‘ *‘1\\' o.00
5 1.180,00 N 0,00
gEwageEns, s-tﬂmlﬂh:lbemgmwﬁﬁ E{I‘IEI '\\ ESB 40
gmgan&n&tﬁﬁdm -1 B BN
» (C#5) i AN . NS
Die Ermittlung des gmg:&nan S@hdan:ls ﬂﬂﬁht\dumi'l Iﬂuﬁmlatlun des gewogenen NHK-Werts zwischen die
taballarten NHE. N _\: AN \\\:

Beriicksichtigung qar@famm‘b\hﬂn I"l-l!lrl_'ﬂlttlﬂ und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbazogene NHK 2010 < BSR40 €/m® BGF
Korrektur- und Anpﬂ.ssungsiﬁktﬁmn gemﬁ& S;H'Engneﬁar
. ﬂbﬁkﬁ{'ﬁﬁ& N\ e NN " 0,000
W (7)) -
NHH. 2n1ﬁ mr dammiumuﬂ 1 = B58,40 €/m® BGF
‘ rel. 658,00 €/m® BGF

Berilcksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebdudeteil 2

Mulzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauwelise; Doppel- und Rethenendhduser
Gebaudeart KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabelierte relativar redativer
MNHE 2010 Gebaudestan- MNHK 201 0-Anteil
dardantzil
[&fm*® BGF] [%] [€/m* BGF]
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1 655,00 380 25270

2 735,00 62,0 455,70

3 845,00 oo 0,00

4 1.020,00 0,0 0,00

8 1.275,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogens NHE 2010 = 708 40
gewagener Standard = 1,6

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpalation des gewogenan Nl:tﬁ-‘u'».@ana zwischen die

taballierten NHE. \\ N
IR
p ,\.‘;. — '\’"\j ( -}:’»\‘\
NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 2 = 708,40 €im? EGF (© oo
rd. 708,00 E.'tﬁ‘ BGF o\
\\ ) | \\l \\\\\ _\‘}
o’ =) T
Ermittiung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gmnﬂgahll.&li’\ &= !
Gebaudeateil NHK 2010 Antell am MHI'-'.EG'!D .Hnterl\ N
Gesamigebaude SANS ~JP
[€/m* BGF] BGF | [%) i [En'rn' EtﬁF]
[rm?] S N \
Gebdudeteil 658,00 138,00 ?3 Ed * - 4&&53 o
1 D), T
Gebéudeteil 708,00 49,00 EE\QE\ \Iﬁ-ﬂ Eﬂ
2 \ i
gewogene NHK 2010 fiir das Emnﬂgal:k)\ﬁ:la = EH ﬂl?l
l \ \\ ‘f ‘\: & PN
Zuschiag fiir nicht erfasste warthallig& ﬁl’nﬂim Bautnilﬁ Y

Fir die von den NmmlharalallunngMNﬂl arfasaben weﬂhﬂiﬂs@'l ginzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bew Ealtw&rlzus&hga in der b Héhe geschatzt, wie dies dem gewldhnlichen Geschafisver-
kehr antepricht. Grundlage der Euafgh}agss::hamlngan sind.inshésondere die in [1], Kapital 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahru rhe fr durctﬁ:hhirﬂlma Herstellungskosten bzw, Aushauzusmlage Bei dite-
ren und/ocder schadhaften undmdér u:htzallgnmﬁl‘.'mn '.\?Qq,l'mltlg&n einzelnen Bautaden erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berocksichtigung' dlﬂﬂhazﬂglmhﬂ Ab&chlﬂga N

Baupreisindex . ) AN N

Bel den angesetzien Hﬁtnialh&:smﬂmagsmmﬂww znm} handelt es sich um durchschnittliche Harstellungs-
kosten fir das {Emm—]-..lahr Eﬂim Umi die von diesem Zeitpunkt bis zum Wenermittiungsstichtag verandertan
Eaupfe:svam&rtndse 2 harﬂdﬂalchngen wrrﬁdiﬂ vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichiag zu-
letzt veroffentlichte. und for di& flige ﬂu‘tda.r baulichen Anlkage zutreffende Baupreizindex verwendet Da sich
der vom Statistischen Bundesa it vertffentlichte Baupretsindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 beziaht, ist
dieser HI.FNJ'EE Eamjﬂhf {Q*TB—W& umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten aks
guch dig autme fir Wertermitlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bauprelsindizes

sind auhh in [1], tﬁam 14.04 1 abgedruckt,

Bauﬁnmnmgimniramr

Der Regmnalfam‘w {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroiie im Sachwerverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitdt (vl & 10 Abs. 1 ImmoWert) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermitiiung des Sachwertfakiors zugrunde lag

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BME) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Profun-
gen und Genehmigungen. Ske sind in den angeselzten NHE 2010 bareitz enthalten,

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
In ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fir durchschnittiche Herstallungskosten. Die Auflenaniagen konnen auch hilfswelse sachverstandsg geschatzt

Dipl ing. (FH) Architekt Michasl Lehbesger
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werden, Bei alteren undfoder schadhaften Aullenaniagen erfolgt die Sachwerizchilzung unier Berdcksichligung
diesbeziglicher Abschlage.

Aulenaniagen voriaufiger Sachwert | Anteil varlgufiger antediger
finkl, BMK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 2,00 % der vorlau- 1.016.50 €
figen Gebdudesachwere insg, (50.825,03
£
Summe 1.048,60 €
Gesamtnutzungsdauer A :“:‘5\\“ ‘

Die Gesaminutzungsdauver (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen En:l&ge und den in An-
lage 1 ImmoWerY dergesteliiten Gesamtnuizungsdavem eninommen und wurde ggf ur‘rter EEmMrmhgung der
besonderen Objekimerkmale angepasst,

Restnutzungsdauer

Als Rastnutzungsdauer kst in erster Naherung die Differanz aus 'Oblicher G!:Ea}mnuiz auar' abziglich "tat-
sachlichem Lebanzsalter am Werermittungsstichtag' zugrunde gelegl I::llaaa wird' allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebauda fiktiv verjungt), wenn beim Bewerlungsobjekt wasanﬂmﬁb\mﬂdurnialamngsnﬁmnahmn durch=
gefihrt wurden oder in den \Wertermitiungsansatzen unmittelbar erforderliche ﬁ.r’q@‘tgn zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowse zur Modernisierung in der Wertermittiung aﬁbamts du{mnafuhrt unterstellt werden,

Zur Bestimmung der Restnulzungsdauer, insbesondera unter Harﬁnkimhﬂgung von  durchgefihrten oder zeltnah
durchzufGhrenden wesentliichen Modernis mmgmaEnMMmmm das h'r[‘ljE ‘Hap:tal' 3 DE 4 beschriabene Mo-
dell angewendeal. - Y » y

NN
NN, —

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer X
filr das Gebdude: Einfamilienwohnhaus N

Das Ursprung vor 1820 ca, 1920 errichlate Gebﬁuﬂa wurde mmﬂafmslart

Zur Ermittlung der modifizierten HeatnutzungﬁdahEr wmﬁéuﬂte wes&lhﬁhm Modernisierengen zunachst in ain
Punktraster (Punktrastermethode nach Eb(ehgne!ledﬁiatlg'] eingedrdnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Mndmn|HElunqﬁﬁunhte {mnmm 20 E‘b\m&n} Diese wurden wie folgh ermittali;

RN, L |
Yy (A -\- Tatsachliche Punkie
Mndamlslarungsmaﬁnahﬁnn “(C Mamnﬂa\a Jake Begriin-
ivorrangig in den Ialzmn 1»5 Jahraﬂ‘f F‘unkt&\ Durchgefihre | Unterstalite dung
x\\‘.‘_ Hh \:\ SN b (9 Mallnahmen | Mallnahmen

Dachernsuerung mk] der Verbﬂsﬁémng ger | 1

Warmedammung im Dach baw: B@ﬂrnung I:Iéw: N4 0.0 0.0

obersten Geac:hu&ﬁdecke 4=

Mndernmlerun.-g der F@nster und Auﬂenh:rmn 2 0.5 0.0

Mudarnmmng der Laﬂungss:.rstema [ Strom, 2 0.5 0.0

Gas, W?amr Abwmar elc.) ! !

Hudarnlsmung dﬂ‘ Hmzungsanlaga 2 0,0 0,0

'l.l"n.l‘amﬂdﬂmmung der Aullanwande 4 0,5 0,0

Maodernisierung von Badern / WCs afc. 2 0,5 0.0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0.5 0.0

cken, Fultbbden und Treppen ) :

wesenlfiche Verbesserung der Grundrissge-

staltung 2 Q.0 Q.0

Summe 25 0,0 E2

E 2: Da de Modernisierungen bereits Jahrzehnte zurick llegen, wurden nur Teilpunkte vergeban.

Ciipd.ing. (FH} Architeht Michael Lehbenger
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Ausgehend von den 2.5 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modemisierungsgrad "kleine Modermi-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen,

In Abhangigkeit von;

+ der dblichen Gezamtnutzungsdaver (B0 Jahre) und

s dem [vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1920 = 105 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer ven (B0 Jahre — 105 Jahre =) D Jahren

s und aufgrund des Modernisierungsgrads "keine Modernisigrungen im Rahmen der Instandhattung” ergibt
sich for das Gebaude gemalk der Punkirastermeathode “SprengnetterKierg” aine {T'rmd.uﬁzmrt&j Restnut-
zungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1962, \\\‘\ S

Alterswertminderung N

Die Alterswernminderung der Gebaude wird unter Berlcksichligung der Gesammmmnﬁ&dauer und der Restnut-
zungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den 'v.l".‘a’termmlun-g&daten zugmndalhagmﬁ‘e Alters-
wartrminderungsmodell anzuwenden. A\

Sachwertfaktor :‘Q\* RN
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der E%wﬂjage A f\j-‘:-

« der verfligbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachteraussmusmhntm Hi(Lzuziehung

« der verflgbaren Angaben des Oberen Gulachterausschusses bzw. dﬁr Ianlral&ﬂ Géschaftsstelle,

« des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Rﬂfar&nzsyﬂmﬂs der hmdasdumhschnlltlrnhen Sach-
wertfakloren, in dem die Sachwertfakioren insbesondere g@g!laﬁeﬂ nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und Objektgroie (d.h. Gesamtgmndslﬂcksweﬂl\a\ngﬂgahen mrrd, sowie

» gigener Ableitungen des Sachversidndigen, msbe:amﬂere u u:l&r mgmnalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnitlichen Sachwertfaktoren undieder )

« des lage- und ocbjektabhangigen Eprengrhet'ter%mhwerﬁﬂhm aus dem Sﬁmﬂgneﬂaﬂarﬁdatenpurlal

\\

bestimmt SN N SN
Marktiibliche Zu- oder Abschliige i NS NS
Die aligemelnen Wertverhaltnisse lassen Slﬂtlhﬂl ".-'amimﬂung da& eﬂf&ktum auch durch eine Anpassung

mittals Indexraihen oder in anderer g&ﬂrgqﬂ&r Waise ggf. nicht ausre h&nd berdcksichigen. Aus dissem Grund
ist zur Ermitilung des marktangapasalen mrlauﬂgﬂﬁ\ﬂamm eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
ubliche Zu- oder Abschlage N

Besondere nhjaktspnziﬂsuhl Gmndstﬂnhsmarhmla\ N

Hier werden die wamhaﬂngan Auswhkungun der nicht.in dan Wertermittungsansatzen des Sachwerlverfahrens
bereits barlcksichtigten :Ei&sdndamnil‘un des Objekts: korrigierend insoweit berGcksichtigt, wie sie offensichtliich
waren oder vom Auftmbg&har Elgamﬂ'rraar el mlr.gamut worden sind.

DOie in der Geb&ud@&ﬁbhmm:\;ﬂ&g Efllhrteﬂ W!lrlmlndarungan wegan zusdtzlich zum Kaufpreis erorderficher
Aufwendungen insbesonderg fue tigishg von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungeansatzenals schon dur{:hgafﬁhrl uriterstefiten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fur dlﬂﬂb@iﬂglln-h notwendige Kosten marktangepasst, d. k. der hierdurch {ggf. zusatziich 'ge-
dampft’ unter Eaachtuﬂgbasnndarar steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintrefenden Wertminderungen
quantlﬁzreﬁ \Um.raizﬂgllch nobwendige Reparaturen werden in valler Hohe angerechnet.

Bunnd-lra nqukﬁa‘pl:iﬂs:ha Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

I::eaun:lem Dﬁ;Ektsp-Ealrsche Grundstlicksmearkmale Wertbeainflussung INsg,
Bauschaden -10,165,01 €
« prozentuale Schatzung:
20.00 % von 50.825,03 €
SUmme -10.165,01 £

4.7 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich “Baureifes Land des

Dipl.ing, {FH) Architakt Michas! Lehbenger
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Miteigentumanteils”

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Dras Modell fur die Ermittlung des Ertragswearts ist in dan §5 27 — 34 ImmoWerty beschrieban,

Die Ermittlung des Ertragswerts basbert auf den marktiblich erzielbaren j@hrlichen Eriragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erirage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligebiich fur den
vortaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzdglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhallung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bewlrtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grun:lstﬂchselgentum&r vaﬂﬁabend& Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung das Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahiten Kaufpreises) darstefit.
Deshalb wird der Eftragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrégs heshrnmt :

Hierbei st zu beachtan, dass der Reinartrag fur ein bebautes Grundstick sowoh! dla ‘u"emns-ung ﬂJr den Grund
und Boden als auch for die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {lnﬁhmnrrdgre Gebéude)und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
strbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der bﬂuhchan und ‘EDTIE@EHJ‘.MEQEI‘I zeitlich be-
grenzt,

Der Bodenwert ist gelrennt vam Werd der Gebdude und .ﬂ.ullenﬂniﬂgeni d. Ft i 'u'ﬁrglemhswemarfahmn (wgl.
& 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermittein, wie er sich E‘rqabm wl:lrda wenn das Grundstiick unbe-
baut ware,

Der auf den Bodenwert entfaliende Reinertragsanteil wird durch Mulupllkamnﬁﬂs Bodenwerts mit dem (objeki-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz beatlmmL{Der Bndanamagsantall steill somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Harnartrmsanmll arglhl sn:h als lefmmr_ {Gasamt}FtElnmrag des
Grundsticks” abziglich [Reinerragsanteil des Gruhd und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen .Anlagnm wird ﬂurchﬁapllalrslemng {d h, Zettrentenbarsartberach-
nung) des (Rein)Erragsanteiis der baulichen und sonstigen: Ankagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Hﬂstnulzungsnauaf &rrw['t\ait

Der vortaufige Eriragswerl setzt sich aus dnr&umm& vﬁn Endaanrt" uhﬁ Sorlaufigem Ertragsweart der baulichen
Anlagen” Zusamimen,

=gf. bestehende besondere nh]ukmpur_lfhchn Grundstﬂmkamari{maln die bel der Ermitiiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht harn::ksmhﬂgt Wdeﬂ sind bai der Ablﬁfh,lr‘rn des Ertragswernts aus dem marklangepassten
vortdufigen Ertragswert s-ashgermﬂ Zu b&rﬁché'..k:htigen NN

Das Ertragswertverfahren sﬂ,arlt Insbesandere durghy \,\'eman:lung des aus Kaufpraisen abgeleilaten Liegen-
schafiszinssatzes einen I‘E:-ulpruiﬂqmm:h irm wgﬁﬂnull:hen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaran
Gmndsiﬂcksraln&nragea dair. ~

4.7.2 Erlﬂutamngan der H&'IE d‘ar Ertragmrthemchn ung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmmuﬁfert"l.l"]

Der Rohertrag: um[aﬁstalha bel ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulsssiger Nutzung marktoblich erzielba-

ren Ertrége aus dem Emndstuﬂ: Eei der Ermitifung des REohertrags ist von den tblichen (nachhizltig gesicherian)
Emnahmemoglichketen des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markthblch ezielbars
Ertrage. hbnﬂgn aue‘.h die tatsachlichen Errége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind,

Weicht die tatsachiiche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Oblichen, nachhaltig gesi-
cheren Nulzungsmaglichkeiten ab undfoder werdan fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken cder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Roherirags zunachst die flr
gine Ubliche Mutzung marktibiich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen

Bewirlschaftungskosten (§ 21 ImmoWerty)

Die Bewirtschaftungskosten sind markioblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaka Bewir-
schaflung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwallungskosten, die Instandhaltungskosien, das Mistausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis st insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu verstehen, die durch

Diipd. Ing. (FH} Archikeki Michael Lehbenger



GA525 Zurm Kissal 1, 68534 Maunhkichan Eite 2340

uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehendan Lear-
stand von Raum, der zur Yermietung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung bastimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhabung einas Miatvarhalt-
nizszes oder Raumung (5 32 Abzs. 4 ImmoWerlh' und § 28 Satz 1 und 2 1. BV)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{antaile) in Abzug ge-
bracht, dia vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gebagl warden kinnean.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV) \

Der voraufige Erragswert ist der auf die Werverhalinisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal}Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren {HEH‘I}EII’I‘GQE einschliefilich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége -
ahgezinst auf die Werlverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmalig gi&lcfmmeman mit dErn WOT=
l&ufigen Ertragswert des Objekts,

Als Mutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnulzungsd&uafmzusalzan fDr dﬂn Grund
und Boden unendlich {ewige Renta). \N

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Lisgenschafizzinzsatz ist eine Rechengrole im Ertragmrt'mrﬁahran Erist aul dat Grundlag-e gealgneter
Kaufpraise und der ihnen entsprechenden Reinerrage for mit dem anaﬂungsgmnda!ﬁck hinsichtiich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Emggswarlmt[‘aaﬂrens als Durchechniiis-
wart abgeleltet fvgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV), Der Ansatz daes {nﬂrm}mnrnmmn} ﬂmgklspuzlﬂsch angapasstan
Lisgenschaftzzinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragsu.rarb;af!am&n stelllsomit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ain marktkonformes Ergebnis liefert d.h. dem 'l.l'arkahrswert ant%ml::hl

Der Lisgenschafiszinssatz dbemimmt demzufolge die. Fun]ttlg:n dur Marm?anpassung ]m Emagswamarfahran
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse aufﬂgm Gmnd'ﬂﬂﬁkﬂnam En‘asst

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) . ) =

Die Restnutzungsdauer bezeichnat die Anzahi ﬁanahra in denen eln-a b-auli::lw Anlage bei ordnungsgemalier
Bawirtschaftung voraussichtlich noch wlr{schal‘llmhg&nulzlwardéh kann. .ﬁdﬁﬁestnulzungsdauar ist In arster Na-
herung die Differenz aus 'Oblicher Sezamtn ul:ungsﬂauaﬁ\abzngrmh Yatsdchlichem Labensalter am Wartarmitt-
lungsstichtag’ zugrunde gelagt. Diese wird alkardings dann werlangert [d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn
baim Bewerlungsobjekt wesentliche hmdirmslamngsmﬂnanmn durﬁ:hgam hrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmitielbar erforderliche. gg'baten zur Bassitigung. dﬂs Unterhattungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Werermitilung als herertﬂ durchgefﬂl'mu:ﬂlemteltt werﬂ&n

Marktiibliche Zu- oder hhs:hlﬁqﬂ} § 7 Abs. Ehmqwmﬂ

Lassen sich dis allmlnawmnmrhannmsa bei '-J'emarﬂ:il,mg der Liegenschafiszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexrelhen ader in anderer geeigneter\ Weise nicht ausreichend berbcksichiigan, ist zur Ermitt-
[ung des maﬂdangap&sslﬁh u‘mlauﬂgun Erh‘agswar!s elrr& zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage arfnrddrlr:i‘h NS

Besonders ahialrtppqﬂﬂsn he Gmndstﬂckamarltmah 1§ 8 Abs. 3 ImmoWerlV)

Unter den besonderen ahpktﬁpﬁzmschen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
glaichbarer DI:JEHEE abnrurchanﬂen individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Oberalterung, insbesonders Baumange! und Bauschaden
{stehe nachfolgende Eﬁsel.rterungan:l grundsilcksbezogens Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den maﬂuubﬁch am&lualén Ertragen).

Eamniﬂgal unﬂ Bausnhdﬂm {§ B Abs. 3 Nr. 2 ImmoWeartV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude |. d. R, bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch dia Waiterani-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstzlben.

Bauschaden sind auf unterlassane Unterhallungsaufwendungan, auf nachiragliche auliera Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurbckzufihran,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansélze oder
auf der Grundiage von auf Einzaelpositionan bezogenen Kostenarmittfungen erfalgan.

Der Bewerlungssachverstandige kann i d, R. die wirklich erforderfichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschiagig schatzen, da

Diipl.Ing. [FH} Archieki Mickaal Lahbarger
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» nur zerstorungzsfrel = augenscheiniich untarsucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen flr

Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewlesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter ete. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ahne jeg-
licha differenzierte Bestandsaufnahme, technischan, chemischen o, 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-

tenschatzung angesetz! sind.

4.7.3 Ertragswertherechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fiache | Anzahl marttﬁhlichmiel&l‘fegﬂéttuhamniatﬂ

It | Nutzung/Lage (mt) | (ste) | (e | monatiich ;ahmlch
Mr. baw, ) L3 , *[€)
St}
Wohnungseigentum I
[Doppealhaushilite) ,
Summe 83 00 - " 5?3,51] £.942 00
jihrlicher Rohertrag {Summe der marktiblich erzielbaren janriu:han Na!!nkalhﬂl&- 6.842,00 €
ten) N
Bewirtschaftungskosten {nur Anteill des Vermietars) =N
(val. Einzelaufstellung) - 258 1.743.84 €
jahrlicher Reinertrag PN (= 5.198,16 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur dea E-manwed:antens > <
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vol Enﬁanwartatmlttjung} '
1,30 % von 52.100,00 € ingarrschaﬂszlnssalg P aﬁlalhgar Elnu:la-nwer: {ballrags— - 677,30 €
fral]}
Reinertragsanteil der baulichen und ﬂumﬂg&n Anhgm = 4,520,86 €
Kapitalislerungsfaktor (gem. § 34 Aba; ElmmnW&rW}
bel LZ=1,30"% ngensdﬂa!tszlnssatz N
und RMD =17 Jahren Hasﬁutmngaﬂaur—y ¢ i ~ % 15,165
voridufiger Ertragswert der baulichen und aﬁaﬂutﬁgan An!&gen = 68.558,84 €
anteiliger Bodenwert {vgl. Emnwertﬁrmrtﬂung] + 52.100,00 €
vorldufiger Ertragswnrl r.GH thnungnelg-ntums = 120.658,84 €
Marktanpassung l:lumh mrktuhiihhai!u l:lder Abat:hlhge - 0,00 €
marktangepasster \iﬂﬂﬂuﬁgar E«rtmgswer‘t dnb Wohnungseigentums = 120.558,84 €
besonders uh]uhtspi:mschn Erundsml:immarhmale - 10.165,01 €
= 110.4593.84 €

Ertragswerl du-s thnungﬂl‘gmtums

rd., 110.000,00 €

Dipl.ing. (FH) Architekt Michael Lehberges
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4.7.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Dig Berechnungen der Wohn- bew. Nutzfldchen wurden von mir durchgelfihr. Sie onantieran sich an des Wiohn-
flachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberachnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondera fir Mistwertermittiungen entwickelten Malgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezGgll-
che Bezonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen berGockschiigt sind (wal, [2], Tell 1, Kapited 15) bew. an der
in der regionalen Praxis Gblichen Nutzftiachenermittiung. Die Berechnungen kannen demzufolge tellvelze von dan
diesbeziglichen Yorschriften (WaoFl, 11 BY; DIN 283, DIN 277} abweichen; sie sind dashalb rur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar, QAN

Y

Rohertrag N \5“

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags st die aus dem Grundstlck marktlblich emelbara Meftokaltmiete,
Diese entspricht der jShrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Mieter zugarh:hch Fur Gmnhlrme& umlage-
fahigen Bewirtschaftungskostan,

Die marktiblich erzialbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren 'h'e:g&eﬂamletehtﬂr mII dem Bewer-
tungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke LN

\\\~,

» aus dem Mietsplegel der Gemainde oder vergleichbarer Gerneln:lerh NN o ~‘
» aus dem Sprengnetter Prersspiegel Wohnmiaten aus dem Sprqurheﬁer-marhlﬁa@ﬁpmal

» aus der lage- und objektabhangigen Spmrrgnattar—'l.-'arglmmsmmla fiar eiry %ndarﬂnhﬁkt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal undfoder NI &L

# aus anderen Mielpraizveroflentlichungen - l\\\ N

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitat und mgesarlzt Dabai mrﬂan l.l.reﬁm.luuha CQualitétsunterschiede

des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinfiussenden. E1g=ans¢haﬂan durch entsprechende Anpas-

sungen berlcksichtigh AN

\\,\ ) & g :
Bewirtschaftungskosten \ D) N
Die vam Vemmieter zu tragendan Eaunrlﬁchaﬂuﬂgsmatéhéu!alh weardan auf der Basis von Marklanalysan ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, ader auch auf €m* Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Aﬁas-lutbalrag bﬂ Nuﬁmngse-\hzr@f bew. Bewirtschaftungskostenantail) be-
stimmt.
Dieser Wertermittiung werden 4 & ﬂlﬁ In [1]. KaQitél 3 Dﬁwamﬂmlhnhten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabelvrirde daraufgmthtat dass daskelbe Bestimmungsmodel verwendet wurde, das
auch dar Ableftung der ugganschsﬂsmnssatm zugmnd&llagt

Eluwtrtschamngakuatqn :EWH} - -
BWK-Antel
VEIWI'EHUHHEKIJEIEH NI S
Wohnen (o o Wohaungen(Wha.) 1 Whyg. = 359,00 € 359,00 €
Instandhaimgsknsian N AN
Wohnen LR g- Wohnungen (Wha.) 89,00 m? = 14,00 €m? 1.246,00 €

ans{aallwagnls
'u"i'i:hnan RN 2,0 % vom Roherirag 138,84 £
Summe o, 1.743,84 €

Liegenschafiszinssatz

Der for das Bewertungsobjekt angesetzte chjekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssaltz wurde auf der
Grundlage des Landesgrundsticksmarkbericht des Saarlandes bestimmit.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverndlinizse assen sich bei Versendung des Lieganschaftszinssatzes auch durch aine An-
passung mittels Indexreihen oder in andarer geeignetar Weise nicht ausreichend berlcksichligen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des markiangepassien vorldufigen Ertragswerts eine zusitzliche Markianpassung durch
markibbliche Zu- oder Abschldage erforderlich

Dipl.ing. {FH) Architakt Michaal Lehbarger
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Gosaminutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GMD) argibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsda-
tan zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Lisgenschaftsrinssadtze zugrunde liegt

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,

Restnutzungsdauer

Als Resinutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer' abzlglich ‘tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermitbungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjungt). wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modernisierungsrmalnahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zurBassitigung des Un-
terhaltungssiaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitfung als bereits durchgefihrt ;J_hfggmmlll warden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondera unter Eam:km:htugung von durchgefihrien oder zeitnah
durchzufithrenden wesantlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], H&pﬁa: 3024 hesnhﬂetana Ma-
dell angewendat. TN

Vgl diesbezlglich die differenzierta RND-Ableitung in der Sachweﬂermﬂﬂung AN

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die werdmakigen Auswirkungen der nicht in den Wenennlmungahnﬂtm des Erlragswmerl‘ahrens
bereits berlicksichiigten Besonderheiten des Objekis insowsait korrigierand nerﬂchmahtrgl. wig sig offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das: Eﬂﬂdereigeutum hﬂmfﬂmd

besondera objektspezifische Grundsticksmerkmale - NN mmrthe{alnrlussung insg.

Bauschaden PP, 1z L -10.16501 €
= prozentuale Schatzung: O A\ ING €

20,00 % von 50,825,023 € N GAN
Summe ) SN ' -10.165,01 €

4.8 Bodenwertermittiung fiir dﬂl‘l BMrtUngm‘iIharmch "ﬁru nland (Sondernutzungsrecht Nr.
2)" .

Bodenrichbwert mit Daﬂni‘hun dendnnnnhtw'ﬂl‘furunhtﬂcks

Cer Bodenrichtwert b&tragt 1,3& €lm* zum' Bth:hlan QL-I'J‘I 2024. Daz Bodenrichtwerigrundstick st wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWerty 21)
Beschreibung da-ﬂ Emartl.mgs-teﬂheminhs
Warlnrrnllllur'bgsstlmlag - ‘ = 26.11.2025
Entwicklungsstufe \ = landwirischafiliche Flache

Gesamtgrundstick = 4.051

Grundsticksfiache (7>
Ny Bewartungstellberaich = 1.275 m®

B-udanmrtanﬁitﬁﬂna des Bewerlungsteilbereichs

Machfolgend wird der Bodenrichtwer an die allgemeinen Werverhalinisse zum Werdemiltlungsstichiag
26.11,2025 und die werlbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewerungsteilbereichs angepasst

ﬁ. Bodenrichbwert :Ausgangmﬂ for weitere ﬁ.npassung] ] = 1,20 'E.l'l:F] Erla-utﬂrung__l

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts
Richbtwertgrundstick | Bewernungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.11.2025 x 1,000

Dipl.lng. (FH) Architekt Michael Lehberger
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il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Entwickiungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | « 1,000
oder Forstwirtzchaft Forstwirischaft (§ 3

(& 3 Abs.1 Im- Abs. 1 ImmoWerty 21)

moWWery 21)
Flache (m?) keine Angabe 1.275 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1,20 €m?
IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts _ Erauterung
relativer Bodenwert = 1,30 €/m*
Flache x  1275m
Bodenwert = Fa8T, 50 €

Der Bodenwert befragt zum Wertermittlungsstchtag 26 11.2025 insgesarﬁt 1.700.00 €.

4.81 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wuhnung;ﬂiﬂentmna
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend einem frei geschatzten Anteil des Wohnhungseigentums am Gesamt-

obdekt armiiball,

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts R Erauierung
Gesamibodenwert 1.700.00€

Zu- Abschlsge aufgrund bestehender Sondernutziingsrechte: DooeE

angepasster Gesamtbodenwert A TO0,00€

antellig mit o E3
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 1.700.00 €

Zu-{Abschidge Elufgruru:l l'.'IEEtE'hEI'Id_EI'EHMEFHUEEJ‘FQHSFEEM-.E 0.00&

anteiliger Bodenwert : = 1700,00€

rd. 1.700.00 €

Der anteilige Bodenwert belrigt zum Werermittiungsstichtag 28 11.2025 1.70000 €
E 3 der E‘rrl]nlandantail‘ entspricht ﬂam%demmgsrxht van Mr, 2

4.9 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich “Griinland *

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs "Grinland " sind erganzend zum reinen Bodernwer avtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen oder bezondere objekispezifische Grundstickemearkmala
1z B. Pachtrechte oder Warezeiten bis zur Mutzbarkeit) zu barlcksichtigan.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich “Griinland * (vgl. Boden-

wertermittiung)

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich “Grinland
Marktanpassungsfaktor
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert fir den Bewertungsteilbareich =

“Grinland

Beriicksichtigung besonderer objektspezifizcher Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilberaich “Grinland *

5

1.700,00 €

1.700,00 €
0,00 €

1.700,00 €

0,00 €

1.700,00 €
1.700,00 €

Cupl.ing. (FH} Archigekt Michael Lahbanger
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410 Verkehrswert

Die Verfahrenswerie (Sachwert, Erragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzel-
nen Verfahrenswerte der jeweiligen Baweriungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwer

Baureifes Land {Anteil) 110,000,040 € 111.000,00 €
Grinland (Sondermutzungsrecht) 1.700,00 € 1.700,00 €
Summe — 111.700,00 € 112.700,00 €

Grundsticke mit der Nutzbarkait des Bewertungsgrundsticks werden Gblicherweise zu Kﬁﬁtﬂﬁeﬁan gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orentieren. AN

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 112.700,00 € ermittelt. \ -g*»l s
Der zur Stitzung ermittefte Ertragswert betragt rd. 111.700,00 € (o~ 2N\

Der Verkehrswert fur den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit ginem Einfamilie hﬂhaus I:mbautﬂn Grundsilick
in 86538 Neunkirchen, Zum Kissel 1, verbunden mit dem Sondereigentum an, g’er anphlhahshﬁme Mr. 2 (it
Grundbuch von der SlrﬂE-E aus gesehen rechts, stehenden Haus gelaga@ﬂ thnung :m\Erdgesa:h:lss SOWiE
ginem Dachraum, einem Kellerraum wnd einem Absteliraum in einem sepamten Gamgrengabaude und dem Son-
demutzungsrecht an dem unbebauten Grundsticksteil, im Lageplan rnit Nr. 2 b&zﬂqnhmﬂ}

Wohnungsgrundbuch Blatt tfd, Mf N \
Wellesweiler 4400 SR oY
AN 4 \ \ —
= ‘\\\ h
Gemarkung Flur \ "Fll.n‘smch
Wellesweiler 1L N 3
AN ~ SR
T &( Irasa,
\). SN S
wird zum Waertermittiungsstichtag 26.11. 2025 m]t 1'|:I ‘\\ e T
N
1‘13 ﬂﬂﬂ =E &
RN

m*-‘ﬁartan ainhumdaﬂdmznhh(@m&nd Euro
ﬁhﬁ 008,75 DW)

\ \\.\,
geschatzt. T \\ z
i ‘\‘: . )| ,\ ‘ Y
(€ N N 7
Dar Sachverstandige bascﬁﬁnlgt dumh sdlnv& Unlqrhghﬂ!‘l zugleich, dass Ihm keine Ablehnungsgrinde entgegen-
stahen, aus denan jamand als anlxﬁnga nﬂa(sachvamtanmga{ micht zukassig ist oder 2einen Aussagen keing

valla Ghubwiirdlglimithmgamaﬁsm\werdan k&nn

Zweibricken, l:len 15 Dezember i/\

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Aufraggeber und den angegabanen
Zweck bestimmi Aullerderm wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten anthaitenen Karten {(z.B. Strafen-
karta, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u&.) und Daten urheberrechtlich geschilzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert undfoder ainer anderen Nutzung zugefihrt warden. Im Kontext von Zwangsversieigerungen
darf das Guiachten nur mit Zustimmung des rustdndgen Amtsgenchis versffentlicht werden.

Cinl ing. {FH) Architekt Michan! Lehbenger
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugeselzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die baufiche Nutzung der Grundsticke

BGB: 3R
Blrgerliches Gesatzbuch \\\ N

Gesefz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 27

Lo N =

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fr die Ermittlung der Verkehrswerte vnq\lmm\ﬁﬁen und l:lerﬁ:lr die Werter-

mittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — Irqmﬂulafw (O

N —
f\ ‘\

¢ ~ AN ‘\\
N Sar
5.2 Verwendete Wﬂftermrttlungnhtﬂmhlrﬂ'ﬁarktdatan D), Ny
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DIk Ing. (FH} Architekt Michael Lehberger



G4525 Zismi Kigsal 1, 6530 Meunkirchan Salte 2000

Anlage 1: Obersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
Seite 1 von 3

” q{m%g\} i o

rsinfrastruictur (Eine YerviefliRigung st pestatiet bis zu 40 DneckBizenzen. Dle YerbMentlichung B internet ist aul

(a1 ﬂ-humnwu-lrn lirausgeE ek v Falk Vedag. D et oatha® woa. & Seadlengsirukiu, S Grnelfenainee, S Flachimsuing uni die reganals
Verkshrsinfrastrukiur, Die Kare Begt Nachendookens Mr Deutschiangd wor und wind i Halsisbshersich 117000000 one 1800000 angeboies. Die Karte deef o

argmh Bxposd gemids merden, Dw Lipehg uminist S Verdeltdiligung van 10-40 Diuckestnsslanin, some e e v i GulscBlan b Rahrmon v

IwangseraeigErungen und seren Yeradfenticnung durch Amibsgerichee, Dk Gutachven bew, Exposts dirfen als POF-Dabument m Imemel v @®evikchh werdan,
[ ‘ernlfenbichungsoeit st aul & Honste begrengt, Eine Ausnahme sing Gatechien fu fwangyeestegenmigen, Diese dbrdes Bngybera lir die Dauer dob
Imuiigee e Eg@nmiveriaiiians i liaene vedMentfhol mendin,

Dakemgieella
MAIRDUHMONT Grmbé B Co. B0 Skenat 2015

Anlage 1: Obersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Dipl.ing. (FH) Archilekl Michael Lehberger



Seile 2 von 3

Dipl Ing. (FH) Anchitekt Michael Lehberger




G4525 Zum Kissel 1, 66539 Neunkirchen Seite 31/40

Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo})
Seite 3von 3

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



o
™M
2|
T
0




G4525 Zum Kissel 1, 66539 Neunkirchen Seite 32/40

Anlage 2: Fotos
Seite 1 von 2

Ansicht von- Osten

Ansicht con Nordosten
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Ansicht von Westen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Grundriss Erdgeschoss Aufteilung

Dipl.Ing. (FH] Architeit Michagl Lanberger
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Grundriss Dachgeschoss Teilungsplan
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DiplIng. (FH} Archiekt Michael Lahbanger
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Grundriss Abstellraum Teilungsplan
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundfliche

Gebaude Geschoss Lange (rm) Breite (m) Faktor _Flache (m?)

Mit DG Kellergeschoss 547 B45 1 45,22
Erdgeschoss 547 845 1 46 22
Dachgeschoss 547

Ohne DG Kellergeschoss 362
Erdgeschoss 3.62
gesamt:

%) N
Die Berechnung erfolgte gemal der genshmigten Pla.numgrlagan &g Eu.'lu:hﬂnhn Auﬂﬂhmng weicht
von der Baugenehmigung ab. v PR '

Dipling. {FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflichenberechnungen

1. Wohnflichenberechnung {in Anlehnung an die WaoFNa)
Geschoss Raum Lange{m) Breita{m) Faklor
Erdgeschoss Wohnen 6,12 3,32 1
Essen 3o 4,95 1
-0.50 0.50 1
1.81 1.0 1
1
1

Flachaim®)
20,32
19,35
=025

1,81

1.88
14,55

20,32

19,10
w81
NN
14,50
087 - E5ET .
G~ S8
SN
1 \i\\EQ.\ﬁd _\": N
oy -0
508 @5 2880
506 (COF 288 3364
\,\a\‘ -3§:ﬁ4 & _ ﬂ_Q? N\ 32.53
PPN R0 B
gesamt: G N\ o) esso
.-\:\ f;_‘ T, (™ A9

Fur
WwC
Wohnkiiche

Putzabezug

1,88 1,00
3,81 3,83

a7, 1

Schlafen
und Bad

7,85
-0,50
-1,14
-1,14

5,05
050

Putzabzug
2. Nutzflichenberechnung @A N

() PR Sy ke
RN N

Geschoss

Faum

ﬂi\-i;ﬁ\iﬁ-ge[m} B#éi‘ﬁ"&{ﬁ'r!l Fahtﬁix‘)\' ‘

Flache{m?)

Hellergeschoss Keller 1

Keller 2.

& N

‘\ \_\ N
Kellerd,
N\,

O

RN
N
{1
L

N
N

AN

N ).
NG
NN

8,00 326 .9
482 487 1
(B0 @807 1
BT A 1

W

rd.

s N2

19,56 18,56
17623
0,25

18,17

17,38
18,17
55,10

53

Die Bamchnu‘qﬁéﬁmmgﬁ‘ij&\n vq;]ldﬁﬂ:iﬂun Grundrissen. Diese welchen teilweise von der Ortlichkeit

ab!

Dipling. (FH) Architekt Michsal Lehbargar



