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1 Allgemeinge Angaben

1.1 Angaben zum Bewerlungsohiekt

Art des Bewadungsoijelids:

Dhjeitadresea:
Grerdbuchangasiren;

natasterangeben:

Gryndsinck, bebaul mil einer MehrfamiBonhaus

Erae Obyiekl st sach dem Wohnungseigertomsgesats
NWES) aulgeteit,

L8 bewerten:

Sondersiganium {Mitsigentumsanted 74 281 005 an
aten im Aufteilunyaplan mit MNr. 3 bezeichnaten Hau-
mats i B3 {nachitlgand WE 5 genannt)

Es besteht K ¥elungssrdidung und Auftediungsplan
in Bongemutrungarechi an dem Kelleraum MNe. 3 im
Ko,

Crakyslr, 3
BTOUE Had Ddrkheim

Wiohnungsgrundbuch von Bad Divkhelin, Blatt 12420,
i, Nr. §

Ciemarkung Bad Dirkbein, Flursiiok 1021105,
Mitcigentiem 74,2801 000 an BBS m*
Bodarandni co. 64,48 me

1.2 Arngzben zum Auftrag ung zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauiinag:

Weortermiiungsatichtag:
Ciughitatestichiagn
Orishbagichtigund:

Elrndiang der Basichtigung etc.:

Gamals Boschhugs dos Ambsgencids Lodwigshalen,
Wiktpishachstr, ), 670671 Ludwigshaten am Rhein
v 11,08 20620 soll el sotyiftiches Sachyvorsidndi-
gengutschian aratellil wardan

{20 2025
(2 .00 2025
G (. 20

» £z wurde eina Aullan- wnd innenbesichfiging des
i}f;aéaktﬁ durchgafithet

Folgents Barawchy waren nichi 2uang ek baw, korme-
ten michi s Augenscheln genommens wardan:

» Toile deg Comeinschaftsgiganiims
» 1 Sivemer der Yohnung M, 3 0ONE 5
» Kallorraum

Kiaus Hefter Siplom-YWipschattoinpenizar {75}

infodirewari.cs Seilg 2
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Taibehmer am Oristennin:
S igentmesfin

il

b ittt

SWANG SVErw aHLNG:

Sewerbenetrish:

Aubehdin:

[eweghcha Gegenstinds:
YVerdacht af Hausschwarpm:

Wohnpratsbindung § 17 WaBingG

harangazagans Liderdagen, BEram-
shegungpan, formeatitmen:

Hinwesis

Fibr che nicht basiohtigten oder nicht zugdnolich ge-
rnciten Bereiche wind urderstelil, doass dor wihreing
der Baslohdinung cowannens Eirdirack auf dinse Be-
resehe ORarfragbar ist und ani MEnged ungd Scha-

denstreihelt bastehi,

Dig Mister und der Sachyerzisindige
bebczrng, siaie Baiblab

miehe Beiblai

sicha Baiblait

Higkie Badblat

Auf dern Baweriungagrundsiiick wivd, sowedt srsioht.
ach, kein Gewerbebalrieh unierhalion,

Zubahiy irn Sinne des § 97 BOB wurde suf dem He-
wertungsgrandstick, soweit ersichtlich, nicht vorge-
funden.

Bewagliche Gegenstande o Sinne das § 55 2W06 sind
soviiad arsiohiEioh rdcht workandan.

Bagiant nichi,

Erarn Unterzaichner s nictd helanmt, dass @3 2ich um
Sackbastmmis Wohnungen” nach dem § 37
WeaBindes handak,

Vom Adirsogeber wueden fir disse Gutachienarstel-
g flgends Uinterdsgen und irdorrmationan 2ur Ve
B ung pestelit

» unibaciaubigter Grendbuchauszug

Vo Seanpsveraaier wurden i disse Gutachiensr
sielung folgende Unleragen und Informationen zur
Varlligung gesief;

= fipdariista und Mistangaben

Y Sachversifindigen wurden folgende Auskiinfia

und Unterfagen beschafi: '

v Flurkartonauszag

» Bauzelchuncen {Grundnsse/Aufsiungsplan. An-
sicivan, Boehnitte}

= Barechnusg der Brutto-CiruendBiiiche und der Wonne
Uk Mutzfidchan

» Tefungserkidring

Wighls SReateT LI i poRaRE P geniewr FEH)

koG e o Zrite: 3
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o Miestdadan

» Auskandt Baurachi

» Augeunt Baulasien

» AuskiaEt Adlasien

o Ausdam® Bodanrichiwerd

a Aushundl Kaidpreissanmivng

» idarddatenabigitungen dee Orflich sugtEndioon Ex-
oefEngrernins iy pomobiierverie

v Suskunt aus dem Sprengnstiers-Markidatenshon

« Ertliche Fesisteliungen

1.3 Hesonderheiten des Anftrags / Bagaben des Aufiraggebers

b Ranmen der Pwenosversiainening werden die in AbL H eingatragenen Lasten beweariel,
@doch beim Verkghrowes? nichd in Adrg cebracht,

Angnerkung sur Wohniffiichs § Gnterfagen:

Die Wohnfache warde auf Basis von vorlegenden Underlagen, Grandrisss/Auiiedungsplan
grvwia it Hilfe von Ummechnungskoeffizienien der sktusin Westermiitlongsiferaiur armit-
wit. Ein Aufmai wurde nicht vorgenommen (Abweichunges miglich / Risikod.

i uns vorgelagten Undedlsgen worden vom Bauarchiv und dem Srandhuchamt 2o Ve
fgurg gesist. Der Unierzeichnar unterstellt in dieser WerlermitHung, dass dieee Dnlots
gen komrekt sind,

Lt Uintoragoen d2s Bauarchivs bestehen il de Mamtfamenhauser mehrerer Baujahre.
ErEs auspewiosena Batdahr in der Wertermiliiung wirds sachverstindig gawichtet.
e Mekrfarmnibenbduser gind Uber Dach ung Fach mileinender varbunden,

Lt Taellungserkidrung gobéiron die Kederrtume N 1 - 15 i Kellergeschogs, die Kiz-Stell-
pifitze Nr. 18 - 24 im Erdgaschoss und die Dachiidchen Nr 25 - 28 2um Gemeinschafisei-
gertum. Baedglich der Kellarrdume wurden Sondermuizungasrachis begrindet, siche Anla-
e,

Hinweis zum Gebawin:

Der Gberwiggends Tel der Gebiudesubsiany befindat sich 1. Auskun®t der tister und nach
augenschainlicher Aufnabma in nichi ordnungsgersall nefandgehaitensm Zustand. Zahi-
redeig Gavierke waren sthadhall endioder befantien sivh in nichi gepilegten Fustand. Spir
raf von Vandalisimue wed Schimmel waren sleflenweise ergichtiich. E2 ist davon auszuge.
hen, dass der Mark! (grfierer Tell des Kaufarkrelges) mi Wahrsoheindichkeit dor Gebiu-
desubetans ne einen gedampflen {unterduehschritilichan) Wert belmiss],

in der nzchfolzendan Wartarmitituno wird die aituelle Bausubsiang wie bosichiint bowertet
Es ist nicht auszuschiieBen, dass zukinflig emédnzend zum Gutachisn weitare Reparstu-
rety, Sotierimlagen oder Ahatiche Folgekosten zusalzich 2urn Gutackten beachiichinot
wandiy werder.

Prar umtar dan Desoncersn obipkisparifischen Grundsilisksmerkimalen berlicksichiigie Ab-
sohiag ist nar 1 dis notwendigsten (substancerhalienden) Reparaturen avsssichend. Es
st sinem potenziellen Kewinteressenten 2wingend zu empfehien, sich mit den vorsielsn-
don Besongarheiien weller aussinandarzusatzon, um sgdnrand 2o diesem Guiachien
el aigens, den lvidusien Bedivinissen angepassten Kostern und Preiskaledstion zu
erateiisn,

Kis Metizr Siplore-Wikschahsingeriour (741 infoi@inswert da et 5



varkelirawart ] od. & 193 Bawll Liaumir. 30, 05 e {Erkhaim A ACOLTEE

Bawertung Sondsrnigzengsiacht, Gemeinschaftseigentisys & Sonderaigentum:

Bet Varniotang von Woehmmpen wisd in der Beget ein Kellgrraum mitvermieiet, 1 dar Wear
wrmittlung arfclote keine weitars Werlanpazsung beziicch des Kellermaimes, de dieser
heredie hoirn Miglansalz der Wehnung indirek! mithertcksichiiot wasde.

Semal den uns voriegenden Unisragen {Tsilungssridarung und Aufisiiungsplane) sind
Flachan ais Sordernuizungsiechtsy mit Nummeotizrunnen versehen, dis singm Sordored-
gordurn Zugsordinet sind (Reflorrdume) und teibveize aiz Sondarmgzungsrachbe mat Nom-
rarierungen varsensn, dis jsdoch richi suruordnen sind, aber von Miglem genutzlh worden
{PEw-Stefipitze N 16-24 und Dachilfichsn Nr. 25-20) Dissg nicht ruzucrinendsn Son-
gernubsungsrecits gehoren [ Tethengeenidanmg fom Qemeinschaltssipenturs, Dies wards
alch von der Hausversaltung entsprechens bastatial. D6 op higr 2ukinitio ainey wefsren
Faoak g bas, st nicht sugruschlioBon,

wimiz Moty Licom-Aatechafieinganietr (FH)  Dfofbimwart.ge Sy o
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2 Giand- und Bodenbeschraibuzig

21 Lage

2.1.% Grolkriumige Lage

Hundesisnd; Riwedrlgng-Ffakz

Hreis Bad Dirkheim

Ot und Eiraehnerzahl: Had Durkhaim {oa. 19.000 Emwohngh

dibarartiiche Anbindung / Enther- néchaligelenene grifierm Slidie:

TN, Gristadt ca. 15 om

Eanleshaupisiad:

N=inz ca. BT &m

ELL it ot et poaey
B 37 ca. 0.9 kin

Avstnbahnzotaht:
A Db Friedalsheim ca. 6.5 Bm

Baknnof,
HEF Gad DHrkhaing ca. 890 m

Frankiurd am Main oo, 1038 lun

2.1.2 Kieinrdumige Lage

nemtiriiche Lage. Stadltherm
Pl Eferning sum Sadizentoum betragt ca. 700 m.
Geachife des Wotchen Bedarts in fullléufiosr Entfer-
runy, )
Rohubes und Arzte i fuliGudioer Ertfermmgg
Offentliche Verkshwsmitte! {Boshabostotba) i fuildgh.

ner Entiermnung
At der Bebaveng ued Nutzungen  dbenwiegend wohnsauliche Nukzungan;
it gher Hrale und im Orisisi: aberwiegend | -~ B gaschoasine Dauwsiss
Beadntrachigungen: kpine
Toppgrafie: wers deart Bivafla lefoht abslsigand

2.2  Gestalt uned Farm
Gental ondg Formn Sigie Firkare unter Antagen

T L N i S R T e o o Hetes 7
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23 Erechtiafiung, Baugrund adc,
wiralbenart.

Stralenausba
Ansoniiizse an Versargunosiedun-
geh ond Abwasserbesaitigung:

Grentvamiitnises nachhaiohes
{YEmEnsamketern:

Baugeandg, Grnthisseer (Bowesil
synenschainlich emichtiich):

A zeterny:

Anmegkung:

Z4  Privatrechiliche Situation

sirunclBslchiich gesicharie Befaslure
CPEE

Arnmerkundg

Haemrsenvennerks:

el singetragens Rechie und
{.astor

Wohnstralle

vl gusgeiatt, Fabubahn aus BHumen;
Gahwage nelderssitiy vorhanden:

vrhanden

mehraaifioe Genzhebauung des Mabfmilisnhse
RS,

fewachsensy,
mormal tragfahiger Baugrund

Larndlt sohifticher Auskonii der ZusthAndipen Eo-
nirde ist dos Baweriungsobjekt im Altlasienkatasior
richt st Verdachisfifiche sufpefiit.

in disser Weanamitbung ist 2ine lsgeustiche Bauw
rrurd- und Grandwassersitualion insowe berick-
sivhtigh, wie sia in die Vergisichskaoforzise brw. Bo-
denrchiweris  eingeflossen & Danberhlngusge-
hende  verfiofends  Untersochungen  arel Nachior.
arhngen wirden Bofragsgsmdl nickd angesieli

Dam  Sachverstdndigen  degt eln  unbegisubigier
Grundpuchaltsaug vom 2207 2025 vor.

Hiernach bestehen in Abtedung | des Wobrnungse
crndhbuchs von Bad Dlrkhair, Blatt 12420 folgends
£ irrasdpangen:

Poz, 1 Swengsversisigerunasvermnerk
Foz, 2 Zxengsveryaiiunosvermerk

Schukverhiftnisse, die gol, in Abdetung 1l des Grund-
buchs verrgichnat sein kinnen, werden i dissem
Gutachten nicht bericksichtigh Es wird davon ausgs-
qanger, dass gof. valutismnde Schuiden beim Ver-
kauf gelbschi gder durch Reduzienung des Verkaufss
preises susgechichan wermen.

Heine Einfragungesn.

Sonstige nichi siegotraosne Lasisn und 028, boaing-
tigende: Bechte, hegonderg Wohnungs- und histbin:
clumgan sowie Verunreinigungen sing augenscheinlich
nicht virhandan.

Wlaen: Makdor SipdomSiiieoietzing e (M}

e et e fnils B
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Dieshezighch wurdan auftragsgemall keine weiteren
Nathforsehungen und Untsrsuchungen angostsiit
Digsheiiighiche Besonderheden sindd gob zusdtzlich
#u cieger WertermBiung 20 bardicksichbinen,

2.5 Offentiich-rechiliche Situation

251 Baulasten und Denkmazischute

Eintragungen im Bauiastenver- Li. tefefoniseher Acdskunft der zustindigen Behinds
LT LR enthial das Sagastererzelchnis Kelna wartheoinfos-
sendaen Eintragungen.

Blankmalsohutr Fs besteht nach Finsicht it die Liste der Kuliusdonk-
peifar HEP oer Gerersklireition Rodturelles Frbe
Hheiniand-Falr (weaw goke-dp de sein Denkmal

sk,
2.52 Baupianangsrechi
Darsfehungen n Fiachennut- Dgr Bereich des Bewerlungsobiakts st i Fléchane
Fungapian nuzungspian als germiscite Hawflachs (M} derpe-
ateft.

Fastzelzungen im Bobauungsptar:  For den Sarsich des Bewerllmwisobjaking ist Kein
rachtsirdftiger Bebauungspian vorhanden, Die #0dEs.
siked von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGE =y beurtallen,

253 Bauordaungsrecht

Ot Wertormittiung wurds aufragsgoemat aut der Grurdione dos realisiarten Vorhabens
drehoedGhrt

Dras Voregan einer Baugerehmigung und gof. die Ubsreinstimmung dos susgsfibirten
Vorhabens mit den vergeingion Bsuzeichnungen Uikl der Baugenshmigung urd dem Bau-
ordrnungsrechi nd der verbindichen Basdelntanung sowel mdglich gepriif,
UHensichiiich evkennbare Widerspriohe (eHs retng Aullenbesiohtigung obng Zugsngy zum
Grundstick) worden iedech nioh? fesipestell (Risiko).

Bai dieser Wertarmiitling wird deshait dio matesdsdle Legabitht der baudichan Anjagen und
Mulzimcen vorausgeseizl

Ehe Wartermstifurg) worde suftragsgemai auf der Grundlage des realisieren Vorbabens
curchoetibet,

2.8 Enbwickingsrostand inki Beltragssifuation

Erdwickbmgszuatend {Grand- oaursilies Land
stucksqualitsaly fvid & 2 Abs, 4 bomoWertV 243

wrTT

Kz Hater Liplotsuisshatsaeniour (F45  infadlimmmad da Sila £



Watkehrewsti 3 o & 194 BagGi Sapsly, 36, VN Bad Dikhon for SO WEN TR

27  Hinweiss zu den durchgefiibrten Erhsbungen

e Informationen zur privatrechifichan und Sffentlich-rechiichan Siuation wirden, aofgm

alohl anders angegeben, mindlich aingahols
Ly wird emptoblen, vor siner vermigensmatigen Disposiion bezigich das Bewerilngs-
ohiekis zu digssn Angaben von der ewells 2ustandiopen Stelie schriftliche Bestitiqungen

elpzithaien.

2.8 Derzeitige Muifzung und Vermistungesituation

Das Gesamigrundsiick st mit Mebelamilienhd usern tebaui (val nachfslgande Gahatitie.
seschreibung),

Teidbareichs der Waobnung wareh am Orslermin voligesielf odar versperrt, weshalb aine
stngeschrinide Besichtigung efblyie Vor glnem Ankaw solils eine sipens Besichiigung
Dwingend vorgenomemen werden, ur Besonderheiten ggb srginzend zum Guiachion be-
acilen #u kinpan.

L Zu bewersnds Wolreinhed st varmibstet.

KEaas Haitar ApforsWimschatsngerdsr (FHY  nfogiirnestde Saite ¥
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3 Beschreibung der Gebiude und Aufenanlagen

3.1 Vortemeriungen zur Sebidudebeschreibung

Geuntiage Rir gie Gebiisbeschraiburgen sing die Erhebungan m Rabkman der Srisle-
sichligung sowis dig gpf. vorliegenden Bauaidsn und Beschraibungen.

Cig Sebiude und Avfleraniagen werden nur insowsl baschrioben, wie 23 Hir die Herlel-
b der Daden in Jor Waremiliung notwendig izt Hierbel werden die offensichflichen uad
wirhgrrschendan Ausfirungen urd Aussiattungsa beschiieben. i ainzsinen Bersichen
kiesarn Alnesichungen adftretan, dlie dann allerdings nicht wesantiich werterhebiich sind.
Angaben Gher richt sichibare Bawlaife boruhen suf Angaben aus den windisgenden Uintsr
lagen, Hirwaisan wihrend des Orlefenving bew. Annabmen auf Grundlage der liblichen
Ausfihrung im Bauishyr. Die Funktionsfabighed sinzelner Baubeile und Arlsgsns sowis dir
fachnischen Ausstattungesn und nstallationen {Heisng, Eleliro, Wassor oo, ) warde nichi
aepral e Gutachten wird die FunkbionsfBhigkelf untersiel,

Baurnangel und -2chiiden wurden sowell sufgenommen, wie sig zerstdrangsing, dh, offen-
stehtlich erkannbear waren. In diesem Gutachien sind dis Auswirungen der gof. vorhande-
riedt Bausthaden und Baumanget auf den Verkehrswert nur pauschsl berdoksichtigh wor
gor, ES wittd ool empfonien, ging desheniulich werilefends Untfarstchung ansisien zZu
fassen. Lintersuchungen aul plionziiches und terdsche Schidlings sonda (ber nezundheity-
schadinends Baurnatadalien wiarden ninht durchgefliht,

3.2 MWehrigmilienhaus (WE 5)
3.2 Gebdudears, Baujahr wnd AuBenansicht

Gebiuteart: Mabrfamidigniaus (WE 33,
Zeenoschossin:
Sattaldach,
it Dachaudbheuten
Eauiah: gewichiat ca. 1878 {gemEh Bagakte Wisdemufbau

ey 1547 mit Unbaulen/Ermeiterungan bis 2008)

Enargicefiziensz: Energicauswels Hogt mcht vor;
Aufgrand der Ohieltart, des Bawiahres wnd der swi-
schenzeitich durchgefinien Modamisisoingen wird
e akiuels Dnonfeefizionshissse sachversiiindis als
ungenagend f nicht zeitgemas geschatyl.

Barnersfreihait Uar Zugang rumn Gehauds s nicht barierefrel,

Aufenansgichi; megaesamt varputzt und gastrichen

.............................................

Klzea Heiter Dipfom-Wirtsshaitaingerdeoy FH) infolBinnaemrioe Seiia £
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2.2.2 HNutzungseinheiten, Raumauitetlung

4 x Zhnmar, Kiche, Py, Bad, Terraesa Ganten

3.2.3 Gehaudekonsiraidion [Ketier, Winde, Dacken, Treppern, Dach}

wonstruktiongar: Mazskvbhay
Fondemante: Eeton
#ekter Betop, Mauerwerk
Umfassungewiinde: PaLETRaTE
nenwande Maargark, Fertintsis
{aeschossdecken: Miassivdescke oder Moirhaiken
Trapoan Hinterhaus: Aultentrespe:

Shdan aus Matursiein

Geschossirenpe:

Lizhtbelon mit Runstatein, Fissen
Matmairgsngshersich: .Eiﬂgaﬂgﬁifﬂ' aus Halz mit Lichtaussohnilt
Diach: Dachkonstruktion

Holzdach, Baton

Ferry
Flachilach

Blacheindecki:
Bachriagal, Bifumenbahnen

3.2.4 Aligemeineg technische Gebdudeausstotiung

Waassrinstislistionsn: zenrale Wasservarsargung dher Anschhies an das
ffentiche Trinkwassemstlz

Abwsasserinstaliationen: Aol in korrrunales Alvsgsesrkanalnetz

Elekiroinstafiation DergRirgsgemal

Hetzung: Soweit bekanni sind 2 Zenbratheizumgen (Gas) wor-

nanden: e konnde davon lediglich 1 Zenbratheinung
necichiigh werden.

miay Fber gt Wit sohrfismpeaieer {FH)  infoghmweart.de Gaie 12
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52,59 Besondere Eaeiie ! Eintichfungen, Zustand des Sebaudes

hesondere Batbeis:
hescnders Einvichiangan:
Besonnung und Bedehtung:

Bauschiden und Baumdngel:

wirischadtliche Werbminderungen:

Aligemeinbeurieiung:

3.3 Aufenanlagen

Bachaufbauten, Eingangereppe mi Uberdackung
kesine
Stelerwelss gut, Ghanvienend susreichend

sizha hesondars objekisperifische Grumistickameri
maiz und Alterswerluinderang

sighe esondans ehickispezifiechs Grumstioksmark-
rzds urn Alprswarmindening

Bar Gauiiche dustand des Goebdudekomploxes er-
schemnt ais befrgdigend nd steliomveise niokd ard.
nungsgermaf instandosbadten,

E5 Destenht oin ofensichtiicher Unterhalungestan,
Suhdden und aligemeiner Bengvisranoshsedar?,

Yersorpungssntagen vom Hausangchluss his an das Sfendlichn Medz, Weosbhefestiqung,

Hofefestioursy, BEinfriedung

3.3 Raumausstattungan und Aushawrostand

3511 Ianenbeschreibung W 3
Hodenbelige:

Wardbekleidungen:

Lreckenbekleidungen:

Fenstar:

Tiran:

canitdrs instabation:

Esrungrisegesiniiung it Grundrizs:

Ehesen Jells ncht beslohliat)
Tapeten mit Anstrich

Tapaten mit Anstrich, teils sich fortingesielite
Deckenkonstodion ohne Panecis

Fonster aus Kunsistolf mit lsolierverglasung {sowait
ersichich)

WWokmunoseinsanostir
T mdt Lickaussohnit

zimhe Grnciiss

nicht pweckmdRig {Burehgangszimmer, teils sohischt
bakichtet} :

i Hudber Dipsiem Aiticnatangenizer (FH)
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4 Ermittiung des Verlehiswents

41 Grundsticksdaten

Machiolgend wird der Yerkehrswerl iy das mit ginem Mitsinentumsantet (WE 2) bebaule
Grrenchetick in 67008 Bad Divkheim, Gausly. 35 zum Wartsrmitungsshichiag D2 08,7025
arrmitia,

Grmceiickediaion:

CSRENGhLCH Bkt B, My,

Bad Dirkbeaim 12820 1
Gamarking Fitlpstiick Flachemanted
Bad DMirkherm

Biteigerturn M4 200 300 an 808 o 1G240 £4 48

4.2 Veorfahrenswahi mit Begriindung

Ertzprachend den Gepfiagenbeilen im gewihnlichan Seschafleverkehr vt der sonsii-
per Limsidnde disses Dincelfalls insbasonders der Bignung der 2ty Verllgunsg stehan-
cen Daten {vgl. 86 Abs 1 Satz 2 brmoWerfy 21 ist der Verkehrswert von Grondgticken
it dey Muirbarkel des Bewertungsobields vorrangin mit Hife dos Erlrageswertverfah-
reng {nem. 58 27 — 34 ImmoWerlV 21} 2u ereriifeln, well bei der Kauvipraisbideng der
markidhiich erzislbare Erieag irm Vordergrend stent.

Dior vorlZuhge Eriragewest et sich als Summs aus dem Bodenwert, des Relnartrags,
der Hestrutzunpgsdacer ond das objekispesifisch angepassien Liegenschafisrinssataas,
Zisatzlich wird aing Sachwertermittlunig durchnefihnt das Ergebnis wirg unferatitzond
tir diz Ermittlung des Verkehrswerks (auch 2o BewrteBung doer Nachhaltichedt des Werds
der beulichen Substans] kerangezonen.

Bras Sachwertvedahren {gem. 56 35 - 3% mmoWerly 21) basiert im Wesenstchen auf
der Baunsiung des Substasnmweds, Der vorlutige Sachwert (d, h. der Substanzwert das
Crrundattleka) wird als Summe aus dem Bodernawsel, dem vordSufigen Sachwer? der baali.
chien Antagen und dem vorldufiven Sachwert der baolichen Aullermniagen und =onstigan
Anjagen armitisi,

ter Bogenweri sl iswells gatrentt vorm Wer der baulichen und sonstinen Aningen bow,
vorn Edvagewert der baulichen Andagen & 4 R auf der Grundlags von Yembsichskaok
predgan im Vergleichewertverfahran {vgl. 540 Abs. 1 Irmo'Werty 21) 50 20 ermifteln, wia
af sich ergebern wilnde, wenn das Grundstidek unbabaut wire.

Lizgen isdoch geeignate Bodenriohhwerts vor, so Rannern dese xur Bodemnwartermitihung
herangezogen worden vl & 40 Abe. Z mmnoWerdV 211 Der Bodenrichiwert st der
durchschniftiche Lagewst des Bodens i eine Menrhel! von Sramdsiicken, die 2y elner
Bodenrichiwerizone ausammangafasst werden, fiir die i Waegenitichan gleiche Nug
Zurgs- und Warbverndfinisse wodisgen. bBr it bezogen auf den Quadratmeier Girundg-
silksfiache. DarveriHentlichie Bagsnrichbwert wurde besiiglich seiner absoliden Hohe
adf Plausibilitht dberprlf ond als autrefiers beurtell, Die nachstehends Bodenwertsr-
restthung wrfolgt deshaly auf der Grundiage des Bodanrichtwerts, Abnveichungen des Bew
weriungagrondaiioks von dem Richtwerlgrendstiick in den wertbesinflussenden Srund-
stircksmerkmalan -~ wia Drechilelungsaustand, beltragsrachilicher Zustard, Lagemerk-
meale, A und Mall der badfichen ader sonstioen Nutzeng, Bodenbarschafforbeil. Srond-
stiicksrusehnitt - sind durch entaprechends Anpassungen des Bodenschiwerds bardok-
sichligl,

Fibeis Maidor Bipdern-Winechaftsinpenicar (FHY  Bfodsimes de Cimthir 941
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Lownht bet der Erragswerl- 518 auch bad der Sachwedomitbung sind alls das Bawer
wngsgrendstick  beelionde begsondersn objekisnesiBscher Grundstickarmerkmals
sachgemak zu berlicksichtigen. Doy zitlen:

» besoidere Edragsverndlinisse (2. B Abwaichungen van dor masaihlich arzielbaren
Miatel,

Saurmangsl und Bauschidan,

grundstiicksbezonens Rechie und Balastungan,

Nutzone des Grundstacks i Werberweoks ung

Adrwsichungen in der Gromdstioksgrdie, sbesondare wenn Telfachen salbstsian
dig verwerthar s, :

" & F

4.2 Bodenwariermitilung

Zodenrichtwert mit Befinition dos Bodenrichtwertgrandstiicks

Def Bodenvichtwert belrdgh 370 80 €r® 2o Bichtag 01.04.2024. Das Bodenrichburert
grindsiick ist wie folgt debnmert

Enbwickhingasiute =  boursifes Land

Art der bauiichen Nubrung = T {oemischie Bauldohe!
begragstechificher Fustand = fro

RBawaise = geschEpssen
Chrundietiekafidchs ) = HH) mF

Beschieibung des Bewerlungsgrundstiicks

Warterreidungsetichian = (2.0920¢5
Ergwickiunosshidfe = hpiredfes Land

Aist der aulichen Muboung = M [gemisohie Sauldache)
beitragerechilicher Zustand = fred

Balnveizg ®  CESCTinssan
Grundsilickstachenanisl (f) = B4 48 mf

g Padtey [Hpbien-dtrschaEemeniper (FR) nfod@imest e Heite T



Wevahrsigd B S, g 5 194 BagiE

Bodenwerietmibtiung des Bawerbingsgrundsiucks

e, ¥, SO0 Had [k

e R ok T

MNachivioand wird der Bodenrichiwert on die allgemeinen Weilverh8itnisss zum Warler.
mitflungsslichtas 02 .08.2028 und dis wertbsairflusiendan Gruntistlicksmerkmale das

Bewertungsgruncsticks anganasst,

L Umachnung des Begenrichtrerts alf dun belttagsirelen Zustan Ertfitarung
hﬂﬂi’ﬂ%ﬂ rechtifcher fustand des Badanrichiworia s By
Bodtraosfreier Bodanmrcitwert # 276, 04 Em®
{AuspmeGawrrt B waitere Anpaseung)
i Zedtliche Anpassuny des Hedenrightwerls

Fichtwetgrsnoetiok ;| Beaerinosnndsiicek | Aapassungsiakis: ' Eetivterun
Brichty Bt 15s 024 DF D0 B0, ; 1,080 zotints

ATEIEESEL

oezarn] 2285000 €

Grundsiiicisfidochan-Umrechmung
Ermittiting des Anpassomgsialoors:

Arl gor ol M perticchie Bat. | M {gentscnts Bau- | x 1105
Motz fare) ABohe)
eergenassier heittanabaiar BRW am Warteeswillunossticitag = 339,10 gem b
&g vy S} HOG = {i, 83E) =
R —. o s RO gs_‘m? ............
Blesnamsie: P G Uy A e geschinsgen 3 * K
vortaufiger objgkiaperifiach anpepasster Daitragsiraier = S5 AZ Flerd
Ersfenrichiweart
B Emmittiung das Sesamtbodenwarts Esfdoterrg
ohistzpeziisch anaepasssior beitracairetar Bodenrichtwert = 5 47 Em?
o —— .  — mdﬁmf ................................ .
beitragafraier Bodenwantantsll #  FRELIL0E
pd,  ZEBS0HGE

| Boweriungsobjoek!

. Verglsichsobleki

Anpagsungsfaktor = Knefiziant (Bowsrbngeobjeht} § Kosfizien! IVerdeichanhiaid) = 0,05

Hipys Helior Eipioaiinsnhaisvganear (FH) niEinwsestde
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4.4  Ertragswerterivittiang

4.4.1 Das Ertragswertmeodel! der bninobibenwestermittiungsyverordnung

Uias Modell fUr die Enmittiung das Ertragewerts istin den £§ 27 — 34 ImmoiWenV 21 be-
sehrishen.

(e Eronittiung des Erragewerts bastert auf den markifibiich erzialbaren dhrichen Edrge
gen {Figbasondere Micton und Pachion) aus dem Grundstack, Bie Summe allar Brirfige
wird s Robartrag bezeichnet. Matltgeblich fir den vordufigen (EdragsYWert des Grunds
stilcks il iptoch: der Rejneriray. Doy Reltertrag armittell sich als Reohertrag abeiiglich
dar Aufwendimgen, die def Egeitiimer fiir die Bewrischaltung einschlieich Erhaikng
des Grundsticka suiwenden mgs (Sewirtschaftungekosten),

Das Ertragewertverfabren ful¥ aul dor Uhedegung, dass der dem Grundstickseipanti-
et verliethands Rednenmsg aus darm Grondstick die Verzinsung des Grundotiickewerds
{hew. des defily oozeniten Kaufprises) darsiell. Deshaib wird dar Ertragavmst iz Rea-
tenbarwert durch Kapitalisicrung das Reinerrags bostimmi,

Hisrbai ist 20 beachien, dass der Relnertrag fir sin bebeutes Grundstiok sowoh| dig
VErRnSL B den Grund und Coden als avch fOr die auf dem Grundsiick vorhanderan
baulichen {nshesondere Gebaude] und sonsliosn Ankaen (2 8. Anpflanzungen) dar-
siell, Der Grund und Boden gilf grundsdtzlich als unvergdnglich Sune. unzerstirbar). Da-
gagen isl de febtschaliche) Restrutzungsdausr dar baudichen und sonstigen Anlagen
zesiich begranzt.

et Bodenwert ist gefrannt vom Waest der Gebduds und Aslenanlagen i 4. R im ver
gleichawerbvariairen fvgl § 40 Abz. 1 ImnmoWerlV 293 crundséilzlich so 2o ermitieln, wis
e gich ergeban wilds, wenn das Srundstiiek unbebaui wara,

Crer auf den Bodenwert endfalisnde Reinervagsantei| wird durch Multiptication des Bo-
demwerts mit dem {(ohightsnezifisoh sngspessien) Liegenschafinzinssaly bostimmt.
(Dar Botdonorirmgsanted stalil somit die ewios Rentenrate des Bodemverts dar )

Eler auf e haclichan Anlagen entfaliends Reneriragsante arglid sich afs Differenz _{Gs-
samiienarirag des Grandsiicks” abzigich  Reinerragsarssi des Srund und Bodens™.
Dar vordufige Ertragewert der bauiichen Ankagen wird durch Kapitatisierung (d. h. Zeit-
rententbarwertberachnung) des (RefErraguantaids der bauichen und sonstigen Arnls-
gon unter Verwendung des [obiekispesifiseh sagepassien) Listenschaliszinssatzes und
der Hestrudeungscausr prmhitsl

Qe voriduice Eriragswert solzt sich sus der Summe von Bodemwart® und DwonBuBier
Erragswert der baulichen Anlsgen” rugamman.

Gt bestohorde hesondere objekispezifische Grundsidicksmerkmate, die hel der En
mitHuNg des voridutigen Erfragswerts nicht bordahsichbot wirden, sind be! der Ableitung
des Erfragewerts aus dem markiangepassten vortiufinen Erragswert sachgemall 7u be-
reckgiohticen,

Las Ertragswertverfahren stollt hshesondere durch Venesndung des aus Kaufpreisen
abgaleitelen Licpenachaftzzinesatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesardlichen auf
der Grundiage des markilbiich erzislbaren Grundsiickereinetranses dar.

4.4.2 Eriduterungen der bei der Ertragewertharschnung verwendaeten Begriffe

Rohertrag {& 31 Abs, J ImmoWenV 213

[er Boherrag wnfasst a8 bel ordnungsgemdlier Bewinsohafung und 20idssiger Nuk-
g raarkiElich erdalbaren Eririge aus dem Srundstilol, Bal der Ermilthung tes Roh-
arfrags it von den Oblichen (nachhsitly gesichenen Einnshmerndglichkeiton dag Srund-
siicks (inshesonders der Gabduda) auszegshen. Als rrargiblich ergiehar Eirdos Kone
rier: auch die falsdchiichen Errdge ougrunde gelegt werden, wonn Higse marktthich
SHUE,

¥impe Heior Tiplom-Aikeneismoenipar (FH) infoudireie de oot 1Y
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Weicht die tatsantkcho Nulzung von Grundstiosen ader Grundstbokstailen von den Gh-
fichen, nachhsdtg gesichertan MNutungomigienkelien ab undicder werden fr e tas-
siachiiche Mutzung von Geundstiicken oder GrundsiGeksieilen vom Didichen abwesi-
chende Endnate arzlel, sind fir die Ermitllung des Rohartrags sundchst die Bir aing -
liohe MNutzung markiBblich endetharan Erivdge Tugronics 21 lsgen.

Bewirschatiungshkosten (§ 32 bnmoWertV 24)

{ie Bewirizchatungskosian sind maddiblich seitatebands Aufwendungar, dis fir aing
orinungsgemalic Bowirischafiong und 2alBssine Nulrang des Grundstiicks {insheason-
care der Gabiude) iaufend erfordariich sind. Die Bewirtschaiungakostan umisssen dic
Verwaltungskostan, Jig instandhslungskosten, das Mietyusfaivisagnis und die Betriebs.
knetan,

Uinter dern Mictaustsiiwagnis ist insbesondans das Risike einar Erjragamingarung 2u vae-
stensn, die dueh upsnbringlichs Riekstinde von Mistan, Pachien und sonstigen Ein-
rabmen gder durch voriberpsnenden Leerstend von Raure, der zur Vermislung, Ver
eathivng cder songtigen Nutzung bestinunt st endstohd. Bs umissst auch das Risike von
enginbrnglichen Kosten iy Rechtaverfalgung auf Zahiung, Authebung alnes Alateer-
Matnieses oder R (8 32 Abs. 4 branoWerdW 271 ung § 28 Bate 1 und 2 15 BV
Zir Bagtimpaamy der Rednerlrage werden vom Rohaifiay nor e BewirtsohaBungskos-
terdamieiie} in Abrug gebracht, die vom Sioentimer 2o regers singd, 4. b nichf zusaiziich
zum angeseizicn Rohanrag auf dis Meier umpelen! werden kiinnan,

Ertragswert / Hartenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21}

Brer voridufine Ertragawert st der suf dis WerbvornBitidsse am Wertermiiungsstichiag
besrogens (CirmmabiSetrag, der der Swrme slar sus dem Oblekl wihrand ceiner Mg
rurmscaler ervielbaran {ReiniErirdoe einschieiiich Jinsen und Zinseszinsen antepsichi.
Bio ElakGnfe afler wihrerd der Nutzungasdauer noch anfallenden Errige - abgezing auf
the Werdverholinizse zum Wertsrmitiungsatichtag — singd werimsflin gleichz isatzen mi
dam vorlBoficen Erragswert dog Objakis,

Ale Mutrangedauer st R dig bauichen und sonstioen Anlagsn dis Restnutrnmedaser
anzusetzen, fi den Grund ured Boden unendlich {ewigia Rante),

Ligpenschaftszinssats {8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

{rer Liegersohafterinszatz ist gine Fechengrile im Edregswerlverfahren, Br ist auf dar
Grendlage geeigneter Keuipnsiss Und darifnan enteprschienden Fainerbdge e mi dem
Bewartungsgrundstick hinsichiich Muizung und Bebaumg gisicharting Grandsticke
nattt den Grundsditzen das Edragawertverfabrens ais Durchachniiawert abgelsitat fvgl
5 21 Aps, £ immoWenV 211 Dar Ansatz des (marktkonformen) obiekisperifnet ange-
pasaten Liegenschaftsrinssatres filr die Werermittiung im Ermgewertverfahren stolit so-
mil smher, dase dag Srrapswerbvariahren aln markthkonionmes Emebnis faferd, d i, dory
Verkehrswen entsoinid. Der Lisgarschafiszingsatz Gbhernimmt demzufolne dis Funktion
der Mardanpassung in Erragewenverfahren. Durch b wasden die aligemeinen Wert-
virbdiniece aof dern Grendsticksmarkt erfasst,

Restrutzungsdauer (§ 4 5 V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWartV 21}

£¥e Hegtadzungedausr bazeichnet dis Anzahi der Jabre, In denan sing baudiches Anlags
het ordnungegemaBar Bewirsehafung voraussichilich noch widschatilich genutzt wer
den kann, Als Restnubrungedacar st in orcter Naharung die Diffieranz aus Yibllcher Ge-
saminuizungsdaucy abizigich Talschiichemn Labensaler am Wedermiltimpsstlchiag'
zugnende oelent. Disse wird ailerling s dabn verldngan {4, b, das Gebdude fidiv vering iy,
wanr beim Bewerungsobjelkd wesentiche Modemisisrungemadaahmen duschogefihe
whirdan ader i den WerdermithungeansStzen tmmittelbear erfordsrdiche Arbelten zur Be-
seitigung des Unterhastiungsstans powis zur Modemisisrung in der Wetarmitiung alg be-
vaita durchasfiht unferstelll wardsen,

Wi Helier DigornWidschaftdngarher (-5 pbondemwaide Baite T
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Rarktiibliche Zu- oder Abschizge {§ 7 Abs. Z immaWarty 21}

Lassen sich die alloemainen Wedverhibinmss bel Varwendung der Liecanschsfiszing.
sabze sush durch aing Angassury mitteds [ndexmsiben oder i anderer geeignatsr Weise
nicht ausreichend bericksichiigen, ist zor Ermifiung des marmstangepaseien vorfiufigen
Eriragewaris eme susiizliche Markianpassiny durch marktithliche Zu- odar Ahsohilige
erfordanich.

Besondere objekisperifische Grundsilickamerikmate (§ & Abs, 3 ImmoWari¥ 21}

Lnter den hesonderen phiskispezifischen Grundsiockamerkmsian versisht man als vom
dhdichan Zostand veralsichbarer Objekle sbweichendan individusten Eigenschafien das
cewarhingsobieits {2 B, Abweichungen vom normalen DagBchan dustand, sing wirt-
wohafiiche Ubersferung, ineboesondere Baumdngel ung Bauschiden (siche nachiol-
oende Exaugterungsan), orundstiokshezogane Rechie und Betastongan oder Abrwelehum.
fan von den masiiobch erzietbaran Errigen).

Bauminge! und Bauschiden (§ § Abs. 2 ImmoeWarty 21)

BaumEngel sind Fahler, die dem Gebaude £ 4. . hereils von Anfang an gnbaften - 2. B,

durch mangsibafie Avsfilbrung ader Planung. Sie kdnnen sich auch als funkiionagde oder

dsthaiische bange| dusch die Welterentwickiung des Slandsrds oder Wandiungen in der

Binde singiaien,

Bausthiden sind aul underassane Unterhaliungsaudwendunnen, aof nachirighiche S

fere Einwirkungen oder aut Folgen vor Baumangsin surdckzulihen,

Fiir behehbarg Schidan und Mangal werden die diesbaziigiichen Werminderingen ad

dar Grundiage der Kosion geschita, die zu drer Beseflipung aufzuwenden sind. Bie

Sokdtzang kann durch pauschale Ansdtee oder suf dar Grandlags von auf Einzelposiiio-

ren bezpgensn Rostenorosttiangen erfolgen.

Ber Bawertungssachversiindiga kann L 4. R, die wirkdich erforderlichan Aufwendungen

zur Herstelung sinas nomslen Baueastandar nur iberschidaig sohdtzen, da

» by 2esstOrungsie: — augenscheinlich umtersueht wird,

» grundsitzlich keine Beusthadensbeguiachiung ercigt {da=u st die Beauftragung elnes
Sachvarsiaimligen filr Schaden an Gabauden notwendigy

e wird ausdrizcklich daraof hingowiesen, dags die Angaben in dieser Verkehrawerier-
mitHung allein suignad Milteilurg von Aultragpeber, Micter oo, Lt daradf baruhention
inaugenscheinnahme baim Oretenmin ofmg egiichs dfferenzierts Bestandsaufmiwmeg,
iechndschen, chemischen o, 4 FunkBonsprifungen, Vormplianung und Kostenschdirung
angeseizt eind.

Klasis Mlaftar Diplors Wirtkehalisingeeiar (FH)  inthitirmwe©d de it 10
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4.5 Ertragswertharecknung

Geoauttbmokiniung | Micteinhal Fidche | Angati| markiGbich erzigihare Natiokaitmivie
|
|
Manramilianiaos Hutring! soe ) Sty | @ty | manstich sy
Y YL F) {E
| @Sty §
wgr Wonrang £G 1,04 | BOO.  BSEB4]  VRVRGR
| Surnms om 81,98 -1 A5E.84 TR

Die Erfrsgawedtennitiung wird suf der Grundlzge der mardiibich arzistharen Metiskait.
miete durchgef(ing Pepl, § 27 Abs. ¢ brunaWert/ 210

jahbcher Rohwerrag (Somme der marsliblich ecrisluran jdhelichen Meltoksiin. TATOOE 8
EH

Bewlhrischefinnpskestan {nur Anked dos Vermiehers)

(2350 Y dew vkl erielbaren Ehicken Netoinimisis) - 1.8048.47 €
itktaher Refrsrtrag = G206 £
Reiartrafsanted des Bodans

2,25 Ye Vo 22,880,060 € (Lispesschstisrinssety v Sogdemuort {befragsiiail - 514,73 €
Reinortragsanteil dor baulithen und sonstigen Anfagen = HEBEAR £

Kapitalisierungsfalioe (Qem, § 34 Abs. 7 inppoWedy 24}
et L7 =228 % Lisnenschaliszingssis

und BMD = 32 labven Resthatrungsdser n #5413
variautioer Brragawer] der baulichon und sonstigan Antanen & 12723880 €
beitragsfreisr Bodenweriantell {wit Bodenwerernitihang) + 2LEBEO0E
vorlaufiger Exiregswerf # 156,142,806 €
karkianpassung durch mankgibliche Zu- oder Abschilge .08 £
rmazktangepasaior voridufiger Ertragswert = 158 448,86 €
besondare abjektspesifinche Srundstiicksmerkoala -- 450 00 £
Ertragawrart P T4E.6A5 BD £
od. s me
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4.5.% Edduterung sur Ertragswertberechnung

Wahr- haw. Nuteflzchen

De Berachinurgen der Wohne bow. Nutzliachen wisrden von mie durehosfibsl. Bie oren-
tigren Sich an der Wolnflachen- und Mistwertrichtinie 2o wobnwertabh@ngiaen Wohn-
féchanberachinung und Minfwertaanitiung (WRRS, in der die von der Rechisprechug
insDasondars {ir Mistwertermittiungen entwickelten Malgaben zur wohnwerdabhiingigen
Anrechnung der Grundfiidohan auf die Wohnfldehs aystomaticiart sind, sofem dissherig-
fiche Besonderhelien nicht bersits in den Mictansatzen Derboksichiigt sing Dwgl [7], Tel
1, Kapitet 15} bawe. an dar in dar régionaten Praxis dbllchen NuefiZchansymiBliung. Dis
Bereormungen xonnen demrufolge tedweise von den dinsheziglichen Vorschaften
o B BY, DN 283; LIN 277) sbweichen; sie sind deshalb nur als Grandlage dieser
Wertermilthing venwertbar,

Robertrag

Che {atsantiichs Neliokalmicte balrfigt nach Auskuntt des Pveopgoverwaliars 676,70 €,

Eie Basts fir die Enmitung oo Rofwerirans st die aus dem Srundstiick marktiblich ar-

Ziglbare Nelokaltrmets, Dhese avispricht der Ervlichen Gesamdmiels chine sBmtiche suf

gan Mislor zusitzlich sy Grandmeele ymiageiBhigen Bewirtschefunuskosten,

Die markiiibiich ardebare Miste wurde auf der Grundlage von verflobaren Yergisichs-

reeieban: flr mil dem Bewearlunnsgrundstiick vergleichpar genotete Grundstiicks

+ 2ug dem bielspiegel der Gemainde oder varisichbarer Gemaiden,

« aus dem Sprengneter Preisspisgel Wohamielen aus dan SniengnelterdMarikidaten-
porial

» aug der lage- und objektabhdngigen Sprengnsiier-Vergieichsmiste i ain Standardob-
jeni aus dem Sprengnetier-Markidaionoorial undiotar

o auz anderen Mistpreisverifientichungen

als mitfalfastiger Durehscinittewsrt abgelsitet und angesetzt, Dabel werden wesantliche

Criadiisuriersahinde des Bewerlurypeobiekios hinsichilich der misfwertbesinthasenden

Eigenschatien durch entsprechends Anpassungen berdokeichiiot,

BewirtsehaBunygskosten

Die wom Vermigter 2y Uagenden Sewirtschafiungskostenamade warden auf der Basis
vort hMarkianalysan vergisichbar ganutier Grundsilcks {insgesamd als prozentualar A
feil aemy Rohedrag, oder auch au? €/m* Wohin- odar Nutzfliche bezogen oder als Ahsohst-
betrag o Nutrungseinhedt bew. Bewiischattungskozienanteil} bestimmt,

Peser Werlermittiung werdsn w3, die in 1], Kapitat 2.05 verfifentlichton durstischnitli
chin Bewintschaftungskosten Tugrunds gelegt. Dabet wurde darauf gegohtet, dasy das.
salbe Beslirrsramasmadet verwandal wurds, das auch der Ableiiung der Lisgenschafte-
Finssdtze pagrande fegt

Liegenschafiszinssaty

Der filr das Bowertunysobiekl angesetde obfektapesifiseh snoapasste Liegensghafts-

Zinssalz worde auf der Grundlags

» dervgritigharen Angaben dee Srilich zusiEndinen Gulechlomusschussos unler Hinzwe
Frhung

+ der verfigbaren Angaben des Oberen Gitachterausechusses brw. der Zerdralen Ge
zohiifinsieis,

» denin 1], Kapiel 3404 variferdlichion Geasamisystems der bundasdurchaschnitilichen
Lisgerschaftszinesitze ols Reforgny ond rpfneungesystem, in dem dis Lisper
sthafiszinssitze geglisdernt nach Objektst, Restubaungsdauer des Gebiludes sowis
Objekiorife {d. b des Geaamigrundstiokswerts) andegeben sind, sowis

ki Heitar EiploreWirschaisuingstear (FHY  amadiimawert de Ealie 24
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» aipensr Ableitungen des Sachwerstindigen, inshesonders 7u dey reqionalien Anpac. |
sung dar v, g, bundesdurchschaniitlichen Lieganschaftazinaaiitze undioger

» des fage- NG obieklasbhingicen Sprengneiterliegencchofisminscgizas aus dem
& preng netter-Markddatenpodal

bestimemt auf 225 7,

Rarkiubiiche Zuw. ¢der Abschidge

e alfgemeinen Wervierhaltnizse iaseen sich el Verwendung des Lisgenschaiissingeal-
et such durch pine Anpassung mittels Indexrethen oder in anderer geeignater Walse
ekt autsreichers! barlicksichtigen. Aus dlesam Grund ist zur Ermnitilung des marktange-
nassten vorldudioen Erragswerts eine zusateliche Maddanpassung durch marktiibliche
L= cxtar Apschifgs afordadich.

GCesaminulzeagsdauer

Ehe GGesamingzungsdaer (GNDG emib sich aus der Ar der beulichen Ankage und dem
vien Werlenmithunosdaten sugrursde Begenden Modell Dabal worde damauf geachiet,
tigay dossetbe Bastimynungamedsl verwendet worde, das auch der Ablsitung der Lie-
ganschafiezinesdize Augrunds Begt, Gie GND s aus [1), Kapitet 3011 ertnommen.

Resthutzungsdauer

Als Restrugzungsdacvsy igh in arster Niheruno die Differeng ans ‘iblicher Gesamirud
zanisdaver’ shoghieh tatsdchiicham Lebansaltar am Werlermitlunpsstishdan’ sugnnds
getedd, Glese wid allerdings damnn venilingent (. b das Gebdode TRV verjtngt), wenn
betm Bowerlungsobieid wasentiiche Modernisiarungsmalnaheman durshaefibef wurden
oder in den Werdermiungsansélzen wirmiitelbar erfordediiche Arballen owr Beseifigung
vos Unforbaitoregsstass sowie zur Modemizsierung in der WeRermithung ale horedts
churchgefing untersisiit werden.

2 Bestimmung der Restnudzungedauer, inshesondere untsr Benlcksichiiqung von
durchgefihien oder zelnah durcheuilhrenden wegentiichen hModernisiarengsmalinal-
reh, wird das i {1), Kapitel 3.02 4 baschrigbene Model angawendest

Cifferenzierie Ermittluag der Restpuizungsdausyr

#ir das Gebiude: Behrfamilienhaus AWE 3)

Pras {pami3f Bavakis Wisderaufbau um 1947 mit UmbautenErwaiiarungen bis 2008} ca.
1978 orichieie Gebdotds wirde modernisient.

Zir Ermitung der medifizieten Rasteazanngsdaust werden dis wesentlichean Moo
sizrungen Zundchst in ein Punkliraster (Puniirastermathode nach Ankage 2 EnrmcyYerty
21" sirgeordnat. Hiersus argeben sich ca. 4 Modermisiernmngapunkie {von max. 20 Purk-
ten}. Disse wurden anband dos vorlisgendan {eils un2ursichendan {nformatinnen’ Baten
unsd eham augenscheinichen Abgleich ermiticlibestimmi.

Ausgehend von den 4 Modernisterungspuniien, st dam Gabéude der Medemisisnings-
gprad  bisine Modemisiarungen im Rabmen der Instandhafiung”® zuzeordnen.

in AbhEngpagkeit von:

o @b Gblichen Gesaminuizangsdauer (83 dahre? und

w e {eetiduficen rechneaschen”) Gebaudoalsr (2088 - 1978 = 54 Jabye) amibt sich
aing {voddufige rechnenschel Restnutzungsdauer von {30 Jabre - 50 Jahm =) 30
Jaksran

+ und sufgrund des Modemisierungsgrads "ideine Modernisierungen i Rabmen der
Ivstandbzmbung” engibd sich fir das Sebiude qemdl der Punkirsstermethods "Anlage
2 mmoWerdy 217 sing {modifizierte) Restnudpungsdagar von 3% Ushren und somit
elry Fktives Daujahe vor 1078,

Kl Helter Moo= Yirschaftainganienr -H)  infol@nawt.de Saity 2
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Hezandere objekizpazifische GrundsiHicksmerkmaie

Higr waeden die wardmdiigen Auswitktingen der nicht in dan WerlsrmBHungsansatzen
¢=% Enrpgswertverfabrens bereils beriicksichligian Besonderheitan des Oblekis sowelt
korrigierend berilckelohlicg, wie sis offensichiich waren oder vom Auftragaeber, Eigentis-
e 240, metgeteil worden gind.

__________ hecanders phizstspeziische Grusdsiickamerkmabs Werlbesihesung s |
Enderhnd ngshosonderheion A E ]
= Unberhallungssbae, Sobdiien dedts antelig) ~4, 50 ) & !
BT A SO000E |

Kl Hedles Ednlore @irlssivtisngumess {FH}  fodpiraesrde Shifg 3
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£6 Saghwertormittiung

4.8.1 Daz Sachiwertcdedl der immokilishwsitermittiungsverondnung

EBras Modell der Verkehrswerdermiithing in Sachrwvedverfabren isf iy den 8 35 — 39 Im-
maiVerlV 21 bescheieban.

Drer Sanrevent wird dermriach sus der Summe Ses Bodenwernts, den winidigen Sachwer
tan der auf dem Grundsiick vorhandenen baulichear Aniagen dwia Gabiude und baolichs
Aelfenanlagen) sowde der senstigen [richt beuichan} Antagen (vl § 35 Abs. 2 Im-
meanty 21} and gul. den Auewifongen der zum Werermifiunnsstichtag vorhandenen
tesonderen objektspazifischen GrondsiGoksmerkmale shusiadat,

LCer Bodemnver! iat gatrenit vorn Sachwert der Baudichen ung sonstiven Andagen gemalk
£ 40 Abs. 1 immoWentV 21 LR, im Vergleichswertverfabren nach den §8 24 - 26 -
moWerdy 21 grondsatzich so 2u ermifteln, wie e sich ergeben wiinde, wenn das Srund-
shibok unbehsut wing,

Der vorkiufine Sachwart der badichen Andagan {inkl Desondersr Baulgiie, hesonderer
EBetiehs Einnchiungsa und sonstiger Vorrohtungen) ist suf der Grundisgs durchachnit-
Bshar Horstellungsiosten rter Bardcksichiigung der jaweils individuelen Morkinale, wie
8. Ohjexiart, Gebdudestandard und Restnutzungsdacer (Alerswarminderung) ahe-
Fitan,

Bler vorl@udios Sachwart der Aulenaniagen wind, sofem disger nickt bereds andarsoitig
resriasst wordon i, entsprechend der Vorgshenswelss fr die Gaebdude 1d R, auf dor
Grundiane von durchechnitichen Herstelungskosten, Edabrungssébren oder hifswesize
duerch sachvarstandine Schitzung fvol. § 37 immoWerty 21) anmitialt,

Gie Summe aus Bodenwert, voriufigem Sachwert der baulichen Anfagen und vorlauli-
gern Sachweart der baulichen AuBananiagen und onzinan Anlagen el den vorBufi
cpety Sactvvert des Grondatlicks,

Lier op rechnensch ermablefs vodauios Sachwert st enschliefiend hingichilich seiner Re-
abiziprbarket aof dam Srdlichen Grandstiickemarkt 20 beurisilen. Zur Berickzichiigling
dit Markilagas (aligemelne Wentverhditnisse} st L4 R, sine Markianpassung mittels Sach-
wartfakior evfordediich. Disse sing durch Nachbewertungsn, 4.b. sus den Verhdlinissen
vart reglisietan Verdeichsiafrelsan und fir disse Vergleiehsobiskte berechnete vor
[Gufige Sachwerte {+ Bubsianewerle) zu ermilteln. Die Morkianpassung” dos vortBufigen
wachweets an die Lage awf dam Grilichen Grundatiokemearkt Ghet im Erpebinis ot zurn
rraekiangepassten voridufigen Sachwer? des (rmdsiicks und siellt damit det wichbgs-
fen Recnanschrilt” irmarialb der Sachwerermitliung dar.

Eras Sachwerverabeen ist insbesonders dursh dis Vermendung dez Saohweartfakiors ain
Pratavergleich, bal dem vorrangin der Zeitwert der Substenz {Boden + Gebiiude + A
Bengrlagen + sonstie Anlagen) den VergisichsmaBsiab bildat,

Lrar Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlbulinen Sachwert nach Baiok-
sichdigung guf. vorhandanes basondersr objsktspesifischer Grundstiksmarkmale (vl §
34 Abs. 4 Immoierd 213

4.5.2 Eriduteramgen der bel dar Sachweriberechiung verwendeten Begriffe

Herstelungskosten {§ 36 Abs. ¥ ImmoWariV 21}

Lis durchschnifilichan Horstellungekosian der badlichen Anlagen werden durch Multinle
Kation der Gebdudaiiche (™) des (Normm)Gebiudes mit Nomathorsteliungskosten
{MNHK ) B verglsichbare Sebduds ermittoll. Den so srmiitelien durchschnitiiichen Herstek
urgslosten sind noch dis Waerls vor besonders zu veranschlfagenden Bauteien und
begonderan {Retrighs) Efrrichtungen hirruzurechnen,

Wialis Hriter EEpom-YaRschstleingonionr BFE]  HdomEeawst e Exifhe T3
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Normalherstehungakeeten

Diia Mormalharstzflungskosten (NHK) bagieren aul Augwerlungen von reinen Baukosten
for Gebdude mit anndhemd gleichem Ausbad- und Gebdudastandand CNMemobiskl). Sie
weatthen i die Wedermittiung auf ein einhailiches ndex-Basisiahy aurickgerechnet, Dis
Morrmalhsrstallungskosien besitran Gbhanviagend die Dimansion  §m® Brudio-Grngis-
che' oder S Wohrftache” des Gebiudes und verstehen sich inkl Mehrweartetouer,

Baunebherkastan {Anlage 4 Ne. L1, Abs. 3 InmoWertV 21)

Lz MNormaiberstellungskosten untfassan w2 asch dis Baunsbankosten (BN, welchs
ats Jaogien Ty Planung, Baudurcheéthiung, behdrdiche Priltung und Genehmigunga™
gadiniarn sind.

Die Baunebenkoston sind dahar in den higr angesetzten durchschnigtlichan Herstallungs-
roxian bareits enthalten,

Baukostenragionalishior

Def Ragionatfaktor [Baukoestenrenionaliziiot) beschrebt irn Allgemeinen das Varhatnis
car durchachniftlichen Grthchan »u den busdasdurchechniftiichen Baukosten. Durch jha
sollen diz durchschnitfiichen Herstellungskosten an das driiche Bauskostontives ange-
passl werden, GemEh § 36 Abs. 3 immoWerV 21 st der Regionaffaktor sin bei der Er-
rvttheng des Sachwertiakions fesigeicgler Modoliparameter,

Gesamtiufzungsssuay

Gie Gesartnutrungsdauar {GND) bereichmet dia Arzabi dor Jahrs, n denen gine bouli-
ohwe Andage bel orenubgsgemiier Bewirtschallung vom Bauahy an gerechnet dhiicher-
weins widschafthich gemazi wendan kann. Sie ergibt sich zus der Al der baulichen Anlage
ung desn don WertgrmilBungsdaten zugrunde egenden bModed.

Restnuteungsdaver{§ 4 L V. m. 8 12 Abe. § ImmoWestV 21)

e Restnulzungsdauer bezeichnet dis AnzZahl der Jahee, i1 denen sing bauliche Antage
bei ordnungagerndler Bewintschaftung vorsussivtielich noch widschaltich genuizt war-
den kann. Alz Restnufrongsiaver ist in arsler NEherung die Differens sus Oblicher Be-
saminitaunesdaver abeagiich talsachiichen Lebensaitier sm Werermitlunnssiichiag'
zugrunoe gelegh tlese wint slierdings dann veridngert (4, b das Gebiude fikty verjiingt),
wenn beim Sowerungsobjekt wasentiche Moderisterungsmaliinahmen durchoefihe
wurten odar in den Werdermitiungsansdtyen urmitaibar erforderiche Arbellen sur Be-
serinung des Urterhalungsstaus sowie zur Modamisisrng in der Wertermitiiung ofs be-
redts durchgafibg urierstellt wardsn,

Altersweriminderung (5 38 immoWartV 21}

Like Weortmindarung der Gebaude wegen Allers (Allsrswarimindareng) wisd L 4. B nach
dem linearen Abschratbungsmodel zud der Basis der ermitielien Restnetzungsdauer
{RMNLY des Gebaudes vl der jeweils modelhaft anruseizenden Gesamfnutiunge.
daver {GNDY vergheichbarer Gebdude wrmitiel,

duschlag fir okt erfasste warthaftige sinzeine Bautalie
Von den Normatherstellungskosten nicht erfasste werthaitige einzalne Bauteile, wie hek
spicigweing basondere Esutale, besondsre (Betrebs-iEinriehiungen und sonstige Be-

sonderhaiten (ua. Ausbaiusgchiad) Kinnen durch marktiibliche Zuschifge bal den
durchashnittichen Merstefungskoetsn baeicksichiioh werdon,

Aulersnisgen

Dias slnd avflerhalb der Sebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbuntdens bau-
inha Anlagen {insbasondere Ver und Entsorgungsankagen von der Gebiudsauienwand
ki 2ar Grundsticksgrenze, Linfrietungan, Wagebefestiounoen) und picht baulichis An-
lagen {inshasondere Ganenaningen).

it Hisiter [ipiom \Wirschefminganiger ¢ 1 niedavhwert do o Ewmite 75
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Sashwertiaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWerty 21}

Cas hestallungskostenorientiens Recthenergebnis vorfdufigsr Sechwert gt i aller He-
gat micht mit hierflr gezablen Markipreigan depiisch. Deshalh muss das Rechenergeb-
nis weorlamiger Bachwert” (= Substanzwert deg Grundstticks) an den Markt, ¢ b, andis
e vergleichbare Grundstiicks reatisierien Kauforeiss sngepasst werden. Des arboigh mik
tefs tes sog. oblekenerifinoh sngaepassten Saohwerifakiors.

Der Sachweritaritr it das durchschpitiiche Verhiiltnis aus Kewlpreisen uod den Sinen
entsprechencon, asch don Vorschriften der ImmoWerty 21 ermitislten voddufigen Sach-
werle” (= Subetanzwerte). Brwird vorrahogig gaglisdert nach der Objekbar? (g ki 2 B, i
Eirdanilienbausgrundsticks anders als fr Seschiiftsgrndsificka), der Region (or b
.8, i wirtschafiastacken Regionsa mit nobern Bodemwarinivasu hither als in wirlechafts.
sohanpchen Regionand and der Ohickigriile,

Blureh cie sachidchBoe Armwendung des aus Kaufpraisen iy vergisichbame Oblelie abge-
|pitadien Sachwertiailon: et Jus Sashweriverfaliren el echies Vergisichspreizvarfahren

Marktishiiche Za. oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Lassen sich dic aligemeinen YWaoertverhdiinisse ol Verwandung der Sackwsitfakioren
s dureh sine Anpassuno mittels indexrathen oder i andarer geeignater Weilse nicht
ausreichend berdcksichiigen, ist zur Ernidlung des markiangengssten voraafigen Sach-
wiarts ging pusitriiches Maddanpassung durch marktlbbiche Zu- cder Abschidoes erforder
vy

Besondere phiekispezifisthe Grundstieksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Vinter den besomderan obiekispazifischan Grundsficksmearkmalen vorste man alle vom
Ghlichen Zustang vergleichbarer Obiekle abweichendan individuelen Eigenschafien das
Bawertungaobjekic (2. B Abwgichungen vom normalen baulichon Zustend, ene wirk
schafiiiche Uberaberung, inshesondere Baumdnos! und Bauschiden {siene nachiol
gends Enfuianmen). grondstlokabezogene Rechie und Belastungen oder Abweichun-
gen von den markitibdich erziebaren Erirdgon),

Baumange! ynd Sauschaden {& 8 Abs. 3 ImmoWerdy 21}

Baumndnga sind Fehler, die dem Gebdude | 4. B barelly von Ardang 20 anhaften - 2. B

durch mangeihatte Ausflitving oder Plaung. Sie kinnan sich auch als furddionale oder

aribafische Mangset corch dis Walisrentwickisng des Blandards oder Wandlungan in der

NMode ainstallern.

Bauschaden sind auf urderassena Unterhalungsavfaendungen, auf nachidiigiiche 3.

Fare Einwirkangen oder aul Folgen von Baumangein 2amickoutiihren,

Fiir bahehivare Schaden und Mangel werden die diesborziiglichen Wermindermmgsar auf

der Grundiage der Koslen geschabzl, die vy Swer Besaifigung subriwenden sind, De

Schdtzong kann durch pauschale Ansdbze ader auf der Grundlage von 50! Einzelpositio-

e beronenen Koatsnenrittiungen edbigen.

Por Boweiungasachyvarstindige Rann 1. ¢, B, dis wirklish evorderiishan Aufwandungen

zut Herstalung eines normalen Bawrustandes sur {ibarachiinlg schiifren, da

» Nur rersiGrungsirel - augenschenbich untersucht wind,

= Yruntdaiatzich Keine Bauschadensbegutachiung erfoint (dazy ist die Beaufiregung sinas
Sachverstindicen iir Schiden an Gebiudan nobwandig),

s wird ausdrugklich caraud bingewiesen, dass dis Anpaben in digser Yerkelraweriar-
Ly allom 20fgrand der Miteliurg vor Auftragoshber, Miztar ele. nd darauf Basioren-
doen Baugenscheinpahme belrn Orstermin ohne jegiiche diferenziets Bastandsad.
nahmie, lachnischan, chemischen o & Funrlionsprifungen, Veorplanung uid Kosteie
schittzung angesetyd sing,

..................................................
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4.¢ Sachwertizereshnung

ﬂmﬁudmﬁ!mnm@ W3
MommzatharsteilEngeioston {Basisiyhy 2010} = 118,00 £6m W
Herachrunpabmsis '

v AfchnoMciziiache (RN ® 5180
Zuschiag fUr pich arfassie werhaltige ool Bnltsile _F 83530 &
Dearchechnittiche Mersteliinoskosian der baulichen Anfagen = B4 474 57 &

im Basiaprhy 2060

HBaugreisincax (D 02 0920206 (2040 = 1303 X 158 & 100
Durchschnittdiche Herstellungskosten der batlichen Anfagen! = 1TRATHOE &
2 BiRrhiag

Meoglonatzktor X A RH
Hegomnlisterts Herstolungakosten dor bauliches Anlzmyen mni =2 ITHTROE &
Stichiag

Alerawrirdnricnugg :

+ Bosed tiryan

» Oasarninatrurgsetaim Tk B0 Sabie

+ Faesinubnaogsdaaer SRRE) F

A O BIER G 5&.TH M

+ Fakior X 041245
vortistiger Saotiweit dar taslichen Anlagen =: ) ¥ 408 88 €
vortdutiger Sachwart dee tendicher Anlagen (oboe Aufienaniagen} LA RE £
vorfaufiger Sachwert der baulichen Aufenaniagen und sorstigen Anlagen . Tadr ¥ €
voriiufiger Sachwert das bautichers Antagen N TY TP e
besitragafeodsr Bodevapartanteil wil. Badsrvwertanmning) 3 an 280,00 €
vorlfafiger Sastwert e siiriie
Sackhaerttsiior X g
Markianpassung durch markiibliche Zu- oder Abschifige - 0.0 €
marktangepaaster vorifuligar Sachwert I i BsislE
basondare abjerizpezifische Grundaficksmerkmale e, 4.800,00 £
Sachwert = 12805135 €

ret. 8. Tk £
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4.7.% Eriactarung sur Sachweribarechniimg

Burechnungshasis

Eie Berachnung der Gebdudeddchen (Brflo-Gramdlidchen (BGF) ader Waohnfidchen
SN wiurts von mir Zurchgefihet. Dis Barschpingen weickhen modeilbedingt tebweisa
yon der diesberiighchen Yorscheift (DN 277 - Ausgshe 2000 bew, WoFR ab; sie sind
deghalb mur als Grundiage dieser Warsrmitlung verwendtar. Die Abweinhungsn besie-
h&g dahier insbesondere i werthezegenan Modifizierungen {(vol (2], Teit 1, Kapdtel 18
Lnd 17

bt ey BOF 2, B,

» {NishUAnmechnung der Gebdudeloie ¢ (2. 8, Bakone) wnd

= Anrechnung von [aushaubaren, aber nichi suspebautent Dacheeschossan
ok ey W 2 B

«  Mizhtgrrechnumng der Tarassaniidchen.

Hersteilungskoslern

(ke Normalhsrstelungskosten {NHK) wardan nach den Ausiihrongen i der Weriecmmitt
rengsiiteratir und den Edabrungsn des Sachversidndigen auf der Basie der Prelsverhalt-
Ese b Dagisahr angeselzt. Der Ansale der NHK isi aus 1], Kapitet 3.01 .1 epinommen,

Bestimmiung der standardbezogonen NHK 20119 #iir das Gebiude:
ohrfamibienbaus {WE 23

MM TUNGSEIUDDe; BAsberfarmitiartboser
Fabiurdetyr Bdginfamifienhduser mil 7 bis S WE

Berticksichtigunyg der Eigenschaften des zu bewerlenden Gehiudes

Standordatute | tebailiaria | relatliver | ralaiivar
: M TG | GebBudpsiandardantall | KNHEE 2010-Arie
P YWF] ! &3] i TEAT? W

: gewogens, sandardbezogene MHIC 2010 = 121406
messnyzener Sandzrd = o, 2.2

Pie NEK 2070 wurden van Sprananetter um Kostenbanmaene iy dic Gebdodastandands
T ek argdnet,

Lhe MK 20 werden in dar Sachweriichilinie mit der Dimension #£/m* Brottograndil-
che {BOFY verdfientlichd. Dis DGF st jadoch vor allem bel der sachgerachien Anrech-
neng von Liachgegschossiiachen als Bozugsardite £ dig NHK probiematiseh. Viele die-
sar BOEF.sperifisehen Probleme sing durch die stemeadive Arwendung der Wobhrdhache
abe Bazugsogrite geldsl. Darber hinaus besitzt die Wohnfléche eine grilfers Marktndhs,
da der ko in YohndBohe denk! und handell Sprenanetter kat dobor the NHK 2010
von dor Barugsgriie BOF aul diz Bezugsqriis Wobniidche umgerechnet. Da fir de
Umrechrung dis urspribnglich z: den NHK gehimnden Mutz8achendailorsn [Verhil-
nisse BGFANChafidche) varwandel wirden. handsl sich hiorhel grundedizieh inmer
ot e die MNHK 2048 nach Sachwertrichilima”, 3 b wsber Verwsndung des MaBstabs
BL:E abosleibe Sachwertiaidoren kbnnen unmiitelbar bei der Beaweriing suf Grundirgs
der WonrdlEche modelikonform zrgasetzt werden (vol. Sauerbom in (4], Seite 37}

Ede Ermifthirng des goewouenen Siandards erfoigh dursh Intarnalation des gewostenan
MNHE-YWerls pusgohaen dia labelicrten NHK,

Wizna Hettear Zopborm Yiidsanafainganimur iF o Sriodeiraes. dg it 25
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Beriicksichtigung der sriorderlichen Karmiior- und Anpassungsfakioren
gewvogens, slandardbazooens MHK 2014 | G B WE
Baorrekior und Anpassungsfshioren

elerelt Aol £ 32 Abs. § Sotr 3 [rearoWes?y 2

o I WWehes gegeiidie G S0

W

NUK 2316 Hir das Beweriuesgebiud = 114,56 £ WE
rel. 147 18 £inF WF

Zuschlag fiir niciht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir cie von den Norrsdherstefungskosten michi edassien warthatiinen cinzelnen Bau-
teiie werden padschale Herstellngekosten bow, Zeitwerzuschige in der Hihe g
schitzt, wie dies dem aowdhndichen Geschiftavaikaly anlsprish. Grundiage deor Zu-
achfansechaizungen sind inshezondere die in (1], Kapiel 3012, 2013 und 3.01 4 an
geusbenon Efehrungswerte fF durchechnittliche Herstelungskosten bow, Ausbai-
sorldge. Bed Sleren undinder schadhaften undfoder nieht zetgemiien werthaitigen ein-
zebnen Bauleien sriolgl de Zeltwertschitrung under Barficksichtigung dissbarighicher
Absehldoe,

Gedduda Mehrfmmiienias (WE 5

BORSONMNG e UGS iaNE Harstollungsiosten

Tagnrtass BalliEin iprrentuz; 1 05 % der Haststngsiosien O

L S

CHETHEEE G3b ab
Baupreisindex

Bai don angesaizten Nommaihersisiungskostan (NHEX 2010} handel as sich wn durch-
sttypitiche Herstellungskosten By das (Bagis-1ahy 258 Um die von dissem Zedpunkd
iz zum Werermidivngsstichiag verdnderten Baupreisverhditnisss 2u berlicksichtioen,
wire der vom Stalistischen Bundesami zum Werdermilungsefichtag zuletzt varbifant.
fiohde wndd f0r dig jeweilie Al der baulishen Andape sutrefonde Baupreisindey varwen-
det. Ba sich der vom Statistizschen Bundesam vardifenichie Baupreisindes richt auf das
Hasisiahr dar NHK 2010 beziail, =t dieser auf das Sasigiahr 2010=100 ureurechnen,
Bowoil die vorn Stalislischen Burdesent verfiffontiichien als aueh e auf dis il Werter-
mittungszwecks notwandigen walieren Basizishre umoerochneten Baupreisindizes sind
aunh in [1], Kapilel 4.04.7 abpsdruskl

Baukostenregionaitaktor

v Resionaiiakior (Bavkostionregionalfaikion ist eine ModelorélRe im Sachwernvariah-
vt Autgrundg der Modetkondonmiti vyl § 0 Abs. 1 immoWerty 21} wird bef der Sach-
westheiechring der Regionalaklor angesetsl, der auch bai der Ermifthung des Saghwert
faktors sugrunce [ae.

Baunebenkosten

Fe Bavrsbaerkosten {BNK) anthaiten inshasondere Kosten fir Planung, Bausdurchiéh
reng, bBehdrdbche Prifungen und Genshmigungen. Sis sind i den angasetsten NHK
2010 baraitz snthallen.

Aulerianizgen

Do wasendlich wertheatiflussanden AubBenanfagen warden im Orstermin getrenrd g
fasst und sinzaln patechal in threm voriBufigen Sachwert peschilzt, Grundhgs sind die
i 11} Wapiel 3015 sngegehensn  Edatwungswerie  fir duschsohrifthichs

Ylsis Heiter Diplom-WEnachaaincatues? (FH  iieginewert oo o Sede 76
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Horstellungsiiasten. Die Aultenaniagen Komnon auch nifsweiszs sachversiandic oe-
gohdia werdon. Bei aiteren undiodsr schadhalien Auflenaniagen arfolat die Sachwen-
sohidtrong riter Berlcksichigung diesheziigiicher Abschifige,

ARBONANAGEN o YOG Sachuet G, B0 |
prigarilLalz Sohdizung: 256 % der vorliwtigen Gehdudesach 185747 &
worte e TRSOREAEY
BLETE TRITAY &
GegamtnEzy RDSdauer

(g Gesaminuizungsdauer (GND] st entsprechend dey Zuordmmg zur At der haulkchan
Aniage und den in Anlage 1 immoWedY 21 dargesicliten Gesamingzungsdauem gt
swarninen und wurde gof. unier Bericksicitiqurn der besondaran Objekimerkmale ange-
pasat (e B0 Sahes)

Fostautiungsdauer

Al Restrutaungsdauer ist in erster Naherung die Giffereny sus Yblicher Gosamtras
Zernacaier ahofighch Ttatsdohlicham Labensalter am Weremmitifungsstichtsg’ sugrunds
getagt. Diese wird allerdings dann verdingert {4, i das Gehdude fidiy verfingt), wenn
beimn Bewertungsehiskl wesantliche Modernisierungstaalnghmen durchgeilihr wurdsn
ocher i dan WenermittiungeansBizen unmittellar erinmlaricha Arbelan 2ur Basedigung
des etandhaliungsstaus sowie zur Modernisiorung in der Werlermitilung als bereits
durefmpetiin unterstallk werden

Zur Bestiewpung del Restnutzupgedauer, inshesondere unter Ber(oksichtigung wor
churchoefibrian oder zeitnal durshzufidhrendan wesentichen Modaemisierungsmainah-
men, wird das in [1], Kapilsl 3.02.4 beschrisbene Model angewendet.

Vg, dieshertigich die differengiente BND-ADeung i der Brirsgewertarmitiung.

Altersweriminderung

Die Afterswertminderung der Gebliude wird under Berlcisichtioung der Gesamitnutzunga.
daver el der Fastrasrongstdaper der basdichen Anlagen ermetiell, Dabe) izf das den
Wortermittiurngsdaian rugrondaiegends Allarswertminderungseanded armuenden,

Sachwertfakior

Cigr angesetste ohjsiisparifisch angepasele Sachwenfakior wird auf der Grundiags

« {ler verligharen Angaben des Grifich zustindigen Guiachieraimschussss untar Hing.
Falzly iy

+ e verfigiaren Angsben des Dberen Gulsoiterausachisses bew. dor Zenkralen Gee
shaftys e,

» des in 1) Hapiied 303 verdifeniichien Gesamb und Federenzaystems der bundes-
durchechnittichen Sachwerfakioren, in dom dis Sachwardfaktorsn inshesondare ge-
ghladerd nach Ohjeldant, Wirtschaltskeaft der Ragion, Bodemwvoriniveau und Obieki-
grabe {d h. Gesamtgrndstickawen) angegeben aind, sowie

» ipensr Ableiimgen des Sachverstndigen, nebesonders 2u dar regisnalen Anpsse
sung der v, ¢, dundesdorchsehnititichen Sachwerifalkioren undioder

» des lage- und ohiekiabhingigen Sprenpretter-Sachwerifakiors aus demn Sprepgnet:
tarharkidatengoriad

oashment auf 1,35,

Bimus bnier Mg pertechalisngenieus () IRRodgirnaratt 1s Snize 3
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Marktabliche Zu- cder Abschifige

i2ie allgemseinen Weartverhalinisse lassarn sich bal Venvendong des Sackwarifakiors auch
tharcn gine Anpassung mitfels Indexreihen oder in anderer gesinnelsr Waisa nicht aus-
reichend berloksichtigen. Aus desem Gired st 2ur Ermittiung des marklangepasstan
voridutigen Sachwerts et musdizliche Markisooassung dursh maskilbliche Zi- oder Ab-
snidige oricdarlich,

Basonders objekispezdische Grundstiicksmerkmaie

Mier werden dis wortmalligen Avswitkungsn dar nicht in den Weramsiitiungsansdizen
des Erragewartveriahrens bevells berlicksichiipten Beaonderheiten des Objakiz insowei
karngierend beriiokgichiigh, wia s offensichtich waren oder vore Aufiragnebor, Figenii-
s oin. mitgeledt worden sind,

Fire hinreichende Nachvollziehbarked der Werermiiung In Minsicht auf die Bchatzung
das Wearleindlusses dor vorhandenen Zustandsbesonderheifen kann im Sinne der im-
moWerV in slior Regel durch dis Anprbe orob geschitzier Evfahinmgswerts fir die In-
vestitions- brw, Boseiligungsiosten eneicht wetlen, Dle Koglesschitzung fir solchs
Badbchen Malnabmen efolpd i der Regel mit Hilfe von Kostentabeliles, die sich agf
wiohre oder Nutzfliichen, Bauleile oder Einzelnewerke baziehen,
erkehraweriguiachten sind jedoch grundsiteiich keine Bauschadengutachten, [k, tis
Erstelung aver differengeden Kostenbarechnung ist im Rabmen sines Varkehrewer-
guizchions durch den hrmehifienbewerungseechverstindicgen nicht 2y isizien wad wird
vouy dinsam such nicht gesehsided,

Die in diesam Gutachien anthaflenen Kestenormilliungen ik 2.8, erfordarliche baudiche
Ivgstitionan sind daher weder Kosteriberaehnung, Kostenansehiag rnoch Kostenfostgied.
fung oder Kostanschitzung im Sinne der DIN 276 Sosten im Hochba, sondem iedighich
pauschakerte Kostenschlilrungan iy das Errsichen des angestreblen Hauptzweokes
a2 heauftragten Gufachions, ndmibich der Fesisiellung des SMarkt-NVerkahrowertas,

Pa héeril algemein verbindfiche Wersrmittungamedelio bizher nicht vorhangen gind,
artiiot dig Brritlung naberunpaweize auf Grundlage dor von Sorerignetter in 2] Kapitef
B8 damgesieliien Modele in Verbindung mit den Tebeflerweren nach [1] Kapite]
307271

Irs cesen hModellan sind dig Mostenabzige fir Schaden beseitigungsmalnahmen sus den
MMK-Tabellen abgeloiet und mil der Puskirasiormatnods weitgshend hammonisiernt, Du-
rrait sinl diese Schitzmodella dereit de ebrzigen in der siiuellen Wartsrmittungsitarstor
verfugharen Modelie, dia in einheifficher Weise cleichermalen anwertbar singd a0 aiv
gan- oder fremdpenutzie Bawerinosobiekie sowie modemisiorungshedinftins, peuwer
e (=modarmisiens; Obpsktes nder Meubautan.

[he Rowrekts Arwendung disser Modelie fiba in sfien vorgenaonian Arwendungsfalian
ZuU rmarkikoaforeen Egebnizsen und it daher sachgorooht,

hescndere ohiektsnprifieche Bnrndsdichemanimala ' Wit bneainfil I Sguzg NS
Usterhaliurgsbesondaheilen & BEHE T &

«  Lirgerhiiunhestac, Schiden {iels aoateiliq) -5 GEEE ) =

ST o wip, B, (i &

Fidus Hele Diskna-Witsctedlsinpaniew (FREY  irfogirmwesetde Zmite: 3
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5 VerRehrawert
Grundsilcie mig der MNutsbarkedt des Beweruingsgrundstloks werden blicharweise 0
FKauiprelsen gehandell, dis sich vorrangia o Erragswert ohentioren.

{er Erfragewert wirde 2um WerfermitBunoastichiag mit 1d. 145.700,08 € ermittelt
er zur Stiilzung ermitiefte Bachwart bebrdot vd, 128,400,806 £

er Verkehrswert fr das mdt einarm btelpantumsardad AWE 3) bebacte Grundstick in
Y00 Bad Durkheyn, Gausty. 35

Crrornd e Brizgtt #d. MF
Bar Plirkheim ALl 1
$Srnarkairg Fluirisklok

£ad Dinkiein

fflfaigerntusm: 74 200 B00 an 265 o, LA BLTE:

wirgd pum Wartsrmitifungsstichtag 02 09,2025 mit rd.

145.000.00 €
in Worten: sirthundertsechsungdvierzigtausend Swre

geariaid,
Drar Sachversidndige bescheinigh durch sslne Urtarsche® rugleich, dass hm keine Ab-

ehnunosarinds erdgegenstehen. aus denen jpmand sfs Bewsisreuge oder Sachver
wkgrwdh Hricht Zulassig ist oder eeinen Aussagen keine volle Glaubwindigkelt beigemes.
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§ Weri der Lasien Grundbuck Abteilung 1

Bewearhing Lasten

Dem Sechvarstndien Bent ain undeglaubicter Grmdhachaussun vom 22 .07 2098 vor,
Wehnungsgrandbuch von Badg Didrkheim, Blatt 12420

Pos. 1 Jwangeversteiperungsvermerk

Fos d Zwangsversabungsvermerk

Bie Positionen 3 und £ sind in der Zvanoggversisioereng nicht warinelsvant,
Doy Wart der Last Positionen 1 aad 2 wird mi £,00 € geschitst,

Kiznis Haiter Diphamitiiechaibinganiaar (FH) | MIGEMOGTLAS St



Yorhehrgaetd B d 4 198 Bauish Sanulr, B, BY0E3 Bad Divkhein A B AR

7 Hinweise zum Urhebarschitz und zur Maftung

trhebarschids, allz Hechte vorbehalten. Das Guiachisn 85 nur Hir dan Anflranzaber und
dan angegebanen Jwock Dastimmit, Eine Vandelfiligung cder Verwerlung dursh Pritie
est maer et schfticher Garehmigung gestatiat

Elar Auftragnetuner hafiet Sir die Hichtighel des cormiticiten Verkehrowsts, (i sonatigen
Beschrabungen und Srpebnisse urtarizgen nicht dar Maftung.

Ber Aultragnehmys hefiet unbeschrdinkl, solaen der Aufiraggeber oder {im Falla sinar
varginkaten Dithverwendung) sin Dritter Schadonersatzanspriiche geliend machi, die
aiff Vorestz oder grobe Fahrldssicheil. einscrfiedlich won Vorsats aoder grober Fabrlas-
sighell der Varraler ndor Sfidhmgsgenifen des Auftragrehmses beruben, in Fallen der
Efhomanme einer Beschatenheiagarentie, bed argiistigonm Varschwelnen von M3ngeln,
sowie 0 Fallen der schuldhafion Varletzung des Lebens, des Karpers oder der Gasurd-
raft,

b sonstigen Falen der leichien Fahrifssigkel hafle! der Auftragnehmer sy, soferm ging
Plicrt veretzt wird, deren Erfillung die ordnungagemiie Duwotdibrng des Verdrages
{perhaunt arst ermduiicht und auf deren Einhalung der Verdragsoarinee receimaliis ver
traven darf (Kardinalplichty In sinem solohan Fall ist die Schadersersatzhafiung eyl den
wpscherwaise vornersehbaren Sehaden Deorened.

Dhe Haftung nach dem Produkibafungsoessty bleibl ueberdbt,

Auvspasthiossen il die persiniiche Hallung des Erfidlungrsgelaifen, gesefelichan Vertre-
{ers ungl Batriebasangehdrigen des Auftragrahmens Tidr von ibpaen darch gichie Fabwlis-
sigkelt venpsachte Schaden

Dz Hattung il die Wodstandighedl, Ricktigheif und Alumital von Informadionsn und De-
ten. dig von Dolten im Rahmen der Sagacitanbaarpeifung besotan oder Ghemittelt wear
dae, it auf die Hihe des fir den Auftragnshimer miglhchen Bickgnffe gagen den jpwet
tigen Dreitten baschringt,

Ebres tiver cas Vorstehende hinsusgehende Hafiung iet ausgeschicesen baw, st fil jeden
Efrraiiall auf madmsl SO0 00000 EUR begrenzt.

Aufercen: wird darad Bngewiesen, dass die im Sulachisn enthaliansn Karten (2. B,
SiraBankarte, Stadiplan, Lageptan, Laftbid, o, 4.0 und Daten urhebermechilich gaachits
sind. She dlirkers nicht aue deom Gulachien separlert undiader einer anderen Mutoung 24
gaiiivt werden. Falle das Gutachten i ndernet verifentiicht wind, wird zedem deraud
hingewiesan, dass die Verdifenilichung sichi flir kormmerzielle Deecke gestaltat isi im
Kortext vor Zwangsversteigerungen dard das Sutachen s maxdnel zum Gnde des
Iwsrgavarsteigerungavarfabrens veriffentiicht werden, in andeven Fallen rmaximal iy
die Dauer von § Monaton.

Kipug Heiter DiploreWirchetisigenew FE)  mioq@irames o o e 37
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& Kechisgrandiagen, verwendate Literator

8.1 ERachtsgrumdiagen der Verkehrswertermittiung
— in e el Daitpunkd der Sadachieneralailimg goiinen Fassung. -

Bauib:

Bl b ch

Eaudih

Hadiesdoilaisvarirdnliog — Yeroadoung ker die Dauliohe Mubrang der Sundsiioke

B

Bergmediches Desetrigch

WEE

Werrungaeigeniumsgeselz — Gasalz Gber das Wehnungaeinerum und das Dateswsharsch

£V G

Geseiy (28 ci Detangsversieerng o is Zaangsvopawlilieg

EismnWWer i

Yok uie did Grupdadtrs (B die Prrsitieng der Verkes swerie vols Eroedien ord der 0y gl Werter
mittiue) srforderichen DPaien - Inemabifenwerterrafiiungeverondnung — moiderty

SWLRE:

Rigrilinie Zur Brmitlling des Sacboweris {Sacheer lrickilini — SWFEL)

VLR

Hichtinda zor Brmittling det Vergleinhewents untl des Batierwers INergisichsweriichiinig — WWoRL)
EW-EL.

Fictting 2ur Ermiiin das Eriragssarts {Friragaeerntrintiinie « FWHE)

BRW-HL:

Flichinke zue fredung des Bodenrichtvests (Bodensdaoibesrirobiin - BRW.RL

Vet

Werterilfungarichifinian ~ Rich#inien B dio Ermitheny der Verlehrswests Marihwess? von Srondsicken
WoFiy:

WonTHACRETWRF 0T REnY - Verirgnund ror Serechinang dee WobniiEnhs

AR

Woheflachers wne Mialwartichiinia -~ Fichinig 2or wobnwscisbndniigen Wonnldrhenbaersahnu rig s biet.
v ted kb an g

EHEE 3

{ithy 283 Bhaat 2 "Wohnemngen, Bearsdnieng der Wohndlaohen und Mutsfl@onen” {Ausnzbes Febmar 15582 b
woht En Srtober 1083 puribchaezogen fingdss ge Vorsohyift in der Praxis weitsr Anwernduneg

G4

Catgideangrniegesets - Gesatz aur Einsparing von Ecarge und zur MNubrong ecceerhner Emmrgies zur
Wearae- und Kiflasersoounn in Sabdudes

8.2 Verwerndste WeriermitHungeiteratur [ Barkidaten

{11 Spraronetier (Hrep mmobiliorbewsriung « Markidaion thd Praxishifen, Lozobialzamemiveg,
Eprenpnatier Bntsehiianbewarfung, Bad Nessasabr-Shnamicr 2098 - F02%

] Sprengnetier (Hesg b immobilisnboweriong — Lefitbueh gedd Kommenfar, Leseblaissmmmiong, Somng-
nether imobiienbewerbng, Bad Mesenzhe-Aboaeiier S0% - HI2E

3 Sprengnettar {Hrsn b Sprongnetion Baoks, Cnilne Wissenscatarbank gur ivmodligngaaertang

i} Blarkiiibiiche Liegenschabaringsitoe, Micten und Mariledston (D brmehSiarnvedand Desmohiang

BB RT Bewiarilnispeselbacdall il Arohivdaien und eigens DERNsammLnget aue diversan
Lhsmilen

il Wi R Vegatawettedin Blong wan Grundeiicken von Morkbaeten Discebrewartent, Vak.
sicherurgs- pnd Baledungswerten unier Beviicksiartigung ey mmoVeny B, volistandip new Sanrbeisd
Auflage 20000 sl vessee

[Ciberer 3A4]  Landssorunteickamarkitreicis BLE 207 35025 (REL )

Biwis Ml il VWinschofisinpardess (FEY  infafiimavert oy e Th




























































