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13, Feb. 2026

Immobilien-Betriebswirtin (Dipl. E.I.A.)

Gutachterin fiir Immobilienwertermitt-
lung (Dipl. E.LLA.)

Zertifizierte Wertermittlerin von Immobi-
lien (IHK)

Mitglied der Gutachterausschiisse der
Landeshauptstadt Saarbriicken und der
Landkreise Neunkirchen und Saarlouis

August-Macke-Str:10

66424 Homburg

Telefon: . 06841 - 688 9681
Telefax:. 06841 =922 4038
eMail: mdeichi@t-online.de

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.'S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschéaftshaus mit der unterstellten Folgenutzung

als Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66919 Saalstadt, Hauptstr. 42

Az. des Gerichts: 1K 16/25

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.02.2026 ermittelt mit
rd. 101.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. Anlagen.
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1 Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Bewertungsgegenstand:

Postadresse:

Grundbuchangaben:

'Katasterangaben mit Grundstlcks-
groéle:

Nutzung:
Bewertungsstichtag:
Baujahr des Gebaudes:

Wohnflache nach Umnutzung:

Mafgebliche Bewertungsverfahren:

Sachwert:
Ertragswert:
Verkehrswert:

Besonderheiten:

Amtsgericht Zweibricken

1 K 16/25

Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten Wohn-
und Geschéaftshaus sowie einem Nebengebaude. Es wird
als Folgenutzung die Umnutzung des Hauptgebaudes in
ein Zweifamilienhaus unterstellt. Fir das sehr schadhafte
Nebengebdude wird als wirtschaftlichste Nutzung der Ab-
riss unterstellt.

Hauptstr. 42

66919 Saalstadt

Grundbuch von Saalstadt, Blatt 573

Gemarkung Saalstadt, Flurstiick 58/3 (320 m?)

Das Gebaude ist leer stehend.

09.02.2026

Ca. 1900 (nach Schatzung der Sachverstandigen)

Ca. 211 m? (geschatzt aus den Gebaudeaullenmalien)

Sachwertverfahren; Ertragswertverfahren zur Plausibili-
tatsprifung

105.000 Euro
97.000 Euro
101.000 Euro

Das Bewertungsgrundstiick ist mit Grunddienstbarkeiten
belastet, ndmlich einem Geh- und Fahrrecht sowie einem
Leitungsrecht zugunsten des Nachbargrundstiicks 58/4.
Auftragsgeman ist der Werteinfluss der Grunddienstbarkei-
ten nicht im Verkehrswert bertcksichtigt.

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeiten ist in 2.3 mit ei-
ner Wertminderung von 7.000 Euro ermittelt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus
: mit der unterstellten Folgenutzung als Zweifamilienhaus

Objektadresse: Hauptstr. 42

66919 Saalstadt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Saalstadt, Blatt 573
Katasterangaben: Gemarkung Saalstadt, Flurstiick 58/3, Flache 320 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag: Gemaf Beschluss des Amtsgerichts Zweibricken vom
09.12.2025 soll durch schriftliches Sachverstéandigengut-
achten der Verkehrswert festgestelit werden.

Wertermittlungsstichtag: 09.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 09.02.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 09.02.2026 wurden die Verfahrens-
beteiligten schriftlich fristgerecht eingeladen.
Umfang der Besichtigung: ([j)as Gebaude konnte-von-innen-und aufien besichtigt wer-
en.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Antragsgegner (zeitwéise), sein Verfahrensbevoll-

méchtigter, die Sachversténdige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
gungen, Informationen: Unterlagen beschafft:
s Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom 17.12.2025
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2025
¢ Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag
01.01.2024
¢ Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
¢ Auskiinfte des zusténdigen Gutachterausschusses

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der geschatzte Werteinfluss von Bauméangel/Bauschaden oder Modernisierungserfordernissen ist
nicht gleichzusetzen mit den tatséchlichen Kosten, die fiir die Beseitigung bzw. Modernisierungs-
mafinahmen entstehen kénnen.

Der Werteinfluss beruht nicht auf einer differenzierten Kostenschétzung einer Bauzustandsanalyse,
sondern wird auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Er wird soweit berticksichtigt, wie dies
dem gewséhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschéden bzw die fur die Modernisierung
entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen.

Die Wohnflachenberechnungen wurden auf Basis des értlichen AufmaRes erstellt.
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Beim Bewertungsgebaude handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus, in dem neben den
Wohnraumen zuletzt das Ladengeschift einer Metzgerei untergebracht war. Als wirtschaftlichste
Folgenutzung wird in diesem Gutachten die Umnutzung zu einem reinen Wohnhaus mit zwei
Wohneinheiten unterstellt. Dazu wird unterstelit, dass das ehemalige Ladengeschéft zu Wohnrau-
men umgebaut und mit den Wohnraumen im Erdgeschoss als Einheit genutzt wird. Dazu ist es
nétig, im Flur die Herstellung der Abgeschlossenheit der Einheit zu unterstellen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich straBenseitig ein Nebengebaude, das zu Zeiten des
Betriebs der Metzgerei vermutlich als Kuhl- und Lagerraum verwendet wurde. Das Gebéaude ist
schwer schadhaft und seine Instandsetzung nicht wirtschaftlich. Es wird in diesem Gutachten der
Abriss des Nebengeb&udes unterstellt.

AuftragsgemaR werden die Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs nicht bei der Verkehrswerter-
mittlung beriicksichtigt. Der Verkehrswert wird unbelastet ermittelt. Die Wertminderung, die durch
das Geh- und Fahrrecht sowie das Entsorgungsleitungsrecht zugunsten des Flurstlicks 58/4 verur-
sacht wird, wird aufgrund des firr das belasteten Grundstiicks ungunstigen Verlaufs (mitten durch
das Grundstiick) nach Kréll [4] auf rund 30% des Bodenwerts geschatzt, d.h..rund 7.000 Euro.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 . Gestalt und Form
Gestalt und Form:

3.3 Erschliefung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Rheinland-Pfalz
Sud-West-Pfalz

Verbandsgemeinde Thaleischweiler-Wallhalben;
Ortsgemeinde Saalstadt (ca. 300 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Zweibriicken (ca. 20 km), Homburg (ca. 24 km), Kaisers-
lautern (ca. 25 km)

Autobahnzufahrt:
A 62 Anschlussstelle Weselberg (ca. 5 km)

Bahnhof:
Pirmasens.(ca.; 16 km)

Flughafen:
Saarbr{icken (ca. 62 km), Frankfurt a. Main (ca. 140 km)

in der.Nahe des Ortskerns;
einfache Wohn- und Geschéftslage

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
tberwiegend offene, 1-2geschossige Bauweise

gering (durch StralRenverkehr)

leicht hangig

Stralenfront:
ca.24m

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 320 m?

Bemerkungen:
sehr unregelmaRige Grundstucksform

innerortliche StralRe mit etwas erhéhtem Verkehrsaufkoms-
men
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StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser, Gas aus &ffentlicher Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- Das Bewertungsgebéude ist an den linken Nachbarn an-

meinsamkeiten: gebaut. Es steht, ebenso wie das Nebengebdude, an meh-
reren Stellen auf der Grundstiicksgrenze. Das Nebenge-
baude auf dem rickwartigen Grundstiick steht ebenfalls
auf der Grundstiicksgrenze.

Baugrund, Grundwasser (soweit au- = gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemal nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als frei
von Altlasten unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageltbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. DarUber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt. .

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
gen: auszug vom 18.12.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Saal-
stadt, Blatt 573, folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen:
Geh- und Fahrrecht zugunsten Flurstick 58/4, Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht zugunsten Flurstiick 58/4.

Anmerkung: Auftragsgemaf werden die Belastungen in
Abt. Il des Grundbuchs nicht bei der Verkehrswertermitt-
lung beriicksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Herrschvermerke: keine
nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)

ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
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Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird
nis: die Lastenfreiheit unterstelt.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II.des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde-auftragsgeman nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituaiion

Entwicklungszustand (Grundstiicks-. ~ baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebéaude-
beschreibung).

Eine Umnutzung ist méglich und wirtschaftlich sinnvoll.

Es wird eine Umnutzung als Zweifamilienhaus unterstellt.

Das Gebaude ist leer stehend.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass, abgesehen von den eventuell festgestellten Mangeln, die zum Bauzeitpunkt gul-
tigen einschiagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Es handelt sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten und nicht.um ein Bausub-
stanzgutachten. Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
. denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefuhrt und sind daher im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unvoll-
standig und unverbindlich.

4.2 Wohn- und Geschiftshaus

4.21 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: einseitig angebautes Wohn- und Geschéftshaus in massi-
ver Bauweise; zweigeschossig; teilweise unterkellert; Sat-
teldach mit Waim, nicht ausgebaut;

Baujahr: Ca. 1900 (nach Schatzung der Sachversténdigen)

Modernisierung: leicht. renoviert (teilweise Innenausbau, teilweise elektri-
sche Installationen, vereinzelt Fenster, Heizung)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume in Minderhéhe, von innen zuganglich

Erdgeschoss:
im linken Bereich ehemaliges Ladengeschéft, rechts Flur, Wohnzimmer, Kiiche, Bad. Kiche und

Bad-sind als (mehrfach) gefangene Raume nur Gber das Wohnzimmer zu erschlielRen.

Obergeschoss:
Wohnung mit Flur, Kiiche, Bad, Wohnzimmer, drei Schlafzimmern und Arbeitszimmer. Ein Schiaf-

zimmer ist ein gefangenes Zimmer.

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut (Speicher), zuganglich Giber eine Einschubtreppe
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4.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: : Streifenfundament

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedam-
mung

Innenwénde: Mauerwerk

Geschossdecken: tiber KG preuBlische Kappendecke, sonst vermutlich Holz-

balkendecken mit Betonausfachungen

Treppen: Geschosstreppe:
Beton mit Natursteinbelag; einfaches Metallgelander

Hauseingang(sbereich): Zwei Eingangstiiren-(in den Laden und in den Wohnbe-
reich) aus Alu, riickseitig Nebeneingangstire

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach mit kleinem Walm an der Giebelseite

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); keine Dammung, oberste Geschossde-

cke nicht geddmmt

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Gas-Brennwertgerat mit zentraler Warmwasserbereitung;

Stahiradiatoren

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind im Wesentlichen ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.
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4.2.5.2 Wohn- und Geschiftshaus (mit untersteliter Folgenutzung Zweifamilienhaus)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen, Holzdielen und teilweise PVC

In den Badern und Kichenbereichen Fliesen, sonst Gber-
wiegend Putz mit Anstrich

tberwiegend Putz mit Anstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rolliaden aus Kunststoff

Zimmertiren:
einfache Turen, aus Holz; Holzzargen

Bad EG:
eingebaute Dusche, -Stand-WC mit:Aufputz-Spilkasten,
Waschbecken

Bad OG:
eingebaute Badewanne, Stand-WC mit Aufputz-Spilkas-
ten, Waschbecken

insgesamt teilweise- modernisierte, aber einfache Ausstat-
tung

keine vorhanden

insbesondere im Erdgeschoss nachteilig durch Ladenge-
schéaft und gefangene Rdume; auch im OG ein gefangenes
Schiafzimmer; Abschluss der Einheit im EG bei Mitnutzung
des ehemaligen Ladenbereichs nicht gegeben

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéaden und Bauméngel:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebidude

Zwei Eingangstreppen (Laden und Wohnbereich) mit je
zwei Stufen

keine vorhanden
ausreichend

Aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit im Kellergeschoss,
fehlende Dachdammung, Uberalterte Eingangstiren, teilw.
Instandsetzungsbedarf an den Innenbdden, Modernisie-
rungsbedarf elektr. Installationen, erhebliche Grundriss-
mangel

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein deutlicher Renovierungsbedarf.

Massives eingeschossiges Nebengebdude mit Satteldach, nicht unterkellert. Das Nebengebaude
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wurde augenscheinlich als Kithl- und Lagerhaus fir die Metzgerei genutzt. Es ist stark schadhaft —
Feuchtigkeitsschdden, erhebliche Mauerwerksrisse usw. Es wird der Abriss des Nebengebaudes
als wirtschaftlichste Lésung unterstellt.

4.4 AuBlenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz;
Innenhof Natursteinpflaster

|
|
\
|
|
66919 Saalstadt, Hauptstr. 42 Seite 13 von 56



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25 Seite 14 von 56

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit untersteliter
Folgenutzung als Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 66919 Saalstadt, Hauptstr. 42 zum Wer-
termittlungsstichtag 09.02.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt

Saalstadt 573

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Saalstadt 58/3 320-m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch-den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die még-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die
‘konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwéahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berilicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in.der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Er-
trags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgeflhrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren basiert auf der Beschrei-
bung und Beurteilung der fiir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten
(das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten flir marktkonforme Wertermitt-
lungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick
gehort, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungs-
mechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgen-
den Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit“ dieses Verkehrswertgutachtens.
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StraRenausbau:
Anschlusse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

Das Bewertungsgebaude ist an den linken Nachbarn an-
gebaut. Es steht, ebenso wie das Nebengebé&ude, an meh-

reren Stellen auf der Grundstiicksgrenze. Das Nebenge-

baude auf dem rickwartigen Grundstiick steht ebenfalis
auf der Grundstiicksgrenze.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehoéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemag nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als frei
von Altlasten unterstellt.

In dieser Wertermittiung: ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dar{iber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestelit.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 18.12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung il des Grundbuchs von Saal-
stadt, Blatt 573, folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen:

Geh- und Fahrrecht zugunsten Flurstiick 58/4, Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht zugunsten Flurstiick 58/4.

Anmerkung: Auftragsgemall werden die Belastungen in
Abt. 1l des Grundbuchs nicht bei der Verkehrswertermitt-
lung berlicksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gaf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

keine
Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
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Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestelit.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird
nis: die Lastenfreiheit unterstellt.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
bdudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il. des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde-auftragsgeman nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-.  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
qualitat):

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Eine Umnutzung ist méglich und wirtschaftlich sinnvoll.

Es wird eine Umnutzung als Zweifamilienhaus unterstellt.

Das Gebéaude ist leer stehend.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
" und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass, abgesehen von den eventuell festgestellten Mangeln, die zum Bauzeitpunkt gtil-
tigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Es handelt sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten und nicht.um ein Bausub-
stanzgutachten. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung. anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschddigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefiihrt und sind daher im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unvoll-
sténdig und unverbindlich.

4.2 Wohn- und Geschiftshaus

4.21 Gebéaudeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebaudeart: einseitig angebautes Wohn- und Geschéftshaus in massi-
ver Bauweise; zweigeschossig; teilweise unterkellert; Sat-
teldach mit Walm, nicht ausgebaut;

‘Baujahr: Ca. 1900 (nach Schéatzung der Sachversténdigen)

Modernisierung: leicht. renoviert (teilweise Innenausbau, teilweise elektri-
sche Installationen, vereinzelt Fenster, Heizung)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

4.2.2 - Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume in Minderhéhe, von innen zugénglich

Erdgeschoss:
im linken Bereich ehemaliges Ladengeschéft, rechts Flur, Wohnzimmer, Kiiche, Bad. Kiiche und

Bad sind als (mehrfach) gefangene Raume nur Gber das Wohnzimmer zu erschlieen.

Obergeschoss:
Wohnung mit Flur, Kiiche, Bad, Wohnzimmer, drei Schlafzimmern und Arbeitszimmer. Ein Schiaf-

zimmer ist ein gefangenes Zimmer.

Dachgeschoss: '
nicht ausgebaut (Speicher), zuganglich tber eine Einschubtreppe
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4.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswaénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedam-
mung

Mauerwerk

Giber KG preufische Kappendecke, sonst vermutlich Holz-
balkendecken mit Betonausfachungen

Geschosstreppe:
Beton mit Natursteinbelag; einfaches Metallgelénder

Zwei Eingangstiren-(in den Laden und in den Wohnbe-
reich) aus Alu, riickseitig Nebeneingangstiire

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbatten

Dachform: < .
Satteldach mit kleinem VWalm an der Giebelseite

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); keine Dammung, oberste Geschossde-

cke nicht gedammt

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:;
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

Gas-Brennwertgerat mit zentraler Warmwasserbereitung;
Stahlradiatoren

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind im Wesentlichen ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.
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4.2.5.2 Wohn- und Geschiftshaus (mit unterstellter Folgenutzung Zweifamilienhaus)

Bodenbelédge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:
TUren:

sanitére Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen, Holzdielen und teilweise PVC

In den Badern und Kiichenbereichen Fliesen, sonst Uber-
wiegend Putz mit Anstrich

Uberwiegend Putz mit Anstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollldden aus Kunststoff

Zimmertlren:
einfache Turen, aus Holz; Holzzargen

Bad EG:
eingebaute Dusche, -Stand-WC mit Aufputz-Splilkasten,
Waschbecken

Bad OG:
eingebaute Badewanne, Stand-WC mit Aufputz-Splilkas-
ten, Waschbecken

insgesamt teilweise modernisierte, aber einfache Ausstat-
tung

keine vorhanden

insbesondere im.Erdgeschoss nachteilig durch Ladenge-
schaft und gefangene Rdume; auch im OG ein gefangenes
Schilafzimmer; Abschluss der Einheit im EG bei Mitnutzung
des ehemaligen Ladenbereichs nicht gegeben

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebdude

Zwei Eingangstreppen (Laden und Wohnbereich) mit je
zwei Stufen

keine vorhanden
ausreichend

Aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit im Kellergeschoss,
fehlende Dachddmmung, Uiberalterte Eingangstiiren, teilw.
Instandsetzungsbedarf an den Innenbdden, Modernisie-
rungsbedarf elektr. Installationen, erhebliche Grundriss-
mangel

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein deutlicher Renovierungsbedarf.

Massives eingeschossiges Nebengebaude mit Satteldach, nicht unterkellert. Das Nebengebéaude
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wurde augenscheinlich als Kihl- und Lagerhaus fiir die Metzgerei genutzt. Es ist stark schadhaft —~
Feuchtigkeitsschdden, erhebliche Mauerwerksrisse usw. Es wird der Abriss des Nebengebaudes
als wirtschaftlichste Lésung unterstellt.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz;
Innenhof Natursteinpflaster
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5.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten mindestens zwei méglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (un-
abhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei
Vermdégensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstén-
digen).

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauf-
fall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewéhnlichen Geschéftsverkehr” im -nachsten Kauf-
fall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahr-
scheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren (ihre
sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preisvergleichs.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten
(i. S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1. Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachver-
standigen zur Verfugung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d. h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GréRen sowie die in dem je-
weiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.

¢ Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffi-
zienten - Vergleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

o Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,

vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

o Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmafige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
groRe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfigung
standen.
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5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen tUber
Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, ge-
trennt vom Wert der Gebdude und der Auflenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick un-
bebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs.1 Satz2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaitnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

der ErschlieRBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16:Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/ m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV). '

Fur die anzustellende Bewertung liegteini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von
in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen,. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutach-
tens).

5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil
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o die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge
e (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten” der Wertermittiung i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfiigbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Werter-
mittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die An-
forderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrs-
wertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung
deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fur manche Grundsticksarten (z. B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem
die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt. Da sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Ob-
jekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tUbereinstim-
mender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichba-
ren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) i. S. d. § 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und veréffentlicht (z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Ver-
gleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Werter-
mittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist
und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr" das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.”

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH, Urteil
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Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlicksart nur eingeschrankt. In Zweifamilienhdusern wird

Ublicher Weise meist die gréRere Wohnung eigen genutzt und die kieinere Wohnung vermietet. Es

handelt sich damit bei Zweifamilienhdusern teilweise um ein Renditeobjekt. Die Anwendung des

Ertragswertverfahrens wird somit wie folgt begriindet:

» Fur die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsgesichtspunkte
entscheidend.

* Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen For-
dermittel.

* Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinsséatze)
zur Verflgung.

» Die Anwendung eines zweiten Wertermittiungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Auch dies trifft fiir Zweifamilienhauser mit Einschrénkungen zu. Des-
halb wird auch das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

5.2.3 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb sowohl an den in die
-Sachwertermittiung als auch an den in die Ertragswertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Ver-
kehrswert wird deshalb sachgerecht gewichtet aus dem ermitteiten Sachwert und dem ermittelten
Ertragswert abgeleitet.

Da tiblicher Weise bei Zweifamilienwohnhausern i.d.R. die gréere Wohnung eigen genutzt ist und
die kileinere Wohnung fremd vermietet wird, erfolgt die Gewichtung nach dem Verhaltnis der Woh-
nungsgroéfien.

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (durchschnittlich) 65,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-
richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise ' = offen
Grundstucksflache (f) = 700 m?

vom 02.02.1990 - lll R 173/86 (WF-BIB).
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

= 09.02.2026
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 2
= offen

= 320m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 09.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauterung
. stiick
Stichtag 01.01.2024 09.02.2026 X 1,120 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 21.300,00 €

Lage durchschnittlich leicht nachteilig X 0,950 E2
Art der bauli-| MD (Dorfgebiet) W (Wohnbauflache) X 1,000
chen Nutzung

|lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 69,16 €/m?
Flache (m?) 700 320 X 1,070 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land 1,000
stufe
Vollgeschosse 2 2 X 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
Zuschnitt lagetypisch nachteilig X 0,900
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 66,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 66,60 €/m?
Flache X 320 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.312,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 09.02.2026 insgesamt

21.300,00 €.
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5.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Die zeitliche Anpassung erfolgt mit dem bundesdeutschen Bodenpreisindex.

Ermittiung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 09.02.2026 292,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / index(BRW-Stichtag) = 1,12

E2

Das Bewertungsgrundstiick ist etwas mehr Immissionen ausgesetzt als es die Grundstiicke durch-
schnittlich in der Richtwertzone sind. Dies rechtfertigt einen Abschlag von 5%.

E3

Das Bewertungsgrundstiick ist kleiner als das Richtwertgrundstiick. Ublicherweise steigt der relative
Bodenwert pro m? Grundstticksflache bei abnehmender Grundstiicksgrée. Die Abhangigkeiten zwi-
schen GrundstiicksgréfRe und Bodenpreis wurden empirisch ermittelt. Umrechnungskoeffizienten
finden sich im Landes-Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz.

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AufRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebéau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhélitnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
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Die ,Marktanpassung" des vorlédufigen Sachwerts an die Lage auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AufRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

5.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéaudeflache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
biude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche” oder ,,€/m? Wohnfi&che" des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daherin.den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter. '

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
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Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

VVon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauffenwand- bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vortaufiger Sachwert"
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktiuibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImrhoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumdangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur tUberschlagig schatzen, da
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¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

66919 Saalstadt, Hauptstr. 42 Seite 23 von 56



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25

Seite 24 von 56

5.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Zweifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 595,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfldche (BGF) X 432,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellu_ngskosten der baulichen An-| = 267.040,00 €
lagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An-;, = 508.978,24 €
lagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | . = 508.978,24 €
am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre

e prozentual 67,50 %

« Faktor X 0,325

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche| = 165.417,93 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile| + 400,00 €

(Zeitwert)

vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.817,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 165.817,93 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 4.974,54 €
lagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 170.792,47 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 192.092,47 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége - 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 182.487,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 77.500,00 €
Sachwert = 104.987,85 €

rd. 105.000,00 €

5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von der Sachverstandigen
auf Basis der Uberlassenen Unterlagen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teil-
weise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind des-
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halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher ins-
besondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebé&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubéren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B. _

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebéaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards nach Durchfiihrung der untersteliten Modernisierungs-
mafnahmen: : '

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwénde 23.0% 0,8 0,2
Dach 15,0 % 0.8 0,2
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
Fullbéden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9.0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 184% |152,8% | 288% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuRenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardstufe 1 | serzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein o-
der deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
Standardstufe 2 |und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca.
1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
méaRe Dachddmmung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach
ca. 1995)

Fenster und Aufentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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Innenwéande und -tlren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2 Holzstédnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfithrung bzw. mit Dammmaterial ge-
Standardstufe 3 fullte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
Standardstufe 2 einfacher Art und Ausfiihrung
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-
Standardstufe 3 |der Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder. Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz
FuRbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,

Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 1 .Bad_ mit W_C, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
teilweise gefliest :
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel--und Reihenendhduser
EG, OG, nicht unterkellert*), nicht ausgebautes DG

*) Teilunterkellerung durch Zuschlag zu den Herstellungskosten beriicksichtigt

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 580,00 18,4 106,72

2 645,00 52,8 340,56

3 745,00 28,8 214,56

4 895,00 0,0 0,00

5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 661,84
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 661,84 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

¢ Zweifamilienhaus X 1,050
» eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebau- x 0,920
tem DG
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofe | x 0,930
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 594,58 €/m? BGF

rd.. 595,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in-der Héhe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
z{iglicher Abschlége.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilunterkellerung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe nach Instandsetzung 400,00 €
Summe 400,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedrucki.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModeligréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
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der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstédndig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte 497454 €
insg. (165.817,93 €)
Summe | 4.974,54 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Bericksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder in.den Wertermittlungsanséatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (nach Schéatzung der Sachverstandigen) ca. 1900 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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o Maxi- Tatsachliche Punkte
Modgrn!&erungsmar&nahmen male Durchge- | Unterstelite | Begrindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | fihrte MaB- | MaRnah-
nahmen men

Dacherneuerung inklusive Verbesserung
der Warmedammung 4 0,0 1,0 BO1
Modernisierung der Fenster und AuRentil-
ren 2 0,0 | 0,4 B02
Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.5 0.5 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wéarmedammung der Aulenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 05 05
Decken, FuRbéden, Treppen ’ '
Wesentliche Verbesserung der Grundriss-
gestaltung 2 _ 0.0 1,0 B08
Summe 2,5 3.4

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Dammung der obersten Geschossdecke unterstellt

B02
Einbau neuer AufRRentiiren unterstelit

B03
Modernisierung der elektrischen Installationen teilw. durchgefiihrt, teilweise unterstellt

B08
Herstellung zweier abgeschlossener Einheiten unterstelit

Ausgehend von den 5,9 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o ~der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der instandhal-
tung" ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfigbaren
Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bertcksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiting in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der immoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Ma3nahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn-oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschét-
zungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/\Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fir SchadenbeseitigungsmaRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schéatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur verfiigbaren Modelle,
die in_einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten. Die wertmaRigen Auswirkungen werden in Abhéngigkeit von der Restnutzungsdauer ermittelt
und entsprechen nicht den tatsachlichen Baukosten fur die nachfolgend aufgezahiten wertbeeinflus-
senden Umsténde. :

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. :
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -5.000,00 €
e Allgemeiner Instandhaltungsstau und Klein- -5.000,00 €
schaden (Fassadenverschmutzungen etc)
Unterstellte Modernisierungen (-37.500,00 € x 0,800 ) -30.000,00 €
e Dammung der obersten Geschossdecke erfor-  -6.000,00 €
derlich
e Erneuern Eingangstlr Wohnbereich inkl. Ein- -4.500,00 €
gangsstufen
e Teilweise Modernisierung Innenausbau -15.000,00 €

e Abgeschlossenheit der Wohnungen herstellen ~ -2.000,00 €

e Teilweise Modernisierung der elektr. Installatio- -10.000,00 €
nen

Weitere Besonderheiten -42.500,00 €

e Umnutzung / Umgestaltung Laden zu Wohn-  -30.000,00 €
raumen inkl Verschluss Eingangstiir

e  Abbruch Nebengebaude inkl Anlage der Fla- -4.500,00 €
che
e Werteinfluss gefangene Zimmer, unbeseitig- -8.000,00 €
bare Grundrissméangel
Summe -77.500,00 €

5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodeli der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den'§§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlédufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des ‘aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und-zuldssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrédge zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zu-
grunde zu legen. :

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsge-
méaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 ll. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsé&tzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumange! sind Fehler, die. dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangein zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Nutzung/Lage (m? (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. € €)
(€/Stk.)

Zweifamilienhaus Wohnung EG 104,00 5,25 546,00 6.552,00
. Wohnung OG 107,00 5,00 535,00 6.420,00
Summe 211,00 1.081,00 12.972,00

Beim Ansatz der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete sind die untersteliten Modernisierungsmaf-
nahmen sowie der Umbau vom Wohn- und Geschéaftshaus zu einem Zweifamilienhaus unterstellt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 12.972,00 €
tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.031,84 €
jéhrlicher Reinertrag - = 8.940,16 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,77 % von 21.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 590,01 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.350,15 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =2,77 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 18,359
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 153.300,40 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 21.300,00 €
vorldufiger Ertragswert = 174.600,40 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 174.600,40 €
- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 77.500,00 €
Ertragswert = 97.100,40 €
rd. 97.000,00 €

5.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von der Sachverstdndigen auf Basis des
ortlichen Aufmafies durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie
zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Ma3gaben zur wohnwert-
abhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbe-
zlugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) ab-
weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zuséatzlich
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zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden- Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungselnhelt bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2Whg. x 367,00 € 734,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) - 211,00 m2 x 14,40 €/m? 3.038,40 €
Mietausfallwagnis ‘
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 259,44 €
Summe 4.031,84 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstellebestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage .

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
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abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vg|. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertberechnung

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriin-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-

dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren: Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz
und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 105.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 97.000,00 €

ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV).
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Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende Objektartim gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Er-
tragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verflgung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat .der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Ergdnzend werden folgende verfahrensspezifische Gewichtungen vergeben:
dem Ertragswertverfahren Gewicht (Renditeaspekt) (e) (0,50);

dem Sachwertverfahren das Gewicht (Eigennutzungsaspekt) (s) (0,50).
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) x 0,50 (e) = 0,500 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) x 0,50 (s) = 0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[105.000,00 € x 0,500 + 97.000,00 € x 0,500] = 1,000 =rd. 101.000,00 €.
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5.6.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert (ohne Bericksichtigung der Grunddienstbarkeiten in Abt. Il des
Grundbuchs) fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit der unterstellten Folgenutzung Zwei-
familienhaus bebaute Grundstiick in 66919 Saalstadt, Hauptstr. 42

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saalstadt 573

Gemarkung Flur Flurstick
Saalstadt 58/3

wird zum Wertermittiungsstichtag 09.02.2026 mit rd.

101.000 €
in Worten: einhunderteintausend Euro

geschatzt.

Ich versichere, dass ich diese Bewertung unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstelit habe.

Homburg, den 12.02.2026

# i Europiische lmmoblllen Akademie
N Saarbritcken e.V.
Fachechule des VDM, Verband Deutscher Maider
stastiich anerkanite Ergiaingssohule

Gutachterin fir Immobilienwertermittlung
Diplom E.L.A:

- Martina Deichl -
Reg Nr: 002/20@ e

470(@ UG (\ 3 Y R(2Y

Martina Deichl

Immobilien-Betriebswirtin (Diplom Europaische Immobilien Akademie Saarbriicken)

Zertifizierte Wertemmittlerin von immobilien (IHK)

Mitglied.in den Gutachterausschissen der Landeshauptstadt Saarbriicken und der Landkreise Neunkirchen und Saarlouis
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrisssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers
fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine tiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximat 1.000.000,00 EUR be-
grenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.-B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6:Monaten.

66919 Saalstadt, Hauptstr. 42 Seite 39 von 56



SV Biiro M. Deichl 1K 16/25 Seite 40 von 56

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wehnwertabhangigen Wohnflachenberechnung

und Mietwertermittiung

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung:von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3]. Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 5. Auflage 2007

[4] ' Kréll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken; 5. Auflage
2015

[5] Kileiber digital

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
21.12.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Berechnung der BGF

Anlage 3: Wohnflachenberechnung

Anlage 4: Grundrissskizzen

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
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SV Biro M. Deichl 1K 16/25
Anlage 2: Berechnung der BGF
BGF Wohnhaus
Erdgeschoss 14,45 x 9,30 = 134,39
+ 930 x 205 x 05 = 9,53
Summe 143,92 143,92 m?
Obergeschoss 14,45 x 9,30 = 134,39
+ 9,30 x 205 x 05 = 9,53
Summe 143,92 143:92. m?
Dachgeschoss 1445 x 9,30 = 134,39
+ 930 x 205 x 05 = 9,53
Summe 143,92 143,92 m?
432 m?

Summe BGF Wohnhaus

Anmerkung: Der kleine Kelleranteil wird bei den NHK als:Zuschlag berucksichtigt.
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Anlage 3: Wohnflachenberechnung
Raum Lange Breite Flache
Erdgeschoss
Flur 8,12 2,03 - 16,48
+ -3,24 1,00 = -3,24
Summe 13,24 13,24 m?
Bad 2,63 2,20 = 5,79
Summe 5,79 579 m?
Kiiche 2,50 2,82 = 7,05
+ 1,93 2,82 % 05 = %02
Summe 9,77 977 m?
Wohnen/Schiafen 5,30 5,20 = 27,56
* -0,79 0,23 - -0,18
* - 5,20 164 x 05, = 4,26
Summe 31,64 31,64 m?
Laden 8,12 6,32 = 51,82
Summe 51,32 51,82 mP
Summe Erdgeschoss 112 m?

Anmerkung: Im Ertragswertverfahren wird die Herstellung einer Abgeschlossenheit der Einheit im
EG unterstellt, weshalb nur ein Teilbereich vom Flur bei der Einheit im EG Ansatz in der Wohnflache

findet. Der Rest ist-als gemeinschaftliches Treppenhaus zu sehen.
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Obergeschoss
Flur 713 x 1,06 = 7,56

i -0,73 x 0,66 = -0,48
Summe 7,08 7,08 m?
Bad 264 x 1,87 = 4,94
Summe 4,94 4.94 m?
Kiiche 400 x 2,90 = 11,60

sl 4,00 x 1,95 x 0,5 = 3,90
Summe 15,50 15,50 m?
Wohnen 6,70 x 3,95 = 26,47

+ -0,40 x 0,40 = -0;16

+ 1,70 x 3,95 x 05 = 3,36
Summe 29,67 29,67 m?
Schlafen 1 3,65. x 3,95 = 14,42
Summe 14,42 14,42 m?
Schlafen 2 3,45 x 3,95 = 13,63
Summe 13,63 13,63 m?
Schlafen 3 410 x 3,45 = 14,15
Summe 14,15 14,15 m?
Arbeiten 2,86 x 2,82 = 8,07
Summe 8,07 8,07 m?
Summe Obergeschoss 107 m?
Fliche gesamt (inkl gemeinschaftliches Treppenhaus 219 m?
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Anlage 4: Grundrissskizzen
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Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Bei den Grundrissen handeilt es sich um nicht maRstabliche Skizzen zur Darstellung der Raumaufteilung.
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 10

Bild 1:  Hofseitige Ansicht mit Eingangsbereich

Bild 2: Giebelansicht
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 10

Bild 3: Ruckansicht

Bild 4: Bad Wohnung EG
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 10

Bild 4.

Bild 6: Wohnzimmer Wohnung EG
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 10
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Bild 7: Ehemaliger Laden zur Wohnung Eé\
N

(¢

Bild 8: Ehemaliger Laden zur Wohnung EG
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Anlage 5: Fotos
Seite 5 von 10

Bild 9: Geschosstreppe

Bild 9: Bad Wohnung OG
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 10

Bild 12:  Speicher
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 10

|
| Bild 13:  Strallenansicht Nebengebaude

Bild 14:  Giebel rechts Nebengebaude
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 10

Bild 16:  Giebel links Nebengebdude
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 10

Bild 17:

Bild 18:  Feuchtigkeitsschaden Nebengebaude
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Anlage 5: Fotos
Seite 10 von 10

Bild 19: Eingangstur Nebengebaude
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