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Wir beschaftigen
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Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH) Sven Blees, im Hause der

4 Immo-Wert UG & Co. KG — Rudolf Diesel-Str. 22 — 66919 Weselberg
Andas

Amtsgericht Lebach

- Versteigerungssachen -

Saarbricker StraBe 10
66822 Lebach

GUTACHTEN

EHEIMMO_WERT

Hoéchstpersdnlich erstattet durch:

Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH) Sven Blees

Offentlich-rechilich zertifizierter Sachversténdiger
for finanzwirtschaftiche Zwecke in Markt- und Beleihungs-

wertermittiung

DIN EN ISO/IEC 17024:2012 zertifizierter Sachversténdiger fir
die Markt- und Beleihungswertermittlung von Standardim-

mobilien

Datum 23:06.2023

Az.: 2023-W1-SB-W2213

AZ-AG. 74 K 1/23

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch firdasmit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66822 Lebach-Steinbach, SeitersstraRe 2

im Zwangsversteigerungsyerfahren4 K 1/23 des Amisgerichts Lebach.

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurdézum Stichtag 07.06.2023 ermittelt mit

Hierbei entfdllf bei Einzelbewertung derVerkehrswert auf die TeilgrundstUcke:
A GrundstUck, Steinbach=Lebachy Blatt 2505, Nr. 5, Flur 11, FISt. 393/6 mit 174 m?
B GrundstUck, SteinbachsLebach, Blatt’2505, Nr. 6, Flur 11, FISt. 785/260 mit 30 m?

Objekt: einseitig angebautes Einfamilienhaus in Massivbauweise (Wohnfldche ca. 113 m?).

DasBaujahrist unbekannt und wurde auf ca. 1920 geschatzt.
EG:~Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, KUche mit Treppenaufgang, Bad
OG; Galerie, Kinderzimmer (Durchgangszimmer), Schlafzimmer und Fldche ohne Ausbau

DG: links: nicht ausgebaut, rechts: Luffraum
Der bauliche Zustand ist m&Big.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Ausfertigung 1x digital als PDF

Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fUr unsere Unterlagen.

! siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 und 4.4

4 IMMO-WERT UG
(haftungsbeschrankt) &
Co. KG

Gutachter/innen

66919 Weselberg

Vorstand:
Jurgen Ch. Muller

Handelsregistereintragung:

HRA 30765 Zweibrlcken
Komplementérin:

4 |-W Geschaftsfiuhrung UG
(haftungsbeschrankt)

HRB 32903 Zweibrlcken

rd. 84.600 €.

82.300 €
2.000 €

Tel:

+49 6333 - 6098889
Fax:

+49 6894 - 3891399
E-Mail:
info@4immo-wert.de
Website:
www.4immo-wert.de
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Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekfs:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

SeitersstraBBe 2
66822 Lebach-Steinbach

Grundbuch von Saarbricken, Blatt 2505, Ifd. Nr. 5;
Grundbuch von Saarbricken, Blatt 2505, Ifd. Nr: 6

Gemarkung Steinbach-Lebach, Flur 115
FlurstOck 393/6 (174 m?);

Gemarkung Steinbach-Lebach, Flur, 11,
FlurstOck 785/260 (30 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

EigentUmer:

Amtsgericht Lebach

- Versteigerungssachen:-
Saarbricker StraBe 10
66822 Lebach

Auftrag vom 11.05/2023 (Datum:des Auftragsschreibens und
Beschluss)

im Zwangsversteigerungsverfahren: 4-K 1/23
Schuldher 1 (Privatperson, deémrGericht bekannt)
Schuldner 2 (Privatpersan, dem Gericht bekannt)

jeweils-zu1/2 Anteil

13 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtags:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung;

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Infermationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung

07.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
07:06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

07.06.2023
Die Beteiligten wurden zum Termin form- und fristgerecht
schriftlich geladen.

Vom Sachversténdigen Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH) Sven Blees
konnte das Wertermittlungsobjekt in einem fUr die Werter-
mittlung ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verflgung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Datum), Aktualitat
wird unterstellt;

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskunfte und Un-

terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom 25.05.2023

e vom Sachverstdndigen eigenhdndig erstellte Grundrisse EG,
OG und DG

e vom Sachverst@ndigen erstellfe Wohnfldchenberechnung
nach Laseraufmal

e schriftfliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
01.06.2023

e schriftfliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
02.06.2023

Einfamilienhaus:
66822 Lebach-Steinbach

Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:

4K 1/23
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e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
GrundstUcks- und Gebdudebeschreibung

¢ Einholung der erforderlichen AuskUnfte bei den zustandi-
gen Amtern

e Marktdaten der Gutachterausschisse

e sonstige Bewertungsdaten aus der Fachliteratur

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Zwangsversteigerung:

Der Auftrag wurde im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens durch den Auftraggeber erteilt. Das
Verfahren wird beim Amtsgericht Lebach unter dem Aktenzeichen 4 K 1/23 geflhrt. Dieses Gutachten er-
folgt auf Beschluss der Rechtspflegerin vom 11.05.2023.

GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Lebach vom 11.05.2023 soll das Gutachten folgende Anga-
ben enthalten:

ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
-> GemdB Angaben des Schuldners 2 bestehen keine Miet- oder Pachtverhidlthisser Er bewohnt
das Haus selbst. Sonstige Hinweise auf Miet- und Pachtverhaltnisse bestehen nicht.

ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsge-
setz,

-> Das Objekt ist nicht nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Es ist (offersichtlich

keine Verwaltung vorhanden.

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),
-> GemadB Eindruck vor Ort und Ruckfrage an Schuldner2 wird/wurde kein Gewerbebetrieb ge-
fOhrt.

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind;die von lhnen nicht mit geschatzt
sind (Art und Umfang),
-> Es konnten keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vor Ort festgestellt werden.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
-> Es konnte vor Ort augenscheinlich kein Hausschwamm festgestelli .werden. Ein diesbeziglicher
Verdacht besteht nicht.

ob baubehordliche Beschrankungen oder,Beanstandungen bestehen,
-> Es konnten keine behdrdlichen)Beschrénkungen oder.Beanstandungen in Erfahrung gebracht
werden.

ob ein Energieausweis vorliegt
-> Auf RGckfrage im/Oristermin istkein Energiecdusweis vorhanden.

Der Ortstermin:

Die Schuldner 1 und-2;:-sowie die/Ubrigen Verfahrensbeteiligten wurden mit einem ausreichenden Vorlauf
schriftlich Gber die DurchfUhrung-des Ortstermins geladen, beziehungsweise informiert. Terminiert
wurde auf den7.6:2023 um 2:00 Uhr vor-dem Bewertungsobjekt. Erschienen sind die Schuldner 1 und 2,
sowie derendochter.

Die AuBenbesichtigungwurde unter Teiinahme aller Anwesenden durchgefUhrt. Schuldner 2, der auch
Bewohner des Bewertungsobjektes ist, untersagte Schuldner 1 die Teilnahme an der Innenbesichtigung.
Schuldnerlverzichtetejedoch freiwillig und ohne Einwende wegen Benachteiligung geltend machen zu
wollen an-der Teilnahme der Innenbesichtigung und wartete draulen.

Durch-den Sachverstandigen wurde vor Ort ein Laseraufmal zur Ermittlung der bewertungsrelevanten
Fldchen durchgefUhrt und eine grobe Zeichnung der Grundrisse erstellt. Der Objektzustand wurde mit
Lichtbildern\ und/schriftichen Aufzeichnungen dokumentiert. Die Verwendung der Innenaufnahmen im
Gutachten-und deren Verdffentlichung wurde vom Schuldner 2 widersprochen. Die Lichtbilder der Innen-
besichfigung dirfen vom Sachverst@ndigen nur fUr die Ausarbeitung des Gutachtens verwendet werden.

Bewertungsauftrag / Eigengrenziiberbau:

GemdB Beschluss vom 11.5.2023 soll jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses
eingetragene GrundstUck einzeln bewertet werden.

Es sind zwei GrundstUcke (Gemarkung Steinbach-Lebach, Blatt 2505, Lfd. Nr. 5 (FISt. 393/6) und é (FISt.
785/260)) vorhanden, die mit einem Wohngebdude Uberbaut sind. Durch ein theoretisches Einzelausge-
bot und Zuschlag an unterschiedliche Ersteher kéme es somit zum Uberbau des Wohngebdudes des gré-
Beren Stammgrundstickes (FISt. 393/6) mit ca. 10 m? auf das kleinere GrundstUck (FISt. 785/260).

Als Stammgrundstick ist dasjenige Grundstick anzusehen, das nach Absicht und Interessenlage des Er-
bauers, sowie nach objektiven Gegebenheiten dem Gebdude zuzuordnen ist.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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Zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus war der Bouheq der EigentUmer von beiden FlurstGcken
(Eigengrenziberbau). Beim unbeabsichtigten (entschuldigten) Uberbau, bei dem keine vorsatzliche ober
grob fahrldssiger GrenzUberschreitung vorliegt, gelten folgende Grundsdtze:

- Der GebdudeUberbauanteil ist eigentumsrechtlich dem Stammgrundstick zuzuordnen (Scheinbe-
standteil gem. § 95 BGB).
- Die Duldungspflicht und das Rentenrecht bestimmen sich nach § 912 BGB:

(1) Hat der EigentUmer eines GrundstUcks bei der Errichtung eines Gebdudes Uber die Grenze gebaut,
ohne dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrl@ssigkeit zur Last féllt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden,
es sei denn, dass er vor oder sofort nach der GrenzUberschreitung Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschddigen. FUr die Hohe der Rentetist.dieZeit der Grenz-
Uberschreitung maBgebend.

Da der entsch&digungspflichtige Uberbau (auf fremdes Grundstiick) erst enfsteht,” wenn die “beiden
GrundstUcke an unterschiedliche Eigentumer zugeschlagen werden, entsteht-der Anspruch auf Geld-
rente erstim Zeitpunkt des Zuschlags in der Zwangsversteigerung. Das/Recht auf Geldrente erlischt,
wenn der Uberbaute Gebd&udeanteil verbraucht ist. Daher ist die Resthuizungsdauer-fir.die Berechnung
der Enfschadigung durch Geldrente und der objekisperzifische Liegenschaftszinssatz-maBgeblich.

Berechnungsmethode:

Belastetes GrundstUck:

1. Barwert der Uberbaurente = Uberbaute FIGehe x Bodenwert (w2 ses obeass) €/M2X LSZ (2.2.des tberbaus ) X
Barwertfaktor (vorschissis) Mit LSZ (zum wertermittiungsstichtag) =3({1+LSZ)ARND -1) /:({1TLSZ)ARND-1 x LSZ)

2. Auf Wertermittlungsstichtag abgezinster Badenwert des-tberbauten<GrundstUcksanteils auf die
Dauer der Restnutzungsdauer mit LSZ- (ximwertermittimgsstichtag) UNA RND (i wertermittiungsstichtag)

3. Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag =) Bodenwert (zum Wertermittlungsstichtag) ohne
Uberbauten Fldchenanteil + Punkfe.l. und 2.

BeguUnstigtes GrundstUck/Stammarundstuck:

4. Bodenwert zum Wertermittlongsstichtag (inkl; Uberbauter Gebdaudeteil) ./. Barwert der Uberbau-
rente

Beim belasteten GrundstUck (FISt 785/260)-ergibt sich firden Barwert der Uberbaurente aufgrund des
sehr langen zurUckliegenden-Zeifpunkies,.geringen Bodenwertniveaus und damaligem Liegenschafts-
zins ein marginaler Betrag,~der in den(Rundungen wuntergehen wirde und daher nicht separat ausgewie-
sen wird.

>>> Barwert des Uberbaus: ohne Ansatz

Der auf den Wertermittlungsstichtag abgezinster Bodenwert des Uberbauten Grundsticksanteils >>>
wurde ermittelt-und angesetzt mit: rd:400-Euro

Vorstehende- Ansdtze wurden bei’der Ermitflung des Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag bertck-
sichtigt.

DerBodenwert.des Stammgrundstickes (FISt. 393/6) wurde unter der BerUcksichtigung der Uberbau-
rente-ermitteli-—Da>die Uberbaurente hier jedoch sehr gering ist unterbleibt das separate Ausweisen einer
Wertminderung.

Hinweis zum Uberbau:

Aus sachverstandiger Sicht sollte darauf geachtete werden, dass beide Grundstiicke im Rahmen ei-
nes Gesamtausgebotes gemeinsam zugeschlagen werden.

Gartennutzung:

Die EigentUmer nutzen Angabe gemdB unentgelilich ein Gartengrundstick auf FISt. 396/4 des angren-
zenden Nachbars auf der Nordseite. Das GrundstUck(steil) gehort nicht zum Bewertungsobjekt und wird
daher nicht mitbewertet.

Unterstelle Modernisierung:

Das Objekt macht einen renovierungsbedurftigen Eindruck und ist in einigen Bereichen als technisch
Uberaltert anzusehen. Eine insbesondere energetische Sanierung und Fertigstellung des Innenausbaus

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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sind sinnvoll, um kUnftig die nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung der Immobilie zu gewdhrleisten.
DarUber hinaus bestehen Baumdangel.

Diese Arbeiten werden in diesem Gutachten fiktiv als ausgefUhrt unterstellt und deren marktangepasste
Kosten im Ertfragswert- und Sachwertverfahren unter dem Punkt “besondere objektsperzifische Grund-
stOcksmerkmale” wertmindernd berGcksichtigt. Die Kosten basieren auf einer groben Schéfzung (Wert-
ansdtze: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Band lll, 68. und 102. Erg&nzungslieferung).

aktuelle Marktlage:

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Ein-
schatzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich erschweren. DieCorona-Pandemie,
steigende Finanzierungszinsen und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg bewegen
die Marktteilnehmer und werden sich auf das zukinftige Markigeschehen niederschlagen. Die Fortset-
zung des langjdhrigen und breit getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern” zunehmend: fraglich.
Die Unvorhersehbarkeit des Konflikts, die weltweiten Auswirkungen und denungewisse Zeitrahmen bis
zur L6sung des Konflikts fUhren dazu, dass der Wert des Bewertungsgegenstandesinterdiesen Rah-
menbedingungen dem Risiko einer erhdhten Volatilitat unterliegt. Wirfunterstreichen-daher den Stellen-
wert des Wertermittlungsstichtages.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur VerfGgung:stehenden Markidaten herangezogen
und objektsperzifisch, unter BerUcksichtigung der aktuellen Situation, gewirdigt.

ImmoWertV (2021):

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten: Die im:Gutachten angefiihrten Gesetzestexte
beziehen sich bereits auf die ImmoWertV 2021 oder sind abweichend mit immoWertV 2010 gekenn-
zeichnet. Hierfir mafB3geblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung.

Es standen jedoch seitens der Gutachterausschiisse und sonstigen herangezogenen Quellen noch
keine diesbeziiglichen Daten zur Verfuigung. Die 'hier.verwendeten Bewertungsparameter (Sach-
wertfaktor, Liegenschaftszins, etc.) wurden noch auf Basis-der vorangegangenen ImmoWertV 2010
abgeleitet und werden daher in diesem-Gutachtenimodellkonform in Ansatz gebracht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

211 GrofRraumige Lage
groBréumige Lage (Makrolage):

Erlauterungen zur Makrolage

Die Kleinstadt Lebach liegt nahe der franzésischen Grenze im
Landkreis Saarlouis und befindet sich ca. 20 km nérdlich des
Stadtzentrums der saarléndischen Landeshauptstadt Saarbri-
cken. Lebach beherbergt rd. 18.700 Einwohner/(Stand:
31.12.2021) und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Saar-
land die Funktion eines Mittelzentrums:DarGber hinaus ver-
|Guft die Prims westlich bzw. die Saar-stdwestlich von Lebach.

Das Statistische Bundesamt gibt-zum Stichtag 30.06.2022 fir
Lebach insgesamt ca. 6.800 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Wohnort bzw( rd; 4.600 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem-Pendlersaldo
von -2.161 Personen an.Zum voergenannten'Stichtag wurden
436 ortsansdassige Beftriebe erfasst.

Gemal dem Bundesinstitut fUr Baus, Stadf- und Raumfor-
schung wird fUrden.Landkreis-Saarlouis bis zum Jahr 2040 ein
starkes Bevolkerungsdefizitin’Hohe von 10,1 % im Vergleich
zum Indexjahr2017 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote be-
fragt nach derBundesagentur fUr Arbeit im Landkreis Saar-
louis derzeit 5,7 % (zom V.ergleich:Saarland: 6,7 % und
Deutschland: 5,5%.,8tand: Mai'2028). Die statistischen Amter
desBundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von' 95,4 Punkfen fGr den Landkreis Saarlouis,
welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau
von 100 Punkfen liegt:

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stif-
tung wird Lebach. alskleine bis mittlere Gemeinde mit mode-
rater-Alterung und’Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifi-
ziert. Laut deraktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
wird demMakrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risi-
koprofil fur, die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Woh-
nungsbaulicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking
belegt der Landkreis Saarlouis den 278. Rang von insgesamt
400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage ins-
gesamt als maBig beurteilt.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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212 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage (Mikrolage):

Topografie:

Erlauterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Stadtteil
'Steinbach’, ca. 6,7 km norddstlich des Stadtzentrums von Le-
bach in einem Mischgebiet. Die Umgebungsbebauung zeich-
net sich entsprechend der Lage in einem Mischgebiet Uberwie-
gend durch gemischt genutzte Objekte in offener Bauweise
aus. Als Mittelzentrum profitiert Lebach von einer guten Versor-
gungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 1,9 km um das Be-
wertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmdarkten (u.a.
'Netto') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der pe-
riodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung ge-
deckt werden. Weiterhin verfUgt Lebach-Uber alle gangigen
Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperio-
dischen Bedarfs ist auch die arztliche Primdarversorgung vor Ort
gegeben. Die Parkplatzsituationim offentlichen'StraBenraum
ist aufgrund der Lage in eingr AnliegerstraBe-sowie dem insge-
samt landlich geprégten Umfeld entspannt; Das Bewertungs-
objekt verfigt darUber hinaus Uber.zwei zugehdrige AuBen-
stellplatze sowie einen’Garagenstellplatz.

FUr die vorliegendeNutzung wird. die Mikrolage im Stadtteil
Steinbach insgesamt als maBig)beurteilt.

Erldauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Lebach ist Uber die BundesstraBe;B269 sowie Uber die Auto-
bahn A1 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom
Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auffahrt zur vorge-
nannten Autobahn liegt rd. /3,1 -km stlich (StraBenentfernung)
bei der Anschlussstelle 'Tholey’. Die Bushaltestelle 'Steinbach
Brucke' befindet sich infuBldufiger Entfernung und bietet Uber
die hier yerkehrenden Busse u.a. weiterfUhrende Verbindun-
gen zu.den/ Umliegenden Ortschaften. Zwar verfigt Lebach
auch Uber einen stadteigenen Personenbahnhof, jedoch er-
folgtdie'gUnstigere Anbindung an den Schienenverkehr be-
reits Uber denin Eppelborn gelegenen Bahnhof 'Bubach' mit
Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den ndchstgelege-
nen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 25 km zum IC(E)-Bahnhof 'Saar-
bricken Hbf' bzw. rd. 58 km zum internationalen Verkehrsflug-
hafen 'Luxemburg' [LU].

Unfer BerUcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit im

Stadtteil Steinbach eine maBige und in Lebach eine mittlere
Verkehrsinfrastruktur vor.

eben
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

23 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleiftungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:
Anmerkung:
24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich. gesicherte-Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

StraBenfront:
ca. 23 m fUr beide Seiten

mittlere Tiefe:
ca. 13m;

GrundstUcksgréBe:
insgesamt 204 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform;

Eckgrundstuck

AnliegerstraBe;
StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn ausBitumen;
Gehwege beiderseitigovorhanden; befestigt mit Betonver-
bundstein

elektrischer Strom, Wasser dus/&ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; und einseitige
Grenzbebauung der Garage (Bauwichgarage)

ggof. Uberbau desHauptgebdudes (EigenUberbau nach Zu-
schlag, siehe 1.4.)

GemdaB. schriftlicher Auskunft vom 02.06.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Alflastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefohrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug Vvor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Saarbri-
cken, Blatt 2505, Lfd. Nr. 5 und 6 folgende Einfragungen:

Zwangsversteigerung ist angeordnet

Wertung: Die Eintragung ist wertneutral, da der Zwangsver-
steigerungsvermerk nach Erledigung, Zuschlag oder Verfah-
rensrucknahme geldscht wird.

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass
Rechte in Abteilung Il und/oder lll des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen.
Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begUnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind Eindruck des

Einfamilienhaus:
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Sachverstdndigen im Ortstermin nach Befragung im Ortster-
min nicht vorhanden.

DiesbezUgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berUcksichtigen.

25 Offentlich-rechtliche Situation

25.1 Baulasten und Denkmalschutz
Einfragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 01.06.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt keinewertbeeinflussenden
Einfragungen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist in der-Saarldndischen Denkmalsliste
nicht aufgefUhrt. Es wird daher 'davon ausgegangen, dass kein
Denkmalschutz besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im FliGchennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flidchennutzungs-
plan als gemischte Baufldche (M).dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: FUr den Bereich/des Bewertungsobjektes ist kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vorhanden. Die‘Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist demzufolgeinach § 34 BauGB zu beurteilen.

253 Bauordnungsrecht

GemdaB schriftlicher Auskunft des Bauamtesvormn 26.05.2023 liegt fUurdas ©Objekt keine Bauakte (mehr)
vor. Zahlreiche Bauunterlagen insb. dltererH&user wurden in denKriegstagen zerstdrt. Aufgrund der
Ortslage und des Alters ist davon auszugehen, dass(eine-historische -Baugenehmigung besteht. Die Wer-
termittlung wurde auf der Grundlage.des redlisiertenVorhabens durchgefUhrt.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche zum Baurecht wurden-nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb’ die materielle Legalitdt ‘der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

26 Entwicklungszustand.inkl. Beitrags- und’Abgabensituation
Entwicklungszustand!(GrundstUcksguali- baureifesLand (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
tat):

abgabenrechilicherZustand; Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der Beitrédge und
Abgaben fUr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wur-

den telefonisch und schriftlich erkundet.

2.7 Schornsteinfeger
Eine telefonische RUcksprache vom 20.06.2023 mit dem zustdndigen Bezirksschornsteinfegermeister
ergabikeine Einschrankung der Zul&ssigkeit der vorhandenen Feuerstatten und Abgasanlage.

28 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mUndlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmdaBigen Disposition bezUglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

29 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das GrundstUck ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebd&udebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze und 1 Garagenplatz mit KellerersatzflGche.
Das Objekt wird vom Schuldner 2 eigengenutzt.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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3 Beschreibung der Geb3aude und Auf3enanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebd&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in
der Wertermittflung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrun-
gen und Ausstaftungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auffreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Ango-
ben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile'und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.fowurdernicht geproft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdéngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei;/d.h. offepsichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt worden. Es wird-ggf. empfohlen,’eine diesbe-
zuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen-auf pflanzliche-und tierische
Schadlinge sowie uUber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden—nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht
Gebdudeart: Einfamilienhaus/ausschlieBlich-zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
nicht dusgebautes Dachgeschoss;
fiw. ausgebautes Obergeschoss
einseitig angebaut

Baujahr: ca 1920 (gemdaB Schatzung-Bauamt, sowie duBerer Eindruck)
Modernisierung: teilweise renoviertiin der’Zeit von ca. 2002 — anhaltend

cal 2018: 3 neue Fenster

ca:2010: neue Haustor

ca. 2005-2013::Erneuerung der Wasser- und Elektroinstallation
ca. 2013 "Modernisierung des Bades

ca. 2002=anhaltend: tlw. Modernisierung des Innenausbaus in
heimhandwerklicher Qualitat

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebduden, Auszige aus dem Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG)

& 79 Grundsatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information
Uber die energetischen Eigenschaften eines Gebdudes und
sollen einen Uberschi@gigen Vergleich von Gebduden ermogli-
chen. Ein Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder
als Energieverbrauchsausweis nach MaBgabe der §§ 80-86
auszustellen. Es ist zul&ssig, sowohl den Energiebedarf als
auch den Energieverbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebdude bebautes Grundstick oder
Wohnungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an
einem bebauten Grundstick begrindet oder Ubertragen oder
ein Gebdude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstdndige
Nutzungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden,
ist ein Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein
gultiger Energieausweis fUr das Gebdude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebdude, die weniger

als funf Wohnungen haben und fUr die der Bauantrag vor

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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dem 1. November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfs-
ausweis auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das
Wohngebdude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsni-
veau Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I.
S. 1554) erfUllt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in
Nummer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht
worden ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu prifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstellt
werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig: Auf der rechten Gebdu-
deseite ist teilweise keine Kehlbalkendeckevorhanden. Daher
ist diese Flache nicht in der-Bruttogrundfliéche bertcksichtigt.

AuBenansicht: SUdostseite verputzt;
Sudwest-, tiw. Nordwestseite Warmeddmmverbundsystem,
verputzt und gestrichen;
Nordost- und Nordwestseiten ‘Verblendung mit Faserzement-
platten, vermutlich asbesthaltig.

322 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:

Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche mit Treppenaufgang, Bad;
Garage

Obergeschoss:

Galerie, Kinderzimmer (Durchgangszimmer), Schlafzimmmer und nicht ausgebaute Flache;
Speicher Uber Garage

Dachgeschoss:

links: nicht ausgebaut, rechts: Luffraum

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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3.23 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich aus Bruchsteinen
Umfassungswdnde: Bruchsteinmauerwerk

Innenwd&nde: tfragende Innenwdnde Bruchsteinmauerwerk;

nichtfragende Innenwdnde Bruchsteinmauerwerk

Geschossdecken: Uber EG: Tragerdecke und BalkendeckemitSchittung
Uber OG: Balkendecke mit Schittung

D&mmung der obersten Geschossdecke

Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion, einfacheAusfdhrung

Hauseingang(sbereich): EingangstUr aus Aluminium/Kunststoffymit mittleren Beschla-
gen und Lichtausschnitt,~Hauseingang vernachldssigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne'Aufbauten/Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallfohre aus Zinkblech;

Dachflachen links gedédnnmt, rechts nicht ged&dmmt

324 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitungin kommunales Abwasserkanalnetz
Elektfroinstallation: ginfdche Ausstattung;

je_.Raum ein Lichtauslass;

je Raum wenige Steckdosen;

einfache Beleuchtungskdrper, einfache Fernmelde- und infor-
mationstechnische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss

Heizung: keine;
2 Ol-Einzeldfen in Wohnzimmer und Esszimmer mit zentraler
Ol-Versorgung, Tankinhalt ca. 2.500 Lir.

Ubrige R&ume nicht beheizbar.

LOftung: keine besonderen LUftungsanlagen (herkdbmmliche Fenster-
0ftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.25.1 Wohnhaus

Bodenbeldge: Einfache Beldge aus Fliesen, PVC oder Laminat; tiw. Uberaltert;

Wandbekleidungen: Tiw. verputzt und gestrichen, tiw. einfache Tapeten, flw. keine
Wandbehdnge;

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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Deckenbekleidungen: Tiw. verputzt und gestrichen, tlw. einfache Tapeten;

Fenster: Uberwiegend Einfachfenster aus Aluminium mit Isoliervergla-
sung;

einfache Beschlage;

3 Kunststofffenster, 3-fach verglast, einfache AusfGhrung und
mittlere Beschldge

Rollldden aus Kunststoff;

Fensterbdnke auBen aus Naturstein, innen verschiedene einfa-
che Materialien

TUren: ZimmertUren:
sofern verbaut: einfache TUren (Spemholz);
einfache Schldsser und Beschlage;

Holzzargen
sanité@re Installation: einfache Wasser- undAbwasserinstallation;
I13’Le(ijrlw'geboufe Wannhe{ V. Stand-WEC mit SpUlkasten, 1 Wasch-
gsuch, Ausstattung’und Qualitat, - weiBe Sanitdrobjekte
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
KUchenausstattung: nichtinWertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: fUr das Baujahr zeittypisch;tlw.-als Durchgangszimmer
3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand-des Gebiudes
besondere Bauteile: Eingahgspodest mit.Eingangstberdachung
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bauschdden und Baumdngel: Putz- undFeuchtigkeitsschaden;

defekte’Kamineinfassungen;

flw. fehlende DGmmung der obersten GeschoBdecke/Dach-
schragen;

fiwfehlender und Uberalterter Innenausbau und Gebdude-
fechnik;

Setzungen der AuBenanlagen, schlechte ErschlieBung der Ga-
rage;

Tanklager nicht gegen Auslaufen gesichert.

wirtschaftliche Wertminderungen: Durchgangszimmer / “gefangene” RGume (sind nur durch an-
dere Zimmer zu erreichen);
geringe, @ ca. 2,20-2,25 m Raumhdéhe

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist maBig.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

33 Nebengebaude

1 Garage mit Kellerersatzfléche und Tanklager.

Lage: an der Nordwestseite angebaut;

Baujahr: unbekannt, ggf. mit Hauptgebdude ca. 1920;
Bauart: massiv;

AuBenansicht: verkleidet mit Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig);
Dachform: Pultdach als verschlepptes Hauptdach
Dach aus: Tonziegel;

Tor: Stahlschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: Fenster mit Einfachverglasung;
Ausstattungsmerkmale: Tanklager;

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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Besonderheiten: Speicher

34 AufB3enanlagen
Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;
Hofbefestigung

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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4q Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66822 Le-
bach-Steinbach, SeitersstraBe 2 zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saarbrucken 2505 5

Gemarkung Flur FlurstGck Fldehe
Steinbach-Lebach 1 393/6 174 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saarbrucken 2505 6

Gemarkung Flur FlurstUck Flache
Steinbach-Lebach 1 785/260 30 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung-in‘Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen
TeilgrundstUcken handelt es sich um selbststéndig verduBerbare Teile des-Gesamtobjekts. FUr jedes Teil-
grundstUck wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D.
h. es wird jeweils eine eigenst&ndige Verfahrenswahl getroffen und. ein ‘eigener. Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusaizlich wird jedoch abschlieBend auch-der Verkehrswert des
Gesamtobjekts ausgewiesen.

TeilgrundstUcksbezeichnung Nutzung/Bebdauung Fldche

Gebdude- und Freifldche Lfd. Nr. 5, FISt. 393/6 Einfamilienhaus 174 m?
Gebdude- und Freifldche Lfd. Nr. 6, FISt. 785/260 Uberbaut 30 m?
Summe der TeilgrundstUcksflachen: 204 m?

Einfamilienhaus:

Seitersstrale 2,

66822 Lebach-Steinbach

Az. Auftraggeber:
4K 1/23
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick (Gebiude- und Freifliche Lfd. Nr. 5, FISt. 393/6)

421 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdftsverkehr und der sonstigen Umsténde die-
ses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Safz 2— ImmoWertV21) ist der Verkehrswert von GrundstUcken mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere
weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen Und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichén und nichtbaulichen
AuBenanlagen) ermittelt.

Zus@tzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27- 34 ImmoWertV21) durchgefUhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstUtzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhdngige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren/(gem:. § 28 ImmoWertV21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen’ Anlagen;bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisenzim Vergleichswertverfahren
(val. §40, Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergelben wurde, wenn das Grundstick unbebaut
wdre.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen'diese zur Badenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichfwert ist der |durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwerizone Zusammmengefasst werden, for
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter GrundstUcksfldche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert \wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf
PlausibilitGt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen-des Bewertfungsgrundsticks von dem Richt-
wertgrundstUck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen—<wie ErschlieBungszustand, abga-
benrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, -Art._.und MaB-der:baulichen-oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, GrundstUckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rUcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittflung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betfreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemdB zu berlcksichtigen.

Dazu z&hlen:

e Besondere Ertragsverh@ltnhisse”(z. B. Abweichungenivon der marktUblich erzielbaren Miete),

e Baumdngel und Bauschdden,
¢ GrundstUcksbezogeneRechtelund)Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke-und

Abweichungen:in-der GrundsticksgroBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbstdndig verwertbar sind.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 70,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das BodenrichtwertgrundstUck ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
GrundstUckstiefe

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
GrundstUcksflache
GrundstUckstiefe

baureifes Land

M (gemischte Baufl&che)
frei

2

offen

40m

07.06.2023

baureifes Land

M (gemischie BauflGche)
frei

2

offen

174,00 m?

B3m

Einfamilienhaus:
66822 Lebach-Steinbach

Seitersstrale 2,

Az. Auftraggeber:
4K 1/23
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittlungsstichtag
07.06.2023 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGuterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstick| Anpassungsfaktor Erlduterung
stOck
Stichtag 01.01.2022 07.06.2023 = 1,05 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden/Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstich- = 73,50 €/m? E2
tag
Fldche (m?) 174,00 = 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land = 1,00
stufe
Art der baulichen | M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- o) 1,00
Nutzung flache) che)
Vollgeschosse 2 2 ) 1,00
Bauweise offen offen = 1,00
Tiefe (m) 40 13 o) 1,00 E3
Zuschnitt lageUblich Eckgrundstuck c 0,95 E4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 69,83 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 69,83 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 69,83 €/m?
Fldche = 174,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 12.150,42 €

rd. 12.150,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zam Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 insgesamt 12.150,00 €.

423 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l

Die:Umrechnung-des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag_erfolgtiunter Verwendung der vom &rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwick-
lung.

E2

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fUr die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage; die An-
bauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berUcksichtigten
den Bodenwert beeinflussenden GrundstGcksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beein-
flussen demzufolge Uber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E2

Die Bodenrichtwertzone weist eine definierte Tiefe von rd. 40 m aus. Das Bewertungsobjekt weist eine
kleinere Tiefe als das Richtwertgrundstick auf. Eine Anpassung bei geringerer Tiefe erfolgt gemdR des
GrundstUcksmarktberichts Saarlouis 2022 und Auskunft des ortlichen Gutachterausschusses nicht.
E3

EckgrundstUck (EFH/ZFH):

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23
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Der BRW bezieht sich auf ein durchschnittliches GrundstUck innerhalb der Bodenrichtwertzone. Das Be-
wertungsgrundstUck ist ein EckgrundstUck. Objekte in dieser Lage sind einer gréBeren Einsehbarkeit so-
wie L&rmimmissionen ausgesetzt sowie mit einer eingeschrénkten Ausnutzbarkeit behaftet. Die Ecklage
als Wohngrundstuck wird mit einem Abschlag am BRW gewUrdigt.

424 Sachwertermittiung
424.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten-der auf dem Grund-
stUck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen) sowie dersonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 39 Abs. 2 ImmoWertV21 und ggf. den Auswirkungen der-zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R..im-Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV21 grundsatzlich so zu ermitteln,~wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebdude (inkl. besonderer Bauteile, besondérer. (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unterBertcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswert-
minderung) abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits{bei~der Bodenwertermittiung miterfasst
worden ist, enfsprechend der Vorgehensweise fUr die' Gebdude i.d. R:auf der, Grundlage von gewdhnli-
chen Herstellungskosten, Erfanrungss@tzen oder hilfsweise durch sachversténdigeSchatzung (vgl. § 37
ImmoWertV21) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert-der AuBenanlagen ergibt den vorl&ufi-
gen Sachwert des GrundstUcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert istanschlieBend hinsichtlich seiner Redlisierbarkeit auf
dem &rtlichen GrundstUcksmarkt-zubeurteilen. Ggf. ist zurBerdcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorldufigen Sachwert erforderlich. Diese sog,.,,Marktanpassungszu- oder -abschldge* sind
durch Nachbewertungen, . d.h.aus den Verhdlinissen von-realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete-vorldufige.-Sachwerte {=.Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,,Marktanpas-
sung" des vorldufigen Sachwerts an dig/'l.age aufdem ortlichen GrundstUcksmarkt fOhrt im Ergebnis erst
zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des-Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt" innerhalb derSachwertermitflung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere'durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig:der Zeitwert der Substanz{Boden + Gebdude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus’ dem marktfangepassten vorldufigen Sachwert nach BerUcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV21).

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23



2023-W1-SB-W2213

EIMMO_WERT
Seite 23 von 52

425 Sachwertermittlung
Gebiudebezeichnung ) Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflédche (BGF) 244,00 m? 70,00 m?
Baupreisindex (BPI) 07.06.2023 (2010 = 100) 176,4 176,4

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

714,00 €/m?BGF
1.259,50 €/m? BGF

312,00 €/m* BGF
550,37.€£/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude 307.318,00 € 38.525,90 €
e 7u-/Abschlage -24.500,00 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 282.818,00€ 38.525,90 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72-Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 20 Jahre
e prozentual 54,17'% 66,67 %
e Betrag 153.202,51. € 25.685,22 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebdude) 129:615,49 € 12.840,68 €
e besondere Bauteile 350,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebiudewert (inkl. BNK) 129.965,/49 € 12.840,68 €

Geb3audesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebdaude:und Auf3enanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger -Sachwert

besondere objektspezifische )Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

142.806,17 €
4.500,00 €

147.306,17 €
12.150,00 €

159.456,17 €
1,12

178.590,91 €
96.337,00 €

82.253,91 €
82.300,00 €

Einfamilienhaus:

Seitersstrale 2,

66822 Lebach-Steinbach

Az. Auftraggeber:
4K 1/23



2023-W1-SB-W2213

EIMMO_WERT
Seite 24 von 52

4.25.1 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Bruttogrundfldchen — BGF) wurde vom Sachversténdigen durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daherinsbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile c (z. B. Balkone),
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfUhrungervinrder Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im’Jahre 2010 (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 Gebaude:

Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wdagungsanteil Standardstufen

[%] I 2 3 4 5
AuBenwdnde 23.0% 0.9 0.1
Dach 150 % 0.5 0,5
Fenster und AuBentUren 11,0% 10
Innenwdnde und -tiren 11.0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppéen 11.0% 10
FuBbdden 50% 0.5 0.5
Sanit@reinrichtungen 92.0% 0.5 0.5
Heizung 92.0% 1,0
Sonstige tfechnische“Ausstattung 6,0% 1,0
insgesamt 100.0 % 20,7 % 28,5 % 35.0% 158 % 00%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe;
Anbauweise:
Gebdudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&user

freistehend

EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2,

66822 Lebach-Steinbach

Az. Auftraggeber:

4K 1/23
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe fabellierte relatfiver relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2BGF] (%] [€/m2BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 36,0 248,40
3 790,00 17.5 138,25
4 955,00 42,0 401,10
5 1.190,00 4,5 53,55
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 841,30
gewogener Standard = 3,3

Die Ermifttlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des‘gewogenen-NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Sachwertrichtlinie
¢ eingeschrdnkte Nutfzbarkeit bei nicht ausgebautem )

DG

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

¢ GeschoBhodhe

* tlw. einseitiger Anbau

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

[l

rd.

841,30 €/m?*BGF

0,25

0,94

0.95
713,72 €/m? BGF
714,00 €/m? BGF

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

Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wwagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0-% 0.5 0.5
insgesamt 100,0 % 0.0% 0.0 % 50,0 % 50,0 % 0.0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK-2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe:
Gebdudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen in massiver, jedoch einfa-

cher AusfUuhrung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?BGF] (%] [€/m2 BGF]
3 245,00 50,0 122,50
4 485,00 50,0 242,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,5

Die Ermifttlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

365,00 €/m?BGF

Einfamilienhaus:

Seitersstrale 2,

66822 Lebach-Steinbach

Az. Auftraggeber:
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e eingeschrankt nutzbares DG X 0,90
e einseitiger Anbau an das Hauptgebdude X 0,95
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 312,08 €/m? BGF
rd. 312,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bauypreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch™in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur diesnech kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgepdudes berUcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegenUber
dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebdude: Einfamilienhaus

FUr den tlw. fehlenden Ausbau der in der BGF enthaltenen Fidche im Obergeschoss auf der rechten Ge-
bdudeseite wird sachverstdndig und aus Erfahrungswerten ein “Abschlag-von 50% vorgenommen.

Bezeichnung Zu-/Abschlag
nicht ausgebauter Teilbereich im OG (rd. 39 m?x714€/m? x 1.764BPI x -24.500,00 €
50%)

Summe -24.500,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdaudefldchenberechnung nichferfassten und damit in den Herstellungs-
kosten des Normgebdudes nicht berUcksichtigten wesentlich-werfbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getfrenntesaber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen . Geschdftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die‘in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fUr durchschnittli-
che Herstellungskosten firbesondere Bauteile. Bei dlferen und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
mdaBen besonderen Bauteilen-erfolgt die Zeitwertschdtzing unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Ab-

schlége.

Gebdude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangspodest (rd\ ' 600€ x 1,764 x20% 210,00 €
relRND)

Eingangstberdachung (rd. 400€ x'1,764 140,00 €
X 20% relRND)

Summe 350,00 €

Der’/Ansatz derrelativen Restnutzungsdauer von Einzelgewerken/ besonderen Bauteilen / besonderer Ein-
richtung wirdraufgrund des Alters, Zustands und sonstiger Einflisse sachversténdig und aus Erfahrungs-
werten geschatzt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin gefrennt erfasst und einzeln
pauschal in inrem Sachwert geschdatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt
die Sachwertsch&tzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschldge.

AuBenanlagen | Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Enftwdsserungsanlagen | 2.500,00 €
Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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Hofbefestigung | 2.000,00 €
Summe | 4.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer im Model ImmoWertV 2010
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fUr die Be-

stfimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fur die gewdhlte Gebdudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

relativer Anteil [%] 0.0 36.0 17.5 42,0 4,5

Der ermiftelte Gebdudestandard befragt 3,3

Standard ] 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3;3-betragt rd. 72 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fur die:gewdhlte Gebdudeart und den Standards
tabellierten Gblichen Gesaminutzungsdauern bestimmt:

Standard 1 2 3 4 5

relativer Anteil [%] 0,0 0,0 50,0 50.0 0.0

Der ermiftelte Gebdudestandard befragt 3,5

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer beieinem Gebdudestandard von 3,5 betragt rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer istdin erster Naherung-die Differenz-aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzUg-
lich "tatsGchlichem Lebensalier-am Wertfermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn“beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihriywurden-oder in den Wertermittlungsans&izen unmitteloar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung /des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden:

Zur Bestimmung derRestnutzungsdauer,inskbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefUhrten oder
zeitnah durchzufUhrenden.wesentlichen: ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene'Modell angéwendet,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemdaB AuskunffBauarchiv, sowie GuBerer Eindruck) ca. 1920 errichtete Gebdude wurde teilweise
modernisiert.

FUr eine nachhdltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich,
dieiim Wertermittflungsansatz als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung.der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
ndchst in—ein Punkiraster (Punkirastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

TatsGchliche Punkie
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- Unterstellte 9 9
fOhrte MaB-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wdarmeddmmung im Dach bzw. Ddmmung 4 0,5 0,5 BO1
der obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0.7 1.3 BO2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom,
Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2 20 0.0 BO3
Einbau einer zeitgemdaBen Heizungsanlage 2 0.0 2,0 BO4
Modernisierung von Badern / WCs efc. 2 1.0 0.0 BO4
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuBbdden und Treppenraum 2 0:5 Lo BO7
Summe 4.7 53

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Unbekannter Zeitraum: D&G&mmung der Dachfldchen Uber/derlinken Gebdudehdlfte ist vorhanden.
Die D&dmmung der rechten Gebd&udeseite wird unterstellt

B0O2

2018 Austausch 3 Fenster/GartentUr;
ca. 2010 Austausch HaustUr

BO3

ca. 2005 - 2010 wurde die Elektroinstallation.emeuert

ca. 2013 wurden die Wasserleitungen'erneuert.

BO4

Der Einbau einer zeitgemdaBen Heizungsanlage wird fikfiv. unterstellt.

BO6
ca. 2013 Modernisierung des-Badezimmers.

BO7

ca. 2002 bis heute Modermnisierung:des Innendusibaus nur tiw. fertiggestellt.
Die Fertigstellung-des-Thnenausbaus, insbesondere Bodenbeldge, Wandbehdnge, Zimmertiren, Geldnder

und Deckenverkleidung wird fiktiv unterstellt.

In Abhdngigkeit’von:

e der Ublichen Gesaminutzungsdauer/(72 Jahre) und
e dem (,vorlaufigenirechnerischen") Gebdudealter (2023 — 1920 = 103 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechrerische).-Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 103 Jahre =) 0 Jahren
¢! und aufgrindides Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (33 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (72 Jahre — 33 Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 39 Jahren =) 1984.
Enfsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fUr das Gebdude |, Einfamilienhaus" in der

Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

Einfamilienhaus:
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e der verfUgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des
GrundstUcksmarktberichtes Saarlouis 2022

e der verfUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zenfralen Geschdaftsstelle unter
Hinzuziehung des LandesgrundstUcksmarktberichtes des Saarlandes 2022

e ceigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung und/oder

e unstabilen Marktlage

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsans@tzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit “bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zuséizich)zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bausch&den und_die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsans&tzen als schon durchgefUhrt unterstellten) Moderisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten’marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steverlicher Abschreibungsmaoglich-
keiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht.auf'die Schdtzung des Werteinflus-
ses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne derimmoWertV: in aller Regel durch die An-
gabe grob geschaizter Erfahrungswerte fUr die Investitions- bzw.“Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung fUr solche baulichen MaBnahmen 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 Im-
mobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten’ und wird -von diesem- auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungenfir zB; erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfestsiellung-oder Kostenschatzung im
Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern-lediglich pauschalierte Kestenschdtzungen fir das Errei-
chen des angestrebten Hauptzweckes des-beguftragten Gutachtens;-n&mlich der Feststellung des Marki-
/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher hicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung ndherungsweise auf Grundlage der.von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellien Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach-[1] Kapitel3:02:2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur\SchadenbeseifigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punkirastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der akfuellen Wertermittlungsliteratur verfUgbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermaBen anwendbar sind(aduf.eigen- oder-fremdgenutzte Bewerfungsobjekte sowie moder-
nisierungsbedurftige, cnguwertige (=modernisierte) ‘Qbjekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung._dieser Modelle fGhrt.in allen vorgenannten Anwendungsfdllen zu marktkonfor-
men Ergebnissen und)ist dahersachgerechi.
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besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumdangel -12.000,00 €
. Feuchtesché&den rundum im Sockelbereich (kon- -3.000,00 €

struktionsbedingt)
. fehlende Ddmmung der oberen Geschossde- -2.500,00 €

cke/Dachschrégen (rechter Gebdudeteil)

. Anpassen der Einfahrt zur Garage, Erneuerung des -4.000,00 €
Garagentors, Beseitigen von Setzungen der Au-
Benanlagen

e  Sanierung der Kamineinfassungen -2.500,00 €
Bauschdden (-5.300,00 € x 0,790) -4.187,00 €
. Putzschdden Fassade, Erneuerung Anstrich -5.300,00 €

(Front)
Unterstellte Modernisierungen (-925.000,00 € x 0,790) <75.050,00 €
. Fertigstellung des Innenausbaus, insbesondere -55.000;00€

Bodenbeldge, Wandbehdnge und Deckenverklei-
dung, Einbau Geldnder an der Treppe
. Austausch der restlichen Fenster -15.000,00 €
. Einbau einer zweitgemdaBen Heizungsanlage inkl. -25.000,00€
Wdérmeverteilung und Vorratslager, ggf. unfer Eint
beziehung von erneuerbaren Energien

Sonstige Rechte und Belastungen Ohne Ansatz €

. kapitalisierte Uberbaurente Ohne-Ansatz €

Weitere Besonderheiten -5.100,00 €

. Durchgangszimmer (Schlafziimmer<©G Ilinks) -5.100,00 €

Summe -96.337.00 €
Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
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4.2.6 Ertragswertermittiung
4.2.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem GrundstUck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fur den (Ertrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der EigentUmer fUr die BewirtschaftungeinschlieBlich
Erhaltung des GrundstUcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem GrundstUck die Verzinsung des GrundstUckswerts (bzw. des 'dafir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmf.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiicksowohl die:Verzinsung fUr den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen-baulichen (insbesondere Gebdude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund wnd-Boden gilt. grundsatzlich als unver-
gdnglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen’ i»d. R. im Vergleichswertverfahren
(val. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie erisich ergebenwirde, wenn das Grund-
stUck unbebaut wdare.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsantei-wird durch” Multiplikafion) des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellh somit die eéwige-Rentenrate des Boden-
werts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen/ entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des GrundstUcks" abzuglich ,,Reinertragsanteil.des”Grund und Bodens".

Der (Ertfrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und'sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und dér Restrutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Erfragswert setzitsich aus-der. SUmme von ,,Bodenwert" und ,Wert der baulichen und sons-
figen Anlagen* zusammen:

Ggf. bestehende besondere objektspezifische-Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermifttlung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht bertcksichiigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufi-
gen Ertragswert'sachgemdaB zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellfinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschafiszinssatzes ginen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktUblich er-
zielbaren GrundstUeksreinertrages-dar.

4.2.6:2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag{(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktUblich
erzielbaren Ertrége aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.
Als marktUblich erzielbare Ertrége kénnen auch die tatsdchlichen Erfrdge zugrunde gelegt werden, wenn
diese marktUblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fUr die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken
oder GrundstiUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fUr die Ermittlung des Roher-
frags zundchst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaffungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemdaBe
Bewirtschaffung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforder-
lich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorUbergehen-
den Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, ent-
steht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Auf-
hebung eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinerfrags werden vom Roherfrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zZug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zus&tzlich zum angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Der Ertfragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren- (Rein)Ertrdge einschlieB-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauerrnoch anfallenden
Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag —sindwertmdaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertfragswertverfahren. Er ist dufder Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége furmit- dem/Bewertungsgrundstick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach/den Grundsdtzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2:\iImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fUr die Wertermittlung im Erfragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,-d-'h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor—des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstGcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berUcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertVv21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl'derdahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
md&Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch “wirtschaftlich. genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster N&herung die Differenz aus ;,Ublicher Gesamtnutzungsdauver” abzuglich ,tatséchlicher Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.-Diese wird ‘allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
bdude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche -ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fUhrt wurden oder in den WertermittliungsansGtzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie-zurModernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unter-
stellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer-Qbjekte abweichenden, individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom nermalen bdulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumdén-
gel und Bauschéden (siehe nachfolgende; Erl@uterungen), oder Abweichungen von den marktUblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumangel-und’ Bauschaden (§ 8 Abs.. 3" ImmoWertV 21)

Baumdangelsind Fehler; die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
AusfUhrung’oder:Planung. Sie kdnnen sich auch als funkfionale oder &sthetische Mangel durch die Wei-
terentwicklung des Sfandards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdaden sind.auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen-von Baumdangeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schdden und Mdéngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten:geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schdtzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funkfionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
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Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertVv21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der LiegenschaftszinssGtze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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4263

Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2?) monatlich j@hrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus | Wohnung 113,00 6,10 rd. 690,00 8.280,00
Garage 2 Wohnung 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 113,00 1,00 730,00 8.760,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertfragswertermittflung wird auf der. Grundlage-der-marktib-
lich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefUhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV);

Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,60 % von 12.150,00 € (Liegenschaftszinssatz £ Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,60% Liegenschaftszinssatz
und n= 33 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

8.760,00 €

2.191,70 €

6.568,30 €

194,40 €

6.373,90 €

25,484

162.432,47 €
12.150,00 €

174.582,47 €
96.337,00 €

rd.

78.245,47 €
78.200,00 €

Einfamilienhaus:

66822 Lebach-Steinbach

Seitersstrale 2,
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4.2.6.4 Erldauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnfldchen wurden vom Sachverstdndigen auf Basis des LaseraufmaBes im
Ortstermin durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfl&dchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwert-
abhdngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fUr Mietwertermittflungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen An-
rechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderhei-
ten nicht bereits in den Mietansdtzen berUcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezUglichen Vorschriften (WoFIV, IIl. BV, DIN
283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbarr.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktiblich erzielbare Nettokali-
miete. Diese entspricht der j@hrlichen Gesamtmiete ohne sdmtiliche auf den:Mieter zusaizlich:zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktUblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
BewertungsgrundstUck vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden;
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt..Dabei werden, wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbgeinflussenden-—-Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berUcksichtigt.

Aufgrund der landlichen Lage und Parkplatzsituation:-im &ffentlichen Verkehrsraunierfolgt kein Ansatz
von Miete fUr die beiden Stellplatze auf dem Grundstuck.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaffungskostenanteile werden-auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter GrundstUcke (insggsamt” als prozentualer Anteil @m Roherfrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder-als-Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Bei dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 2021.veroffentlichten durchschnittichen und
indexierten Bewirtschaftungskosten-als:Einzelansdtze zugrunde-.gelegt. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell.verwendet wurde, das. auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fUr die Mieteinheit-Wohnung:

BWK-Anteil Kostenanieil Kostenanteil Kostenanteil

[Zsvom.Roherirag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 344,00
Instandhaltfungskosten - 13,50 1.525,50
Schénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 2,00 - 165,60
Betriebskosten - - -
Summe 2.035,10
(ca.25% des Rohertrags)

e fUr die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 45,00
Instandhaltungskosten - - 102,00
Schdénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 9,60
Betriebskosten - - -
Summe 156,60

(ca. 33 % des Rohertrags)

Es wird unterstellt, dass der Mieter/Eigennutzer die Kosten der Schénheitsreparaturen Gbernimmt.
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Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfUgbaren Angaben des oOrtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle

e des Landesgrundsticksmarktberichts Saarland 2022

e des Grundstucksmarktberichts Saarlouis 2022,

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer ImmoWertV 2010

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fUr die Be-
stfimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1],:Kapitel 3.0T:1(enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzUg-
lich "tatsGchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde/(gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt weseniliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséizen unmitteloar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in derWertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unterBericksichtigung von durchgefUhrten oder
zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen; wird/das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezUglich die differenzierte RND-Ableitung in-der Sachwertermittlung,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.

427 Wert des Teilgrundstiicks (Gebaude- und Freifliche Lfd. Nr. 5, FISt. 393/6)

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewerfungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Sachwert orientieren. Der stotzend ermittelte’Ertfragswert ist lediglich geringfUgig
abweichend und bestatigt daher den Sachwert,

Der sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mitad. 82.300,00 € ermittelt.
Der Wert fUr das Teilgrundstick Gebdaude€- und Freifldche Lfd. Nr. 5, FISt. 393/6 wird zum Wertermittlungs-
stichtag 07.06.2023 mitrd:
82.300,00 €
geschatzt.
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43 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick (Gebdude- und Freifliche Lfd. Nr. 6, FISt. 785/260)

431 Verfahrenswahl mit Begriindung
Dieses GrundstUck ist unbebaut, und ggf. mit ca. 10 m? Gberbaut:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(val. §40, Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
wdre.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, for
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Erist-bezogen auf den Quadrat-
meter GrundstUcksfldche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten’Hoéhe auf
Plausibilitét Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittflung-erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewerfungsgrundsticks-von dem Richt-
wertgrundstUck in den wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmalen=wie’ErschlieBungszustand, albbga-
benrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen, oder sonstigen-Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, GrundstUckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittlung-sind alle,“das;, Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmeale sachgemdaB’zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

e Besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen-von\der markiUblich erzielbaren Miete),

e Baumdangel und Bauschdden,
e GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nufzung des GrundstUcks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundsticksgroBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbsténdig verwertbar sind.

43.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betr&gt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das BodenrichtwertgrundstUck ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nufzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
GrundstUckstiefe

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Artder baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
GrundstUcksflache
GrundstUckstiefe

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= 2

= offen

= 40m

= 07.06.2023

= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= 2

= offen

= 30,00 m?

= 13m
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittlungsstichtag
07.06.2023 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGuterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstick| Anpassungsfaktor Erlduterung
stOck
Stichtag 01.01.2022 07.06.2023 = 1,05 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstich- = 73,50 €/m? E2
tag
Fldche (m?) 30,00 = 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land = 1,00
stufe
Art der baulichen | M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- o) 1,00
Nutzung flache) che)
Vollgeschosse 2 2 ) 1,00
Tiefe (m) 40 13 = 1,00 E3
Zuschnitt EckgrundstUck = 0,95 E4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 69,83 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben = 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 69,83 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 69,83 €/m?
Fldche ) 30,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 2.094,90 €

rd. 2.095,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betréigt zum-Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 insgesamt 2.095,00 €.

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerls auf die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittlungsstich-
tag erfolgt unter,Verwendung der vom &rilichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwick-
lung.

E2

Auf diesen ;;an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktanpas-
sungsfaktor.des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fur die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage; die An-
bauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten
den Bodenwert beeinflussenden GrundstGcksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beein-
flussen demzufolge Uber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E2

Die Bodenrichtwertzone weist eine definierte Tiefe von rd. 40 m aus. Das Bewertungsobjekt weist eine
kleinere Tiefe als das RichtwertgrundstUck auf. Eine Anpassung bei geringerer Tiefe erfolgt gemdB des
GrundstUcksmarktberichts Saarlouis 2022 und Auskunft des ortlichen Gutachterausschusses nicht.
E3

EckgrundstUck (EFH/ZFH):
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Der BRW bezieht sich auf ein durchschnittliches GrundstUck innerhalb der Bodenrichtwertzone. Das Be-
wertungsgrundstUck ist ein EckgrundstUck. Objekte in dieser Lage sind einer gréBeren Einsehbarkeit so-
wie L&rmimmissionen ausgesetzt sowie mit einer eingeschrénkten Ausnutzbarkeit behaftet. Die Ecklage
als Wohngrundstuck wird mit einem Abschlag am BRW gewUrdigt.

433 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

434 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Gebdude- und Freifldche Lfd. Nr. 6, FISt. 785/260" sind
ergdnzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmiale (z. B. Pacht-
rechte) zu berUcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.095,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.095,00 €
Marktanpassungsfaktor analog anderem Teilgrundstiick ) 1,12
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert N 2.346,40 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 300,00 €
Vergleichswert = 2.046,40 €

rd. 2.000,00 €

435 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen dernicht in den Wertermitlungsansatzen des Vergleichs-
wertverfahrens bereits berUcksichfigten Besonderheiten des-Objekts insowgit korfigierend berGcksichtigt,
wie sie offensichilich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc//mitgeteilt worden sind.

besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -300,00 €
. nicht nutzbarer GrundstUcksanteil, ca/10m?, rd. -700,00 €
. abgerzinster Bodenwert des Uberbauten-Grund- rd. 400,00 €
stUcksteils
Weitere Besonderheiten Ohne Ansatz
¢ Uberbaurente Ohne Ansatz €
Summe -300,00 €

43.6 Wert des Teilgrundstiicks (Gebaude- und Freifliche Lfd. Nr. 6, FISt. 785/260)
GrundstUcke’ mitder Nutzbarkeit des-Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die'sich am Sachwert orientigren.
Der sachwert wurdezum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.000,00 € ermittelt.
Der Wert fUr das'Teilgrundstick Gebdude- und Freifldche Lfd. Nr. 6, FISt. 785/260 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.06:2023 mit rd.
2.000,00 €
geschatz.
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44 Verkehrswert

In einzelne TeilgrundstUcke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks
werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der TeilgrundstU-
cke orientieren.

Aufgrund der Beriicksichtigung der Vor- und Nachteile durch die theoretische Beriicksichtigung des
Uberbaus der einzeln ausgewiesenen Grundstiicke kénnen Abweichungen zwischen Summe der Ein-
zelgrundstiicke und Wert des Gesamtobjektes entstehen.

Die Einzelwerte der TeilgrundstUcke und das Gesamtfobjekt betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundsticks

Gebdude- und Freifldche Lfd. | Einfamilienhaus 82.300,00 €
Nr. 5, FISt. 393/6

Gebdude- und Freifléiche Lfd. | Uberbaut 2:000,00 €
Nr. 6, FISt. 785/260

Summe 84.300,00 €

Korrektur der Einzelbewer-
tung

- nicht nutzbarer Grund- +700,00 €
stUcksanteil, ca. 10 m?, rd.

- abgezinster Bodenwert des -4005;00°€
Uberbauten GrundstUcksteils

Uberbaurente Jeweils ehne Ansatz
Gesamtgrundstuck 84.600,00 €

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks \werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
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Der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66822 Lebach-Steinbach, Sei-
tersstralBe 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarbricken 2505 5
Gemarkung Flur FlurstUck
Steinbach-Lebach 11 393/6
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarbricken 2505 6
Gemarkung Flur FlurstUck
Steinbach-Lebach 1 785/260

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.
84.600,- €
in Worten: vierundachtzigtausendsechshundert Euro
geschatzt.

441 Ergebnisplausibilisierung

Der ermittelte marktangepasste vorliaufige Sachwert fUrdas/Gesamtobjekt entspricht einem Wert von
rd. 1.600 €/m? Wohnfl&che und liegt im Bereich der-vom Sachverstdndigen durchgefihrten Markirecher-
che vergleichbarer Objekte.

Das Ergebnis ist aufgrund der vorhandenen Objekteigenschaften-plausibel.und)spiegelt vor allem die
Lage, die Objektart, das Baujahr, den renovierungsbedurftigen, Zustand und die geringe Ausstattungsqua-
lit&t sowie die Marktphase zum Wertermittlungsstichtag angemessen-wider.

Der Sachverstandige bescheinigt durchiseine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand-als-Beweiszeuge-oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen-werden kann.

Weselberg, den 23. Juni 2023

Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH)
Sven Blees
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftficher Geneh-
migung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrdnkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssig-
keit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrl@ssigkeit der Vertreter oder ErfGllungsgehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers: oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fdllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutungiist.(Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und-typischerweise
einfretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters’ und Betriebs-
angehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schdaden.

Die Haffung fur die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Infermationen.und Daten, die von Drit-
ten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermitielt werden,’ist auf die Hohe des fUr den
Auftfragnehmer méglichen RUckgriffs gegen den jeweiligenDritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw._ist fUr jeden Einzelfall auf ma-
ximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthalienen-Karten (z. B. StraBenkarte, Stadi-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlichrgeschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung(zdgefUhrt werden. Falls das. Gutachten im Internet ver-
offentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,-dass’ die Verdffentlichung\nichf, fir kommerzielle Zwecke
gestattetist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf-das Gutachten/ois maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht.werden, in anderen Fallen-maximal fUr die Dauer von 6
Monaten.

Einfamilienhaus: Seitersstralle 2, Az. Auftraggeber:
66822 Lebach-Steinbach 4K 1/23



EIMMO_WERT
2023-W1-SB-W2213 Seite 43 von 52

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke i.d.F. der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsfucken — Immobilien-
wertermittlungsverordnung —ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in derFassung vom 5:-September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts. (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Mdrz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)-in derfassung vom 12. Novem-
ber2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichflinie — BRW=RL*vom 11. Januar 2011
(BANnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch vom 2. Janudr 2002 (BGBL..\S.-42, 29092;.2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Ar-
fikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar/2019-(BGBI. | S 54)

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der/Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zurwohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermifflung vom-18:-Juli2007 ([1]./Abschnitt 2.12.4)

GEG:
Gebdudeenergiegesetz/Gesetz zur-Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- Und-Kdalteerzeugung)in Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

ImmoWertV 2021
Verordnung Uber die Grundsaize fUr die Ermittflung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilien-
wertermittlungsverordnung —ImmoWertV ImmoWertV 2021 vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S 2805)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016

2] Sprengneftter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016

8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestUtzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 28.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2016

[4] Grundstucksmarktbericht f0r den Landkreis Saarlouis 2022

[9] Grundstucksmarktbericht fir das Saarland 2022
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(6] Kleiber Wertermittlungsportal

5.3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler ent-
wickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Fotodokumentation

Anlage 5: Fotodokumentation sanierungs- und modernisierungswirdiger Bauteile
Anlage 6: Grundrisse EG, OG, DG (grobe Zeichnung des Sachverstgndigen)
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Anlage 4:
Fotodokumentation

Ansicht aus SUdosten Ansicht aus Osten

Ansicht auch Nordosten Ansicht aus Nordosten

Ansicht aus Norden Ansicht aus Westen
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Anlage 5:
Fotodokumentation sanierungs- und modernisierungswiirdiger Bauteile
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