mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Sordi 3dd pieE

Dipl. Ing. Dominique Zimmer
Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstéandige fir die Bewertung

@

von bebauten und unbebauten Grundstiicken nach
DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-Zert Sankt Augus-
22 "‘il"."MiF ,0 ZERT tm) g . w . .

. Zertifizierte Gutachterin flr die Wertermittlung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss far
Grundstlickswerte  fir den  Regionalverband
Saarbriicken

Dillinger Str. 10
66763 Dillingen
Telefon: 06831 - 97.95.0

eMail: architektin@d-zimmer.com
Datum: 06.11.2023
Az.: 4 K10/23

Amtsgericht Volklingen

Postfach 101160
66301 Vdlklingen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d.'§ 194 Baugesetzbuch
fir das unbebaute Grundstiick
in 66265 Heusweiler, lllinger Str. 118

LY

Der Verkehrswert des unbebauten Gesamt-Grundstiicks wurde zum WEST 09.10.2023

mit rd. 80.900 € ermittelt.
Der Verkehrswert des unbebauten Teil-Grundstiicks Flur 1, Flurstlick Nr. 47/2 wurde zum
WEST 09.10.2023 mit rd. 63.900 € ermittelt.
Der Verkehrswert des unbebauten Teil-Grundstlicks Flur 1, Flurstiick Nr. 45/17 wurde zum
WEST 09.10.2023 mit rd. 17.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 4 von 4
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Zwei Grundstiicke, unbebaut

lllinger Str. 118
66265 Heusweiler

Grundbuch von Rittershof, Blatt 528, Ifd. Nr. 1und Ifd. Nr. 2

Gemarkung Rittershof, Flur 1, Flurstiick:47/2 (1.638 m?);
Gemarkung Rittershof, Flur 1, Flurstlick' 45/17 (155 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemafl Beweisbeschluss-des Amtsgerichts Voélklingen vom
03.10.2023, soll durch schriftliches Sachverstédndigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden.

09.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
09.10.2023 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin ‘am 09.10.2023 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rickschein'vom 21.09.2023 fristgerecht
eingeladen.

Das Bewertungsobjekt-konnte von der lllinger StraBe besichtigt
werden

Der Schuldner zu 2.), ein Familienmitglied sowie die Sachver-
standige

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen-beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000 vom 21.09.2023

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.09.2023

o-Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop vom
20.10.2023

¢ Altlastenauskunft vom 26.09.2023

e Bodenrichtwertauskunft vom 25.09.2023

e Baulastauskunft vom 30.10.2023

Die Recherche wurde am 03.11.2023 beendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschétzungen
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung

der Wertermittlung erforderlich.

Nachdem die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010 — nachfolgend ImmoWertV 2010 ge-
nannt — zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019, am 01.07.2010 in Kraft getreten ist,
wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011 mit detaillierten Vorgaben zur
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Bodenrichtwertermittlung veréffentlicht. Flr die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten des Weiteren die
Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012, die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 sowie die
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15.11.2015. Dariiber hinaus galten die noch nicht abgelésten Vorgaben
der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 01.03.2006 fort, soweit sie mit den Vorgaben der Im-
moWertV 2010 Ubereinstimmten.

Zum 01.01.2022 trat die neue Immobilienwertermittlungsverordnung — im Folgenden ImmoWertV 2021 ge-
nannt — in Kraft, durch die alle bisher in der Immobilienbewertung geltenden Richtlinien und Verordnungen
auBer Kraft gesetzt werden. § 53 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021 formuliert dazu: ,Bei Verkehrswertgutachten,
die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung
anzuwenden.“Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 ergdnzen dazu: ,§ 53 Absatz 1 stellt klar, dass
es fir die Eréffnung des zeitlichen Anwendungsbereichs der Immobilienwertermittlungsverordnung nicht auf
den Wertermittlungsstichtag, sondern auf die Gutachtenerstellung ankommt. Dies wurde ausdriicklich gere-
gelt, da die Rechtsprechung zur Vorlduferverordnung zum Teil eine andere Ansichtvertreten hat.”

Urspringlich war beabsichtigt, die bisher giiltigen Einzelrichtlinien zur Immobilienbewertung und die fortgel-
tenden Teile der WertR 2006 in einer neuen Richtlinie zusammenzufassen.-Eine bloBe:Zusammenfihrung in
einer neuen ,Immobilienwertermittlungsrichtlinie” war jedoch nicht zielfihrend, so dass schlieBlich diesbezlg-
lich eine vollstindige Uberarbeitung und letztlich eine Novellierung-der bisherigen gesetzlichen Grundlagen
zur Immobilienbewertung erfolgte. Das Ziel dabei ist die Sicherstellung von einheitlichen und marktgerechten
Grundsétzen zur Immobilienbewertung sowie die Uberfliihrung und Zusammenfassung von mehreren nicht
rechtsverbindlichen Richtlinien in einer rechtsverbindlichen Vererdnung.

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 gilt es der Umsetzung und Beachtung teilweise gednderter und teil-
weise auch neuer gesetzlicher Vorgaben und Anforderungen in der Immobilienbewertung. Dies betrifft u. a.
beispielsweise die klnftige Einfihrung eines Baukostenregionalfaktors, den kinftigen Ansatz einer ausstat-
tungsstandardunabhangigen Gesamtnutzungsdauer-und die daraus resultierende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wie auch die Ableitung samtlicher wertrelevanten Daten aus tatséchlich am Markt realisierten
Kaufpreisen nach einheitlichen Modellen als"Grundlage fiir die Immobilienbewertung.

Da insbesondere die von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte des Saarlandes bisher abgelei-
teten, wertermittlungsrelevanten Daten = wie beispielsweise Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Um-
rechnungskoeffizienten oder Indexreihen — auf Grundlage der Vorgaben und Anforderungen der ImmoWertV
2010 abgeleitet wurden und die derzeit vorliegenden wertrelevanten Daten somit die kiinftig bei der Ableitung
nach ImmoWertV 2021 zu beachtenden EinflussgréBen nicht' berlicksichtigt haben, ist eine Umstellung der
wertermittlungstechnischen-Vorgehensweise nach ImmoWertV 2021 erst dann sachgemaf, wenn von den
Gutachterausschissenfiir- Grundstlickswerte neue Ableitungen der wertrelevanten Daten auf Basis der Vor-
gaben und Anforderungen-der ImmoWertV 2021 vorliegen (Grundsatz der Modellkonformitat).

§ 10 ImmoWertV 2021, besagt diesbezlglich in den Absatzen 1 und 2:

.,Bei Anwendung-der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansétze zu.verwenden;:die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat). Hierzu'ist die nach §-12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen_fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die
nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Werter-
mittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonfor-
mitét erforderlich ist.”

§ 53 Abs:2 ImmoWertV 2021 besagt weiterhin:

»Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie
die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.”

Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 erganzen dazu:

,Die Ubergangsregelung zur Gesamt- und Restnutzungsdauer trdgt dem Umstand Rechnung, dass vor Ab-
lauf des 31. Dezember 2024 eine Uberarbeitung der NHK (Anlage 4 ImmoWertV) in Kraft gesetzt sein soll. §
54 Absatz 2 ermdglicht es, zur Vermeidung mehrfacher Modelldnderungen bis zum 31. Dezember 2024 von
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den Vorgaben zur Gesamt- und Restnutzungsdauer in § 12 Absatz 5 Satz 1 i. V. m. Anlage 1 und 2 abzuwei-
chen.”

Vor diesem Hintergrund erfolgt die vorliegende Wertermittlung — insbesondere im Hinblick auf die Ableitung
und Anwendung der wertrelevanten Daten — auf Basis der oben genannten, bisher giltigen Vorgaben und
Anforderungen der ImmoWertV 2010 sowie der damit verbundenen Wertermittlungsrichtlinien. Das bedeutet,
das nachfolgende Gutachten wurde auf Grundlage der Vorgaben und Anforderungen der ImmoWertV 2021
geschrieben. Die eigentliche Bewertung des Objekts erfolgt jedoch auf Grundlage der Anforderungen und
Vorgaben der ImmoWertV 2010 bzw. mit Daten, die vom Gutachterausschuss noch nach den Anforderungen
und Vorgaben der ImmoWertV 2010 abgeleitet wurden.

1.4 Abgrenzungen der Immobilienbewertung zu anderen Spezialgebieten

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem-Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks.oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche-Verhaltnisse zu erzie-
len ware. Damit entspricht der Verkehrswert dem Wert, den ein durchschnittlicher Marktteilnehmer zu einem
bestimmten Zeitpunkt im Durchschnitt bereit ist, flr ein Objekt zu:bezahlen. Verkehrswertermittiung ist in
diesem Zusammenhang keine exakte Mathematik, sondern eine -Schétzung des-im n&chsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreises. Das nachfolgende Verkehrswertgutachten dient somit aus-
schlieBlich nur als Information sowie als Grundlage zur Entscheidungsfindung:fur den jeweiligen Auftragge-
ber.

In Verkehrswertgutachten ist es Aufgabe des Bewertungssachverstandigen, den mdglichst zustandsnahen
sowie beweisbar marktkonformen Verkehrswert in der Regel im Zustand vor gegebenenfalls erforderlichen
Investitionen zu ermitteln. Dem Bewertungssachversténdigen sind diesbezlglich:in seiner Tatigkeit hinsicht-
lich der Feststellung und Bertcksichtigung von Baumangeln und Bauschaden im:Rahmen der Erstellung von
Verkehrswertgutachten jedoch Grenzen gesetzt.

Die Bestimmung des tatsachlichen und mafBgeblichen rechtlichen Zustands 'des Bewertungsobjekts fiir die
anzustellende Immobilienbewertung erfolgt-auf:der Grundlage der vorliegenden Unterlagen und der im Rah-
men der eigenen Sachverhaltsermittlungen-gewonnenen Erkenntnisse.sowie einer Inaugenscheinnahme des
Bewertungsobjekts im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung/durch den Gutachterausschuss.

In der Beschreibung von Grund und Boden zum Bewertungsobjekt wurde die Bodenbeschaffenheit (z. B.
Bodengiite, Eignung als Baugrund,-Belastung mit:Altablagerungen, Belastung mit Altlasten) im Rahmen die-
ser Verkehrswertermittlung nicht:-untersucht. In-dieser Immaobilienbewertung wurde eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie.in die:Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ,eingeflos-
sen“ist. Es wird gegebenenfalls empfohlen,-eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
In der Beschreibung der vorhandenen Bebauung'des Bewertungsobjekts werden nur offensichtliche und vor-
herrschende Merkmale aufgefiihrt,-soweit sie ohne:Zerstérung erkennbar und fiir die Herleitung der Daten
notwendig sind. In einzelnen Bereichen kdnnen: Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend der Ortsbesichtigung durch die anwesenden Personen oder Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Bei dieser Immobilienbewertung handelt es sich um kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Ent-
sprechend.werden insbesondere keine tiefergehenden Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw.
zum Feuchtigkeits-, Schall-, Kalte- und Warmeschutz sowie Brandschutz angestellt. Tiefergehende Untersu-
chungen auf Feuchtigkeit, wie auch auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien werden ebenfalls nicht durchgefiihrt. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie. der technischen Ausstattungen und Installationen wird nicht geprift, sondern in dieser Immobili-
enbewertung vorausgesetzt. Bauphysikalische sowie chemische Untersuchungen u. &. sind vom Bewertungs-
sachverstandigen im Rahmen der Erstellung von Verkehrswertgutachten nicht leistbar. Es wird vom Bewer-
tungssachversténdigen gegebenenfalls empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung und Kos-
tenschatzung anstellen zu lassen.

Verkehrswertgutachten sind auch keine Baukostenermittlungen. Die in diesem Gutachten enthaltenen Kos-
tenermittlungen fur z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind weder Kostenberechnung, Kostenanschlag
noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau). U. a. werden
Baumangel und Bauschaden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
sind. Zur Ermittlung des Werteinflusses durch beispielsweise Baumangel und Bauschaden erfolgt diesbeziig-
lich jedoch ausdricklich keine differenzierte Bestandsaufnahme und Kostenermittlung. Ebenso erfolgt auch
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keine Bauteil6ffnung oder Ursachenforschung. Die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstéandigen nicht zu leisten
und wird von diesem auch nicht geschuldet. Es ist in diesem Zusammenhang nicht Aufgabe des Bewertungs-
sachversténdigen, die Hohe der tatsachlichen Investitionskosten zu errechnen, denn die Ermittlung von tat-
sachlichen Investitionskosten ist in der Wertermittlungspraxis schwierig bis unmdglich. Zum einen hangen
diese vom gewahlten Investitionsumfang sowie von dem fir diese Investitionen gewahlten Ausstattungsstan-
dard ab, beides wiederum hangt insbesondere von der vom Bewertungssachverstandigen in der Regel nicht
vorhersehbaren individuellen Entscheidung und Gestaltungsméglichkeit des jeweiligen Investors ab. Selbst
in den wenigen Fallen, in denen konkrete Planungen und differenzierte Kostenschétzungen vorliegen oder
maoglich wéren, ist deren Genauigkeit bis zum Abschluss der BaumaBnahmen und der damit verbundenen
Abrechnung héchst unbestimmt.

Vor diesem Hintergrund sind die in Verkehrswertgutachten in Ansatz gebrachte Abschlage bei beispielsweise
erkennbaren Bauméangeln oder Bauschaden sowie wirtschaftlichen Uberalterungen: fir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-./ Verkehrs-
wertes, nur pauschal aufgrund von Erfahrungswerten, liberschlagig mittels Kostentabellen; die sich auf Wohn-
oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen bzw. ausgehend von-durchschnittlichen Schadens-
beseitigungskosten geschatzt. Es wird an dieser Stelle ausdriicklich nochmals darauf-hingewiesen, dass die
Wertbeeinflussung durch Sanierungs-, Renovierungs- und Modernisierungsaufwand-nicht auf differenzierten
Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauzustandsanalyse beruht, sondern anhand von Erfah-
rungswerten geschétzt werden. Das heif3t, die MaBnahmen werden in-dem Umfang und in der H6he berlick-
sichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kéufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen ublicherweise durchsetzen kann. Dieim Zuge der.spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon'abweichen; beispielsweise aufgrund von ab-
weichenden Bauausfiihrungen, der zeitlichen Entwicklung von Baukosten; etc. Es.wird vom Bewertungssach-
verstandigen gegebenenfalls empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung und Kostenschatzung
anstellen zu lassen.

In Einzelfallen kann eine Arbeitsteilung zwischen-Bewertungssachverstandigen und Bauschadenssachver-
standigen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige gibt in diesem Zusammenhang eine. Empfehlung zur Hinzunahme von ent-
sprechenden Spezialisten ab. Dies kann-u;-a. beispielsweise in der-Kompliziertheit der Schadenserkennung
und -analyse oder in der Gefahr von-Folgeschaden:begriindet sein. Ob der Empfehlung des Bewertungs-
sachverstandigen gefolgt wird, entscheidet der Auftraggeber:

Seite 7 von 36
Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)
Zertifizierte Gutachterin fir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlcken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Regionalverband Saarbriicken
Ort und Einwohnerzahl: Heusweiler

Gemarkung: Rittersdorf

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Saarbriicken

Landeshauptstadt:

Saarbricken

Autobahnzufahrt:

A8 — Heusweiler,.ca. 4 km

Bahnhof:
Heusweiler; ca:'1,5 km

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim (ca. 15 km-entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage: Ortsrand;

(vgl. Anlage 2) Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und-Arzte ca. 2 km entfernt;
Offentliche.Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt;
Verwaltung: (Stadtverwaltung) ca. 1,5 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und:Nutzungen.in der  ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;

StraBBe und im Ortsteil: aufgelockerte, zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: Uberdurchschnittlich (durch StraBenverkehr)
Topografie: von der StraBe abfallend;

Garten mit Ostausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront:

(vgl. Anlage 3) ca. 30 m;
mittlere Tiefe:
ca. 110 m;
GrundstiicksgréBe:

insgesamt 1.793 mz;

Seite 8 von 36
Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)
Zertifizierte Gutachterin fir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlcken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken



Zwei unbebaute Grundstiicke, lllinger Str. 118, 66265 Heusweiler AZ:4 K 10/23

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bemerkungen: )
unregelmaBige Grundstiicksform; Ubertiefe

klassifizierte StraBe (LandesstraBe I. Ordnung L141);
StraBe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt-mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

das Grundstlick ist derzeit nicht- bebaut

eingefriedet durch Zaun;.Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemanB schriftlicher Auskunft vom.26.09.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht-als Verdachtsflache aufge-
fahrt.

Untersuchungen “(insbesondere - Bodengutachten) hinsichtlich
schédlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In~dieser Wertermittlung ‘wird das Bewertungsobjekt als ver-
dachtsfrei unterstellt.

In dieser~Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise. bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 22.09.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von Rit-
tershof, Blatt 528 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziligliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 30.10.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 4).

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes.ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.-Die Zuléassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs.4 ImmoWertV 21)

Fir denbeitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als-Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen.zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben; (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von-der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist unbebaut und wird tiw. als Garten genutzt.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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3 Beschreibung der AuBenanlagen

3.1

Einfriedung (Zaun, Hecken)

Das Grundstick ist an der StraBe tlw. mit Pflanzen lberwuchert und ein Pflegegang ist erforderlich.
Die beiden Grundstiicke fallen in éstlicher Richtung von der StralBe ab.
Das Flurstiick Nr. 47/2 ist ein schmales Grundstiick mit Ubertiefe.

Das Flurstiick Nr. 45/17 ist ein abgewinkeltes Grundstiick und liegt tlw. hinter einer-fremden Parzelle. Das
Flurstlick 45/17 liegt unmittelbar an der StraBe und winkelt sich im Anschluss in Richtung Norden ab.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 66265 Heusweiler, lllinger Str. 118 zum
Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 ermittelt.

Grundstilicksdaten:

Grundbuch Blatt

Rittershof 528

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flursticke Flache

1 Rittershof 1 47/2 1.638 m?

2 Rittershof 1 45/17 155 m2
Flache insgesamt: 1.793 m2

Das Bewertungsobijekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke-aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstlick 47/2 unbebaut 1.638 m?
Flurstiick 45/17 unbebaut 155 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.793 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 47/2

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Bauland unbebaut 455 m2
Gartenland Wiese 325 m2
Hinterland Wiese 858 m?2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.638 m2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der -Bodenwert:i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben:-oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung-herangezogen-werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Geb&udestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16-Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des:Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezliglich seiner.absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstlicks von dem-Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsttickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt:
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4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstlcksflache (f)
Grundstckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Grundstlckstiefe (t)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

keine Angabe

35m

09.10.2023

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Gesamtgrundstiick = 1.638 m?
Bewertungsteilbereich = 455 m?
35m

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des-Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09.10.2023 x 1,11 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in . den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 105,45 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 455 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il X 1,00
Bauweise X 1,00
Tiefe (m) 35 35 x 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 105,45 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,45 €/m?

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Flache X 455 mz
beitragsfreier Bodenwert = 47979,75€
rd. 48.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 insgesamt 48.000,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 258,30
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) 7:Index(BRW-Stichtag) = 1,11

E2

GemaB den Vorgaben des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte fiir den Regionalverband Saarbr(-

cken ist der Bodenrichtwert bis zu einer Grundstiickstiefe von 35 voll zum Ansatz zu bringen.

Darlberhinausgehende Anpassungen sind nicht mehr durchzufihren.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.2.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland“

4.2.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréf3e
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen; die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z: B: Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das-Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise.durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der-Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere-durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fliir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen-(Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen-Kaufpreisen: entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten-Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren.(indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise ' werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
telt, die mitdem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch

Seite 16 von 36
Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)
Zertifizierte Gutachterin fir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlcken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken



Zwei unbebaute Grundstiicke, lllinger Str. 118, 66265 Heusweiler AZ:4 K 10/23

angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim-Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der. Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine. zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ‘versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte 'und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV:21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R.-bereits von Anfang.an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder -asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachiragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die.zu-ihirer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich-untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Bauland® sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland“ (vgl. Bodenwertermitt- 48.000,00 €
lung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.920,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland“ 49.920,00 €
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marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 49.920,00 €
,Bauland®
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland“ = 49.920,00 €
rd. 50.000,00 €
4.2.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % 1.920,00 €
Summe 1.920,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen-oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grundist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nichtin'den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.-mitgeteilt worden sind.

Seite 18 von 36
Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)
Zertifizierte Gutachterin fir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlcken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken



Zwei unbebaute Grundstiicke, lllinger Str. 118, 66265 Heusweiler AZ:4 K 10/23

4.2.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 28,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstcksflache (f) = keine Angabe
Grundstckstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.638. m?
Bewertungsteilbereich.= 325 m?

Grundstlckstiefe (1) = 60m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des.Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,50 €/m? E1
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 09.10.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen-in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 28,50 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 325 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Tiefe (m) 35 60 x 1,00
vorlaufiger- objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 28,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,50 €/m?
Flache x 325 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 9.262,50 €
rd. 9.260,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 insgesamt 9.260,00 €.
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4.2.7 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Bodenrichtwert

GemaB den Vorgaben des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fiir den Regionalverband Saarbr(-
cken ist der Bodenrichtwert fir Gartenland wie folgt abzuleiten:

Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft:
Gartenlandbereich: (his max. ca. &0 m Tiefe ab der ErschlieBungsstraie) berechnet sich:

ca, 15-30 % des jewsiligen unangepassten Bodenrchtwertes

Zwischenrechnung:
BRW (Bauland) = 95 €/m? x 30% = 28,50 €/m?
Dariberhinausgehende Anpassungen sind nicht mehr durchzufihren.

4.2.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland“
Siehe Erlauterungen unter Punkt 4.2.4

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland” sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z."B. Pachtrechte) zu-bertcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland“ (vgl. Bodenwertermitt- 9.260,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 370,40 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland* = 9.630,40 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 9.630,40 €

,Gartenland“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garteniand“ = 9.630,40 €
rd. 9.600,00 €

4.2.9 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % 370,40 €

Summe 370,40 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.2.10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 5,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Grundstcksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.638 m?
Bewertungsteilbereich = 858 m?

Grundstickstiefe (t) = 100m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse -zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,00 €/m? E1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | '/Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09.10.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 5,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 858 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes-Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch-.angepasster. beitragsfreier Bo-| = 5,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch:angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,00 €/m?
Flache x 858 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.290,00 €
rd. 4.290,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 insgesamt 4.290,00 €.
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E1:

GemaB der Auskunft des Gutachterausschusses ist die Restflache wie folgt zum Ansatz zu bringen:

Lic kestfiche karn als hausrahes Grinland sdor land- und forstwirtschaftliche Flache in Anzatz gohracht

wiarden.
L i
Bl Baviandbereich” b Sarhaniand”
i :
d3r g3 10
+—— Umrrechiung - vestfidche -

4.2.11 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland*
Siehe Erlauterungen unter Punkt 4.2.4

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Hinterland®-sind ergédnzend-zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B:-Anpflanzungen-oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland! (vgl.'Bodenwertermitt- 4.290,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ = 4.290,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 4.290,00 €

,»Hinterland“

Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland* = 4.290,00 €
rd. 4.300,00 €

4.2.12 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 47/2
Der Wert des Teilgrundstiicks ergibt sich-aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

Bauland 50.000,00 €
Gartenland 9.600,00 €
Hinterland 4.300,00 €
Summe 63.900,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 63.900,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstiick Flurstiick 47/2 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 mit rd.

63.900,00 €

geschéatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 45/17

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Siehe Erlauterungen unter Punkt 4.2.4ff

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstckstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09:10.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstlcksflache (f) =155 m2
Grundstlckstiefe (1) = 15m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des :Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09:10.2023 x 1,11 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster-beitragsfreier-BRW am-Wertermittlungsstichtag = 105,45 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 155 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il x 1,00
Tiefe (m) 35 15 x 1,00 E2
vorlaufiger 'objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 105,45 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,45 €/m?
Flache x 155 m2
beitragsfreier Bodenwert = 16.344,75€

rd. 16.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 insgesamt 16.300,00 €.
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 258,30
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,11

E2

Auf Grund des unginstigen Zuschnitts des Grundstlicks ist gemaf Riicksprache mit dem Gutachterausschuss

eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht vorzunehmen.

Dartberhinausgehende Anpassungen sind nicht mehr durchzufihren:
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4.3.4 Vergleichswertermittlung
Siehe Erlauterungen unter Punkt 4.2.4ff
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 16.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 652,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 16.952,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 16.952,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert 2 16.952,00 €
rd. 17.000,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen

AuBenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % 652,00 €
Summe 652,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich. bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus:diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten-des Objekts:insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.-mitgeteilt worden sind.

4.3.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 45/17

Grundsticke mit der:Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am-Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 17.000,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstiick Flurstiick 45/17 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 mit rd.

17.000,00 €

geschéatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Flurstlick 47/2 unbebaut 1.638,00 m? 63.900,00 €
Flurstick 45/17 unbebaut 155,00 m2 17.000,00 €
Summe 1.793,00.m? 80.900,00 €

Der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstlick in 66265 Heusweiler, lllinger Str. 118

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rittershof 528

Gemarkung Flur Flurstiicke
Rittershof 1 47/2,45/17

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2023 mit rd.

80.900 €

in Worten: achtzigtausendneunhundert Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift' zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder.Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Dillingen, den 06. November 2023

Dipl. Ing. Dominique Zimmer

Architektin AKS

Zertifizierte Bau-Sachverstandige flr die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken

nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT Sankt Augustin)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht-.und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In-einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt-werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist-fiirjeden Einzelfall auf maxi-
mal x.xxx.xxx,xx EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass| die, Veréffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in-anderen Fallen-maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der-fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir-die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der. Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung-tber-die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Kleiber — Digital (Verkehrswertermittlung) Stand aktuell
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 5: Fotos
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