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Hochstpersonlich erstattet durch:
Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH) Sven Blees

Offentlich-rechtlich zertifizierter Sachverstandiger

fur finanzwirtschaftliche Zwecke in Markt- und Beleihungswertermittiung
DIN EN ISO/IEC 17024:2012 zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien

Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH) Sven Blees, im Hause der
4 Immo-Wert UG & Co. KG — Rudolf Diessl-Str. 22 — 66919 Weselberg
Datum: 13.11.2024

An das . Az.: IW1020
Amtsgericht Lebach Az.AG: 4 K 11/24

- Versteigerungssachen -
Saarbrucker Strafse 10
66822 Lebach

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus (linksseitig angebaut) bebaute Grundstuck in'66822 Lebach, Falscheider StralRe 6

im Zwangsversteigerungsverfahren 4. K11/24 des Amtsgerichts Lebach.

Der.Verkehrswert des Grundstucks wurde zum Stichtag 17.10.2024 ermittelt mit rd.

57.700,- €.

Objekt: einseitig angebautes Einfamilienhaus in Massivbauweise (Wohnflache geschatzt auf ca. 170 m2).
Das Baujahr ist unbekannt und wurde auf ca. 1950 geschatzt.
Eine ausfuhrliche Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.
Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

Ausfertigung Nr. 4 / 4 (letzte Ausfertigung auch als PDF)
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fur unsere Unterlagen.

4 IMMO-WERT UG Vorstand: Tel:
(haftungsbeschrankt) & Jurgen Ch. Mdller +49 6333 - 6098889

Co. KG Handelsregistereintragung: Fax:
HRA 30765 Zweibrlcken +49 6894 - 3891399

it beschifisen Komplementarin: E-Mail:
- / 4 |-W Geschaftsfuhrung UG info@4immo-wert.de
HypZert /A4 . Rudolf-Diesel-StraBe 22, (haftungsbeschrankt) Website:

Gutachter/innen creen 66919 Weselberg HRB 32903 Zweibrlcken www.4immo-wert.de
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Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem linksseitig angebauten Einfamili-
enhaus;
mit Belastung durch ein Wohnungsrecht (l6schungsreif)

Falscheider Stral3e 6
66822 Lebach

Grundbuch von Lebach, Blatt 1924, Ifd.“Nr::1

Gemarkung Lebach, Flur 10, Flurstuick 105/4, zu:bewertende Fla-
che 240 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene-WUnterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemald Beschluss des Amtsgerichts-Lebach vom 14.08.2024,
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Hausanwesens

Falscheider StralRe 6, 66822 Lebach festgestellt werden.

17.10.2024 (Tag der Qrtsbesichtigung)
17.10:2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu-dem Ortstermin am 17102024 wurden die Beteiligten ein-
geladen.

Aulienbesichtigung-aus dem offentlichen Verkehrsraum;

Es wurde durch-den:Eigentumer keine Innenbesichtigung zuge-
lassen. Der Sachverstandige wurde nur kurz ins Wohnzimmer
gebeten:

der Eigentiimer;
der Sachverstandige

Schuldner, dem Gericht bekannt

Mit Schreiben vom 26.08.2024, eingegangen 02.09.2024 wur-

den vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfu-

gung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.08.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unter-

lagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.10.2024

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen aus Luftbildabmessungen

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stucks- und Gebaudebeschreibung

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern

Einfamilienhaus:

Falscheider Stral3e 6, 66822 Lebach

Seite 4 von 48



BINVMOWERT
IW1020-SB (AG Lebach 4 K11/24)

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Zwangsversteigerung:

Der Auftrag wurde im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens durch den Auftraggeber erteilt. Das Ver-
fahren wird beim Amtsgericht Lebach unter dem Aktenzeichen 4 K 11/24 gefuhrt. Dieses Gutachten erfolgt
auf Beschluss der Rechtspflegerin vom 14.08.2024:

Gemal} Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Lebach vom 26.08.2024 soll das Gutachten folgende Angaben
enthalten:

ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
-> Es war keine Innenbesichtigung moglich. Augenscheinlich bewohnt der Schuldner das Haus
selbst.

ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
-> nein

ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),
-> Es war keine Innenbesichtigung moglich. Augenscheinlich wird/wurde kein Gewerbebetrieb ge-
fuhrt.

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mit geschatzt sind
(Art und Umfang),

-> Es war keine Innenbesichtigung moglich: Augenscheinlich-konnten keine.Maschinen und Betriebs-
einrichtungen vor Ort festgestellt werden:.

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
-> Es war keine Innenbesichtigung moglich. Hierzu kann keine Aussage getroffen werden.

ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,
-> Es konnten keine behordlichen Beschrankungen oder-Beanstandungen in Erfahrung gebracht wer-
den.

Der Ortstermin:

Der Schuldner, sowie. die:ubrigen Verfahrensbeteiligten wurden mit einem ausreichenden Vorlauf schriftlich
Uber die Durchfuhrung:des Ortstermins geladen, beziehungsweise informiert. Terminiert wurde auf den
17.10.2024 um10:00 Uhr vor-dem Bewertungsobjekt. Erschienen ist der Schuldner.

Der Schuldner bat nach kurzerWartezeit den-Sachverstandigen ins Haus. Dort teilte der Schuldner mit, dass
er keine Durchfuhrung des'Besichtigungstermin wunscht und auch die AuRenbesichtigung auf dem Grund-
stuck nicht'duldet. Nach. wenigen Minuten verliel3 der Sachverstandige das Anwesen. Hierbei konnte der
Sachverstandige lediglich einen kurzen Eindruck vom Eingangsbereich und vom Wohnzimmer erhalten. Das
Wohnzimmer ist stark verraucht und der Innenausbau ist verschlissen. Der Schuldner gab an, dass der Rauch
durch'ein undichtes Abgasrohr entstand. Er hatte die Ursache jedoch behoben.

Dureh den Sachverstandigen wurde vor Ort lediglich die AuRenbesichtigung aus dem offentlichen Verkehrs-
raum durchgefuhrt.

Fehlendelnnenbesichtigung:

Da keine ausfuhrliche Innenbesichtigung des Wertermittlungsobjekts moglich war, erfolgt die Bewertung
auf Grundlage der kurzen Eindrucke von inneren und der auf3eren Eindriucke des Anwesens. Die fehlende
Innenbesichtigung und die kurz gewonnenen Eindrucke werden daher mit einem Sicherheitsabschlag i.
H. v. 15% des bis dahin ermittelten Verkehrswertes wertmindernd bericksichtigt. Es ist allerdings nicht
auszuschlieRen, dass der tatsachlich bauliche Zustand im Inneren nicht eine noch hthere Wertminderung
auslosen kdnnte.

Bauunterlagen:

Der Sachverstandige konnte weder bei der Stadt Lebach noch bei der Kreisverwaltung Saarlouis

Einfamilienhaus: Seite 5von 48
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Informationen zum Gebaude (Bauunterlagen), bzw. Baujahr erhalten. Auch eine Anfrage beim Finanzamt
(Grundsteuerstelle) blieb ohne Erfolg. Das Baujahr musste daher aufgrund der aulReren Eindriucke und Bau-
weise geschatzt werden. Dies betrifft auch einen offensichtlich zeitlich spater entstandenen Anbau auf der
Nordwestseite. Die bewertungsrelevanten Flachen wurden aus der Liegenschaftskarte und Vermessung der
Luftbilder im Geoportal ermittelt.

Eine Rucksprache mit dem zustandigen Bezirksschornsteinfegermeister ergab, dass das Haus keine her-
kobmmliche Heizung besitzt. Beheizt wird das Haus mit 2 Pelletofen.

Unterstelle Modernisierung:

Das Objekt ist stark sanierungsbedurftig und ist in vielen Bereichen als technisch tberaltert anzusehen. Eine
insbesondere energetische Sanierung und Modernisierung des Innenausbaus und der.Gebaudetechnik sind
sinnvoll, um kunftig die nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung der Immobilie zu gewahrleisten.

Diese Arbeiten werden in diesem Gutachten fiktiv als ausgefuhrt unterstellt-und deren marktangepasste
Kosten im Ertragswert- und Sachwertverfahren unter dem Punkt “besondere objektspezifische Grundstucks-
merkmale” wertmindernd berlcksichtigt. Die Kosten basieren auf einer-groben-Schatzung (Wertansatze:
Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Band Ill, 68. und 102.“Erganzungslieferung).

Aktuelle Marktlage:

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken.zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich, gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sich auf das zukunftige Marktgeschehen niederschlagen. Derlangjahrige und breit getragene Markt-
aufschwung ist daher Uberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfiigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter BerlUcksichtigung der-aktuellen Situation, gewlrdigt.

Aufgrund des stark gestiegenen Zinsniveaus ist der Trend der_steigenden Kaufpreise gebrochen und ist in
eine Seitwartsbewegung bis hin zu fallenden Kaufpreisen und:Kauffallen Ubergegangen. Bewertungsob-
jekte mit umfassendem Modernisierungs- und Sanierungsumfang werden aufgrund des schwerlich kalkulier-
baren Kostenrisikos Uberwiegend.von einer kleinen Gruppe-von Akteuren am Immobilienmarkt nachgefragt
bzw. gekauft. Unter Berucksichtigung dieser-aktuellen.Gegebenheiten wurde der Verkehrswert ermittelt.

Einfamilienhaus: Seite 6 von 48
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Makrolage: Erlauterungen zur Makrolage

Die Kleinstadt Lebach liegt nahe der franzosischen Grenze im
Landkreis Saarlouis und befindet sich ca. 20 km nordlich des
Stadtzentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbru-
cken. Lebach beherbergt rd. 19.100-:Einwohner (Stand:
31.12.2022) und Ubernimmt innerhalb der-Planungsregion Saar-
land die Funktion eines Mittelzentrums. Daruber hinaus verlauft
die Prims westlich bzw. die Saar stdwestlich von Lebach.

Das Statistische Bundesamt gibt-zum Stichtag 30.06.2023 fur
Lebach insgesamt ca. 6.800-sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Wohnort-bzw.. rd: 4.700-sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte am_Arbeitsort bei ‘einem Pendlersaldo von -
2.150 Personen an..Zum vorgenannten Stichtag wurden 448
ortsansassige Betriebe erfasst.

Gemalk dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
wird fur den:Landkreis Saarlouis bis-zum Jahr 2040 ein starkes
Bevolkerungsdefizit in~Hohe von+10,1.% im Vergleich zum In-
dexjahr-2017 prognostiziert. Die' Arbeitslosenquote betragt nach
der'Bundesagentur fur Arbeit im-Landkreis Saarlouis derzeit 6,0
%. (zum Vergleich: Saarland:.7,1 % und Deutschland: 6,0 %,
Stand: Juli 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der
Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 93,7
Punkten fur den Landkreis Saarlouis, welcher leicht unter dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung
wird Lebach als kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Al-
terung und, Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut
der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem
Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts
liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaullcke vor. Im
zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Saar-
louis den 278. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insge-
samt als malRig beurteilt.

2.1.2 _ Kleinraumige Lage

Mikrolage und Verkehrslage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Stadtteil
‘Landsweiler’, ca. 2,7 km sudlich des Stadtzentrums von Lebach
in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Uberwiegend
durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise
aus. Als Mittelzentrum profitiert Lebach von einer guten Versor-
gungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 3 km um das Be-
wertungsobjekt sind neben einigen Lebensmittelmarkten (z.B.
‘Rewe’, 'Kaufland') auch zahlreiche Restaurants und Cafées vor-
handen. Der periodische Bedarf kann somit in der naheren Um-
gebung gedeckt werden. Weiterhin verfugt Lebach Uber alle gan-
gigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des
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aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung
vor Ort gegeben. Die Parkplatzsituation im offentlichen Straf3en-
raum ist aufgrund der Lage in einer Anliegerstral’e sowie dem
insgesamt landlich gepragten Umfeld entspannt. Das Bewer-
tungsobjekt verfugt daruber hinaus Uber zwei zugehorige AulRen-
stellplatze.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als
mittel beurteilt.

Erlauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Lebach ist Uber die BundesstraRen B268:und B269 sowie Uber
die Autobahn A8 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen.
Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt-rd. 5 km sudlich (Stralkenentfer-
nung) bei der Anschlussstelle-'Heusweiler'-.Sowohl die Bushal-
testelle 'Landsweiler Grundschule' als-auch die Stadtbahnstation
‘Landsweiler Sud' mit‘Anschluss an das Stadtbahnnetz von Saar-
brucken (Linie: S1) befinden sich: jeweils in fulllaufiger Entfer-
nung und bieten Uber-die hier verkehrenden Transportmittel u.a.
auch weiterfuhrende Verbindungen zu den umliegenden Ort-
schaften. Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten-des-offentlichen Personenverkehrs be-
tragen ca. 17km zum:IC(E)-Bahnhof "Saarbrucken Hbf' bzw. rd.
58 km zumiinternationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg' [LU].

Unter Berucksichtigung der.genannten Faktoren liegt somit eine
mallige Verkehrsinfrastrukturyor.

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stralenfront:
ca-14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 16 m;

Grundstucksgrofe:
insgesamt 240,00 mZ;

Bemerkungen:
unregelmafiige Grundstucksform

2.3 Erschlieflung, Baugrund etc.

StralRenart: Anliegerstralie;
Stralde mit geringem Verkehr

Strafdenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;
Parkplatze im offentlichen Verkehrsraum ausreichend vorhanden

Anschlusse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom aus offentlicher Versorgung
Abwasserbeseitigung:

Einfamilienhaus: Seite 8 von 48
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-  Grenzbebauung des Wohnhauses links und hinten;
samkeiten: eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal} schriftlicher Auskunft vom 04.10.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berucksichtigt,wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmerliegt ein-unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 26.08.2024 vor:
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Lebach,
Blatt 1924, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Lfd. Nr..1 (Beschrankte personliche Dienstbarkeit):
Wohnungsrecht, Mitbenutzungsrecht, eingetragen  am
04.10.1999

Wertung: Nach Rucksprache mit der Rechtspflegerin wird auf
eine Berucksichtigung verzichtet, da diese Belastung loschungs-
reif ist.

Lfd. Nr. 2 (Beschrankte persénliche Dienstbarkeit):
Rickauflassungsvormerkung, eingetragen am 04.10.1999

Wertung: nach Rucksprache mit der Rechtspflegerin wird auf
eine.Berucksichtigung verzichtet, da diese Belastung [oschungs-
reif ist.

Lfd. Nr. 3 (Zwangsversteigerung)
Eingetragen am 05.07.2024

Wertung: Loschungsreif nach Abschluss des Zwangsversteige-
rungsverfahrens — daher ohne Berlucksichtigung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: nicht vorhanden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach vorliegenden Informati-
onen nicht vorhanden.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 09.10.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Saarlan-
des (Stand: 01.07.2022) enthalten. Dartiber hinaus besteht Auf-
grund des Alters und der Eindrucke bei der Ortshesichtigung
ebenfalls kein Verdacht auf Denkmalschutz. Es wird daher unter-
stellt, dass kein Denkmalschutz besteht. Etwaige Besonderhei-
ten waren erganzend zu berlicksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach. § 34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da-in'Abteilung Il des Grundbtichs kein entsprechender Vermerk
eingetragen.ist, wird ohne.weitere Prufung davon ausgegangen,
dass ‘das’ Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde aufder Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Bauunterlagen konn-
ten weder beim Eigentumer, Stadt Lebach und Kreisverwaltung Saarlouis recherchiert werden.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand. (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat);

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstucksbezogenen Beitragen
maldgebend. Als Beitrage gelten auch grundstucksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlck ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

Einfamilienhaus: Seite 10 von 48
Falscheider Stral3e 6, 66822 Lebach



BINVMOWERT

IW1020-SB (AG Lebach 4 K11/24)

angegeben, (fern)mundlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt zwei PKW-Stellplatze hintereinander.
Das Objekt ist augenscheinlich eigengenutzt.
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3  Beschreibung der Gebaude und AufRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf<Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf..empfohlen, eing diesbezuglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. 8.71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 linksseitig angebautes Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: linksseitig angebautes Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
angenommen nicht unterkellert;
angenommen nicht ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: ca.~1950 (geschatzt aufgrund des aulReren Eindrucks und der
Bauweise)
ca. 1980 Anbau auf der Nordwestseite (geschatzt aufgrund des
aufleren Eindrucks und der Bauweise)

Modernisierung: unbekannt

Zwei Pelletofen sind nach Auskunft des Schornsteinfegers neu-
eren Baujahrs.

Flachen und Rauminhalte Es lagen keinerlei Bauunterlagen vor. Ein Aufmalf$ konnte nicht
durchgefuhrt werden. Die Bruttogrundflache wurde anhand der
Liegenschaftskarte und durch einen Flachenabgriff im Geoportal
des Saarlandes ermittelt. Die Wohnflache wurde mit Umrech-
nungskoeffizienten der Wertermittlungsliteratur daraus abgelei-
tet.

Die Wohnflache betragt rd. 170 m?,
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 320 m2

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Auszuge aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

8 79 Grundsatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschliel3lich der Information Uber
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die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermoglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Maldgabe der 88 80-86 auszustellen. Es
ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energiever-
brauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstuck oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein-Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstuck begrundet oder Ubertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine:sonstige selbstandige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast.werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fur das Gebaude vorliegt:.
In den Fallen des Satzes 1 ist fur Wohngebaude, die weniger als
funf Wohnungen haben-und fur die der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt-worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2-:ist nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude
1. schon beider Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554)-erfullt hat oder
2. |.durch spatere /Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist:

Der Aussteller des Energieausweises hat zu prufen, ob ein
Energieausweis auf'der Grundlage des berechneten Energie-
bedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstellt werden

muss,
Barrierefreiheit: kennte nicht gepruft werden
Erweiterungsmoglichkeiten: konnte-nicht gepruft werden
AulRenansicht: tlw.verputzt und gestrichen;

tiw. unverputzt

Fast vollflachiger Bewuchs mit Efeu und Wildem Wein.

3.2.2 . Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: konnte nicht gepruft werden
Keller: konnte nicht gepruft werden;

vermutlich nicht vorhanden

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: konnte nicht gepruft werden
Geschossdecken: konnte nicht gepruft werden
Treppen: konnte nicht gepruft werden
Einfamilienhaus: Seite 13 von 48
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Dach: Dachkonstruktion:

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Dammstandard unbekannt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: konnte nicht gepruft werden
Abwasserinstallationen: konnte nicht gepruft werden
Elektroinstallation: konnte nicht gepruft werden
Heizung: Gemalk Angaben des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeis-

ters wird das Haus mit 2 Pelletofen neueren Datums beheizt.
Nahere Angaben-hat er jedoch nicht in seinen Unterlagen.

Luftung: konnte nicht gepruft werden

Warmwasserversorgung: konnte nicht gepruft werden

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 (neu)

Bodenbelage: konnte nicht.gepruft werden

Aufgrund des kurzen Aufenthalts im Wohnzimmer wird von ein-
fachen-und'verschlissenen Bodenbelagen ausgegangen.

Wandbekleidungen: konnte nicht gepruft werden
Aufgrund des kurzen Aufenthalts im Wohnzimmer wird von ein-
fachen und verschlissenen Wandbehangen ausgegangen. Im
Wohnzimmer waren die annahernd schwarz von Rauch.
Deckenbekleidungen: konnte nicht gepruft werden
Aufgrund des kurzen Aufenthalts im Wohnzimmer wird von ein-
fachen und verschlissenen Deckenbelagen ausgegangen. Im
Wohnzimmer waren die annahernd schwarz von Rauch.
Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
mit Sprossen;
Fensterbanke aul3en aus Stein

Turen: konnte nicht gepruft werden

Aufgrund des kurzen Aufenthalts im Wohnzimmer wird von ein-
fachen und verschlissenen Zimmerturen ausgegangen.

sanitare Installation: konnte nicht gepruft werden
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besondere Einrichtungen: konnte nicht gepruft werden
Kluchenausstattung: konnte nicht gepruft werden
Grundrissgestaltung: konnte nicht gepruft werden
wirtschaftliche Wertminderungen: konnte nicht gepruft werden

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung

besondere Einrichtungen: konnte nicht gepruft werden

Besonnung und Belichtung: ausreichend bis schlecht wegen Grenzbebauung

Bauschaden und Baumangel: stark verschlissener Innenausbau wird-angenommen. Im \Wohn-

zimmer sind die Wande:und Decken schwarz von Rauch.
wirtschaftliche Wertminderungen: konnte nicht gepruft werden
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht “ein erheblicher -Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 AulRenanlagen
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Einfriedung (Zaun/Hecke)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus (linksseitig angebaut) bebaute Grund-
stuck in 66822 Lebach, Falscheider Stral3e 6 zum Wertermittlungsstichtag 17.10.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Lebach 1924 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Lebach 10 105/4 240-m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begrundung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten {vgl: § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weildiese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzungbestimmtsind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert derbaulichen Anlagen-und dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt;

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung.{gem. 85 27 = 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstutzend, vorrangig als-von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren-(gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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 (vgl.
8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut
ware.

Liegen jedoch:geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40-Abs. 2 ImmoWertV 21)..Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit.von Grundstucken, die zu'einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen-gleiche Nutzunhgs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpruft und als-zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage 'des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den
wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen ins-
besondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,
e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und
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e Abweichungen in der Grundstucksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstucks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2

offen

keine Angabe

40 m

17.10.2024
baureifes Land
W-(Wohnbauflache)
frei

2

offen

240.m?

16'm

Einfamilienhaus:
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstucks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck

Stichtag 01.01.2024 17.10.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m2

Flache (m?) keine Angabe 240 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes-Land X 1,00

stufe

Vollgeschosse 2 2 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Tiefe (m) 40 16 X 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 85,00 €/m2

richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m2

Flache X 240 m?

beitragsfreier Bodenwert = 20.400,00 €

rd. 20.400,00€

Der beitragsfreie:Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.10.2024 insgesamt 20.400,00 €.

4.3.1
E1

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
ist-nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Bodenrichtwertzone weist eine definierte Tiefe von rd. 40 m aus. Das Bewertungsobjekt weist eine ge-
ringere Tiefe als das Richtwertgrundstuck auf. Eine Anpassung wurde auf gemafl Angaben im GMB Landkrei-
ses Saarlouis 2024 innerhalb des Baulandbereiches (bis zur angegebenen Grundstuckstiefe) nicht vorgenom-

men.
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4.4  Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §8 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstuck
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bauli-
chen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 40 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und-sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei-der Bodenwertermittlung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d.-R:-auf der Grundlage von gewodhnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 37 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufdenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur-Berlucksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog.;,,Marktanpassungszu- oder'“abschlage” sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ;Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlucks und-stellt damit den’ ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung-des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Bodeh '+ Gebaude +. Auldenanlagen) den Vergleichsmaldstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus 'dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. 8 8 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der beider Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36-Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?)-des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten.durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden-Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuruckgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m2 Brutto-Grundflache” oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-
tes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der.durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen.die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf3.§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter'Modellparameter:

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in ‘denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 8 12 Abs. 5:lmmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in'denen gine bauliche Anlage bei ordnungsgemalder
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich'genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher. Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings‘dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche-Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in derWertermittlung-als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung-der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der-Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden.Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von)den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch-marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berucksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstucksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
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wert des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,, vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorran-
gig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstucke anders als fur Geschaftsgrund-
stlcke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen 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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstucksbezogene Rechte-und.Belastungen oder Abwei-
chungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene:Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln.zuruckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und:Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die-zu ihrer 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 zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung linksseitig angebautes Einfamilien-
haus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 898,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 320,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 287.360,00 €
Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.10.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 525.006,72 €
Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich- 525.006,72 €
tag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 47 Jahre
e prozentual 41,25 %
e Faktor 0,5875
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche-Herstel- 308.441,45 €
lungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 500,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen. Anlagen 308.941,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen-(ohne AufRenanlagen) 308.941,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen und-sonstigen Anlagen + 9.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 318.441,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 338.841,45 €
Sachwertfaktor x 0,81
Marktanpassung durch'marktubliche -Zu- oder Abschlage + 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 274.461,57 €
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale - 206.580,00 €
Sachwert = 67.881,57 €
rd. 67.900,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Mo-
difizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre:2010 (Basisjahr) angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Regionalfaktor:

Der Regionalfaktor gemalRR §36, Absatz 1 ImmoWertV 2021 ist-mit.1,0 anzusetzen (Modellbeschreibung
Grundstucksmarktbericht 2024 Landkreis Saarlouis)

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf-das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude:
linksseitig angebautes Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0:% 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und. Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0:% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige techhnische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% [230% | 22,0% |35,0% |20,0%

Beschreibung-der.ausgewahlten Standardstufen

Aufienwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

StapdaraRjufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRenturen

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

grofRe feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); Au-

Standardstufe 5 BentUren in hochwertigen Materialien

Innenwande und -turen
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Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRbdbden

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzboden auf gedammter Unterkonstruktion

Standardstufe 5

hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzboden auf
gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WWC; bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener.Qualitat

Standardstufe 5

mehrere grofl3zugige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und Boden-
platten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und ‘Flachendekors)

Heizung

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und:Lichtauslasse; hochwertige Abdeckungen, dezentrale LUf-
tung mit Warmetauscher,-mehrere-LAN- und Fernsehanschliusse

Standardstufe 5

Video- und zentrale-Alarmanlage, zentrale Luftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,
Bussystem

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: linksseitig angebautes Einfa-

milienhaus

Berucksichtigung der Eigenschaften fur den.zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein-und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 23,0 172,50
3 865,00 22,0 190,30
4 1.040,00 35,0 364,00
5 1.300,00 20,0 260,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 986,80
gewogener Standard = 3,7
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

BerUcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
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gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafll Anlage 4 zu 812 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

(fehlender) Drempel bei ausgebautem DG

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

ObjektgroRe

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 1

rd.

986,80 €/m? BGF

0,960

0,910

862,07 €/m? BGE
862,00 €/m2 BGk

Berucksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 2 (Anbau)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, FD oder flach-geneigtes:Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK:-2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 865,00 0,0 0,00
2 965,00 23,0 221,95
3 1.105,00 22,0 243,10
4 1.335,00 35,0 467,25
5 1.670,00 20,0 334,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.266,30
gewogener.Standard =3,7
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

BerUcksichtigung-der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemalk Sprengnetter

ObjektgroRe

NHK 2010 fur. den Gebaudeteil 2

rd.

1.266,30 €/m2? BGF

0,910

1.152,33 €/m2? BGF
1.152,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m?2 BGF]
(m?]
Gebaudeteil 1 862,00 280,00 87,50 754,25
Gebaudeteil 2 1.152,00 40,00 12,50 144,00
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 898,00
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlucksichtigung diesbezluglicher Abschlage.

Gebaude: linksseitig angebautes Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsuberdachung 500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte-Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am-\Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-ist eine Modellgrofde im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV'21) wird bei-der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag:.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten-fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen::Sie sind in-den.angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem:vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur.durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt-.werden..Bei-alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen 3.600,00 €
Hof- und Wegebefestigung 5.500,00 €
Einfriedung 500,00 €
Summe 9.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beruck-
sichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlucksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: linksseitig angebautes Einfamilienhaus

Das geschatzt gemald Bauweise ca. 1950 errichtete Gebaude wurde nicht {wesentlich)}. modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen:erforderlich,.die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max::20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche-Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beartindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte "Durchge- Unterstellte g g
fuhrte-Maf3-
Maf3nahmen
nahmen

Dg_chern?uerung inklusive Verbesserung, der 4 0.0 20 BO1
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3enturen 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 20 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der<Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B0O4
Warmedammung der-Aufienwande 4 0,0 2,0 BO5
Modernisierung von.Badern 2 0,0 2,0 B0O6
Modernisierung:des Innenausbaus, z.B."De-
cken, FuRbaden, Treppen 2 0.0 2,0 BO7
Summe 0,0 14,0

Erlauterungen: zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Die Dacheindeckung schatzungsweise in den 1980ern erneuert. Eine ausreichende Dammung der Dachfla-
chen und der obersten Geschossdecke ist gemal’ des Ubrigen Eindrucks nicht, oder nur unzureichend vor-
handen. Fur eine nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes ist insbesondere aus energetischen
Gesichtspunkten und aus Grunden der Modellkonformitat eine Erneuerung der Dacheindeckung inkl. Dam-
mung geboten. Die Ausfuhrung der Arbeiten werden fiktiv unterstellt und mit Modernisierungspunkten in der
Ermittlung der RND berucksichtigt.

B0O2

Die vorhandenen Fenster und Hauseingangstur(en) sind technisch Uberaltert. Fur eine nachhaltige und wirt-
schaftliche Nutzung des Gebaudes ist insbesondere aus energetischen Gesichtspunkten und aus Grunden
der Modellkonformitat ein Austausch der Fenster und Hauseingangstur(en) geboten. Die Ausfuhrung der Ar-
beiten werden fiktiv unterstellt und mit Modernisierungspunkten in der Ermittlung der RND berucksichtigt.
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BO3

Entsprechend des aufieren Eindrucks sind die vorhandenen Strom-/\Wasser-/Abwasserleitung(en) sind tech-
nisch Uberaltert. Fur eine nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes ist insbesondere aus ener-
getischen Gesichtspunkten und aus Grunden der Modellkonformitat ein Austausch der Strom-/Wasser-/Ab-
wasserleitung(en) geboten. Die Ausfuhrung der Arbeiten werden fiktiv unterstellt und mit Modernisierungs-
punkten in der Ermittlung der RND berucksichtigt.

BO4

Entsprechend des aulderen Eindrucks ist die Heizungsanlage technisch Uberaltert. Fur eine>nachhaltige und
wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes ist insbesondere aus energetischen Gesichtspunkten und aus Grunden
der Modellkonformitat der Austausch in eine moderne und zeitgemalie Heizungsanlage geboten. Die Ausfuh-
rung der Arbeiten werden fiktiv unterstellt und mit Modernisierungspunkten in der-Ermittlung der RND be-
rucksichtigt.

B0O5

Entsprechend der Erkenntnisse bei der AulRenbesichtigung ist die Fassade vollstandig-mit Rankgewachsen
(Wilder Wein und Efeu) bewachsen. Diese mussen entfernt werden. Aus.den Erfahrungswerten des Sach-
verstandigen ist nach der Freilegung die Fassade sanierungsbedurftig.-.Zudem ist von:vorne sichtbar, dass der
Anbau noch zumindest in Teilen unverputzt ist. Aus Grunden der-Modellkonformitat der Austausch ist die
Sanierung der Fassade und Erganzung des Fassadenputzes in Teilen geboten.:Die Ausfuhrung der Arbeiten
werden fiktiv unterstellt und mit Modernisierungspunkten in der-Ermittlung-der-RND berucksichtigt.

B06

Entsprechend des aulReren Eindrucks ist das Bad/Bader technisch uberaltert. Fiir-eine nachhaltige und wirt-
schaftliche Nutzung des Gebaudes ist der Einbau zeitgemaler sanitarer Anlagen-auch aus Grunden der Mo-
dellkonformitat geboten. Die Ausfuhrung der Arbeiten-werden fiktiv unterstellt.und mit Modernisierungspunk-
ten in der Ermittlung der RND berucksichtigt.

B0O7

Entsprechend des aufderen und kurzen.inneren Eindrucks-ist der Innenausbau ist abgenutzt und Uberaltert.
Fur eine nachhaltige und zeitgemafie Nutzung des Gebaudes:ist aus Grunden der Modellkonformitat eine
Modernisierung des Innenausbaus-geboten. Die Ausfuhrung der-Arbeiten werden fiktiv unterstellt und mit
Modernisierungspunkten in der Ermittiung der RND berucksichtigt.

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist demGebaude der Modernisierungsgrad ,, uberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von-(80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , Uberwiegend modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude ge-
mafR, der Punktrastermethode , Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 47
Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
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Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch-durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend-insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind:

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung:von:Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen. werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten'marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer-steuerlicher-Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige ‘Reparaturen werden.in“voller Hbhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -6.000,00 €

e  Einbau einer zeitgemalRen-Dammung der‘Dach- -6.000,00 €

schragen/obersten Geschossdecke

Bauschaden -5.000,00 €

e nicht erkennbare Mangel -5.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen (-254.000,00.€ x 0,770) -195.580,00 €

e  Austausch der Fenster und Haustlr -15.000,00 €

e  Modernisierung 2er Bader -35.000,00 €

e  Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Was-  -24.000,00 €
ser, Abwasser,-Medien)

e . Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage -50.000,00 €

¢, Modernisierung des Innenausbaus (Boden, Wande, -108.000,00 €
Decken, Treppe und Innenturen)

e - Sanierung und Fertigstellung des AulRenputzes -22.000,00 €
Summe -206.580,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malsgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren ful3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstuckseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des Reinertrags:bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl.die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen.(insbesondere.Gebaude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich:als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer.der.baulichen und-sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufsenanlagen i..d."R."im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des*Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzbestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks” abzuglich , Reinertragsanteil des"Grund und Bodens”.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemal$ zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dat.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 31 Abs.2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag.umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten):Einnahmembdglichkeiten des Grundstucks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kbnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundstucksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag = sind wertmafig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem-Bewertungsgrundstiuck hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsatzen-des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz-des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,'d.h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet-die Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus.'ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde:gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung.in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu--oder Abschlage (8 7 Abs.. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sichi die allgemeinen. Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder inyanderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung-des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer :Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vomnhormalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Abwei-
chungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezluglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
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Kosten geschatzt, die zu ihrer 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

linksseitig angebautes |1 | Wohnung 170,00 5,70 970,00 11.640,00

Einfamilienhaus
2 | Kfz.-Stell- 20,00 40,00 480,00

platze
Summe 170,00 1.010,00 12.120,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,10 % von 20.400,00 € (Liegenschaftszinssatz:x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2:lmmoWertV 27)

bei LZ=2,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert.(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Ertragswert

12.120,00 €

3.239,40 €

8.880,60 €

428,40 €

8.452,20 €

29,689

+

250.937,37 €
20.400,00 €

+

271.337,37 €
0.00€

271.337,37 €
206.580,00 €

rd.

64.757,37 €
64.800,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir anhand Umrechnungsfaktoren aus der Wertermittlungs-
literatur durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kbnnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich'erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich:zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

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

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt. Dabei-werden-wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der ‘mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstucke (insgesamt-als prozentualer-Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen.oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt: Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Stellplatze (Gar.) 2 Gar. x 46,00 € 92,00 €

Gewerbe — % vom Rohertrag —€

Instandhaltlngskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 170,00 m2 x 13,80 €/m?2 2.346,00 €
Stellplatze (Gar.) 2 Gar. x 104,00 € 208,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 242,40 €

Gewerbe - —€

Summe 3.239,40 €

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
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Grundlage
e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

bestimmt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend-berucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt:

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'. zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wennbeim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisiertung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet:

Vgl. diesbezuglich-die-differenziertel RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Hier werden:die'wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie
offensichtlich waren'oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere-objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -6.000,00 €
e  Einbau einer zeitgemalRen Dammung der Dach- -6.000,00 €

schragen/obersten Geschossdecke
Bauschaden -5.000,00 €
e nicht erkennbare Mangel -5.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen (-254.000,00 € x 0,770) -195.580,00 €
e  Austausch der Fenster und Haustur -15.000,00 €
e  Modernisierung 2er Bader -35.000,00 €
e  Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Was- -24.000,00 €

ser, Abwasser, Medien)
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e FEinbau einer zeitgemalen Heizungsanlage -50.000,00 €

e  Modernisierung des Innenausbaus (Boden, Wande, -108.000,00 €
Decken, Treppe und Innenturen)

e  Sanierung und Fertigstellung des Aufdenputzes -22.000,00 €

Summe -206.580,00 €
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4.6 Verkehrswert
Bewertungstheoretische Vorbemerkung:

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrundung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fur vergleichbare Grundstuicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuh-
ren deshalb gleichermafien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt-dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer_hohen-Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse:

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den-bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grunden als Objekt zur Selbstnutzung erworben.

Die Preisbildung im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch -die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme-Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren-wurde deshalb stutzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

Ableitung des Verkehrswertes:

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unterWurdigung-deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. 8 6 Abs. 4 ImmoWertV. Die Aussage-
fahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur die zu bewertende Objek-
tart im gewohnlichen Geschaftsverkehrbestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jewei-
ligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Fur das.Bewertungsobjekt lagen hinreichend relevante Daten und Informationen vor, um die Wertermittlung
im-flir. diese Objektart empfohlene Modell des Ertragswertverfahrens zu berechnen. Das Wertermittlungser-
gebnis nurca.’b % Uber dem stutzend durchgefuhrten Ertragswertverfahren. Daher ist nach sachverstandiger
Auffassung-der Sachwert bestatigt.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 67.900,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 64.800,00 €.
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Fehlende Innenbesichtigung:

Gemal} den Erlauterungen unter 1.4. zur fehlenden Innenbesichtigung erfolgt an dieser Stelle der Sicherheits-
abschlagi. H. v. 15 % (Faktor: 0,85) des bis hier ermittelten Sachwertes

Bisheriger Sachwert: 67.900 Euro
Sicherheitsabschlag: x 0,85

Sachwert mit Sicherheitsabschlag: rd. 57.700 Euro

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus (linksseitig angebaut) bebaute Grundstuck in 66822 Le-
bach, Falscheider Strafl3e 6

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Lebach 1924 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Lebach 10 105/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.10.2024 mit rd.
57.700 €
in Worten: siebenundfinfzigtausendsiebenhundert-Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift.zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrunde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden-kann.

Weselberg, den 13. November 2024

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

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
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Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftrag-
nehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte:Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die-von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen:-bzw. ist furjeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur-kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum-Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal-fur-die Dauervon 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von :Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung— 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)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der. WWohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie —Richtliniezur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:

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

5.2:| Verwendete:Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4]  Grundstucksmarktbericht fur den Landkreis Saarlouis 2024
[6] Grundstucksmarktbericht fur das Saarland 2022

[6] Kleiber Wertermittlungsportal
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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 30.09.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Ubersichtskarte

Anlage 02: Auszug aus der Stadtkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 03: Auszug aus der Detailkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 04: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 05: Fotodokumentation
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Anlage b:

Fotodokumentation

Vorderansicht

Vorder- und Seitenansicht ' Nachaufnahme Fenster
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