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Zertifizierte Bau-Sachverstandige fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken nach
DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-Zert Bonn)

Zertifizierte Gutachterin fiir die Wertermittiung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte  fir  den  Regionalverband
Saarbriicken

Dillinger Str. 10
66763 Dillingen

Telefon: 06831=97950

eMail: architektin@d-zimmer.de
Datum: 20052022

Az. 4K 21/21

Amtsgericht Vélklingen

Postfach 101160
66301 Volklingen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i..S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit.einem freistehenden
Einfamilienhaus mit seitlicher Garage bebaute Grundstick
in 66333 Volklingen, Sofienstr. 38

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag (=Qualitatsstichtag) 22.02.2022 —
ohne Beriicksichtigung des Bergschadensersatzverzichts - mit rd. 128.000 € ermittelt.

Der Wertausgleich fir den Bergschadensersatzverzicht betragt rd. 4.165,00 €, befristet bis
zum 31.12.2022.

Ausfertigung Nr. 4 von 4
Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flr meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus
und einer seitlichen Garage

Objektadresse: Sofienstr. 38
66333 Valklingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Firstenhausen, Blatt 1830;.Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Firstenhausen, Flur 10,/Flurstiick 11/12 (790 m2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GeméalR Beweisbeschluss--des Amtsgerichts Volklingen vom
10.01.2022, soll durchschriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 22.02.2022 (Tag der Ortsbesjchtigung)
Qualitatsstichtag: 22.02.2022 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem.ten Ortstermin am 08.02.2022 wurden die Prozesspar-

teien durch Einschreiben mit/Riickschein vom 19.01.2022 frist-
gerecht eingeladen:
Zu.dem 2.ten Ortstermin.am22.02.2022 wurden die Prozesspar-
teien durch>Einschreiben-mit Rickschein vom 08.02.2022 frist-
gerecht.eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte vollstandig (Innen und Aul3en) be-
sichtigt werden

Teilnehmer am Ortstermin; Der Schuldner sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen; gen beschafft:
o Flurkartenauszug im MafR3stab 1:1.000 vom 20.01.2022
¢ -Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.03.2022
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
Baulastenauskunft vom 21.01.2022
Altlastenauskunft vom 14.02.2022
Bodenrichtwertauskunft vom 27.01.2022
Schreiben der vom 20.05.2022
Sprengnetter Marktdatenportal (Karten)

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlie3end beurteilt werden kénnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung
der Wertermittlung erforderlich.
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Nachdem die Immaobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010 — nachfolgend ImmoWertV 2010 ge-
nannt — zuletzt geéndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019, am 01.07.2010 in Kraft getreten ist,
wurde zunéchst die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011 mit detaillierten Vorgaben zur Boden-
richtwertermittlung veroffentlicht. Fur die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten des Weiteren die Sach-
wertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012, die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 sowie die Er-
tragswertrichtlinie (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
aul3er Kraft gesetzt werden. § 53 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021 formuliert dazu: ,BeiVerkehrswertgutachten,
die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag diese:Verordnung
anzuwenden.“Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 erganzen dazu:,§ 53 Absatz 1 stellt klar, dass
es fir die Er6ffnung des zeitlichen Anwendungsbereichs der Immobilienwertermittlungsvererdnung nicht auf
den Wertermittlungsstichtag, sondern auf die Gutachtenerstellung ankemmt./Dies wurde ausdriicklich gere-
gelt, da die Rechtsprechung zur Vorlauferverordnung zum Teil eine-andere Ansicht vertreten hat.”

Urspriinglich war beabsichtigt, die bisher gtiltigen Einzelrichtlinien,zur Immobilienbewertung und die fortgel-
tenden Teile der WertR 2006 in einer neuen Richtlinie zusammenzufassen. Eine bloRe Zusammenfihrung in
einer neuen ,Immobilienwertermittlungsrichtlinie* war jedoch-nicht zielfiihrend, so dass schlieRlich diesbeziig-
lich eine vollstandige 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 Uberflihrung und Zusammenfassung von mehreren nicht
rechtsverbindlichen Richtlinien in einer rechtsverbindlichen Verardnung.

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

Da insbesondere die von den-Gutachterausschiissen fur.Grundstiickswerte des Saarlandes bisher abgelei-
teten, wertermittlungsrelevanten’/Daten —wie beispielsweise Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinsséatze, 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 EinflussgroRen nicht berticksichtigt haben, ist eine Umstellung der
wertermittlungstechnischen Vorgehensweise hach ImmoWertV 2021 erst dann sachgemalf3, wenn von den
Gutachterausschtissen fur Grundstickswerte.neue Ableitungen der wertrelevanten Daten auf Basis der Vor-
gaben und Anforderungen derimmoWert\V/ 2021 vorliegen (Grundsatz der Modellkonformitat).

§ 10 ImmoWertV 2021 besagt diesbeziiglich in den Abséatzen 1 und 2:

L,Bei-rAnwendung der'sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat), Hierzu ist die nach 8 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertcksichtigen.

Liegen. filr den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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.”
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Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 ergdnzen dazu:

,Die Ubergangsregelung zur Gesamt- und Restnutzungsdauer tragt 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 Modelldanderungen bis zum 31. Dezember 2024 von
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{dmmoWertV 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 Loschung des Bergschadenersatzverzichtes

Nach schriftlicher Auskunft vom 20.Mai 2022 hat die den Antrag der Sachverstandigen
auf Léschung des Bergschadenersatzverzichtes tUberprift.

Folgendes wurde der Sachverstandigen mitgeteilt:

LDie stimmt der Loschung ohne jedes Prajudiz fur zukinftige, gleichgelagerte Falle unter nachfolgenden
Bedingungen zu, sofern die Ergebnisse der vorher durchzufiithrenden Beweissicherung einer Loschung des
eingetragenen Bergschadenersatzverzichtes nicht widersprechen:

1. Zahlung eines Wertausgleichs fur die Loschung des Bergschadenersatzverzichtes in Hohe von 3.808,-- €
(3.200,-- € zzgl. 19 % Mehrwertsteuer) und Zahlung jeiner Bearbeitungsgebuhr.in Héhe von 357,-- € (300,-
- € zzgl. der zurzeit geltenden Mehrwertsteuerin.Héhe von.19-%).

2. Esist eine umfassende Beweissicherung-einschlielich Schieflagenmessung auf Kosten des Eigentiimers
durch einen Bausachverstandigen durchzufiihren. Dieser Gutachter‘muss alle etwaigen Schaden am und
im Haus und am Grundstlick begutachten)) Somit ist-eine Objekt-bezogene Prifung im Hinblick auf ewvtl.
noch vorhandene Altschaden, sowie das derzeitige)Schadensbild, erforderlich. Ebenso miissen eine
Rauchdruckprobe der Rauchgasschornsteine sowie eine Kanalfilmung auf eigene Kosten des Eigentliimers
durchgefiihrt werden. Wir weisen-darauf hin;-dass-alle dokumentierten in der Beweissicherung festgehal-
tenen Schéaden vor Loschung.des:Bergschadenersatzverzichtes existierten. Somit sind kinftige Forderun-
gen und Schadensersatzanspriiche auf-Grund der vorgelegten Dokumentationen ab dem Zeitpunkt der
Léschung des vorgenannten-Rechtes, unabhangigvem jetzigen oder kiinftigen Eigentimer gegentiber der

und ihrer Rechtsnachfolger ausgeschlossen.

Zur Abstimmung des gesamten Priiffungsumfangs-sollte sich der Bausachverstandige vor Erstellung des Gut-
achtens mit der Bergschadenabteilung der. Aktiengesellschaft in Verbindung setzen. Ansprechpartner
bei der Bergschadenabteilungjist-Frau , Tel. Nr. 0681/405-6087 oder Frau Tel. Nr.
0681/405-2080.

Nach-Anfertigung-der’Beweissicherung durch den Bausachverstandigen ist diese in Ausfertigung direkt an die

zu senden. Nach

Uberpriifung der eingereichten Beweissicherung nebst den samtlich zuvor aufgefiihrten Anlagen durch die

, muss uns eine Bestatigung lUber die Erfullung sdmtlicher Anforderungen —betreffend

die Beweissicherung- durch die zugesandt werden. Erst nach Erhalt dieses Schrei-

bens lUber-die Ordnungsmafigkeit der Beweissicherung sollte der Wertausgleich angewiesen werden. Hierzu

ergeht eine separate Mitteilung an den Eigentiimer bzw. Antragsteller, dass der Wertausgleich nunmehr an-
gewiesen werden kann.

Wir bitten Sie, den Betrag in H6he von insgesamt - € zu gegebener Zeit auf das Konto der

einzuzahlen.
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Mit Zahlung des vollstédndigen Betrages erklaren Sie gleichzeitig Ihr Einverstdndnis mit den vorgenannten
Bedingungen. Im Anschluss daran werden wir die erforderliche Urkunde ausstellen und Ihnen Gber den von
uns beauftragten Notar zukommen lassen. AbschlieRend wird dann die eine Bestati-
gung uber den erfolgten Zahlungseingang tbersenden.

Zum grundbuchlichen Vollzug der Loschung ist es erforderlich, dass die Urkunde beim zustéandigen Grund-
buchamt eingereicht wird. Bitte erkundigen Sie sich bei dem Grundbuchamt, ob Sie die Urkunde selbst einrei-
chen kdnnen oder ob dies Uber einen Notar geschehen muss. Falls die Einreichung.iber einen Notar erfolgt
und Sie diesen bereits benennen kénnen, so teilen Sie uns bitte den Namen und Anschrift zwecks Ubersen-
dung der Urkunde mit.

Samtliche in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten (Grundbuch- und Notarkosten (Beglaubigungs- und
Ubermittlungsgebiihren), Kosten fiur mogliche Rechtsnachfolgebescheinigungen etc. «jeweils zuzlglich Um-
satzsteuer in der jeweils gesetzlichen H6he) sind von Ihnen zu Gbernehmen:.

Das Angebot hat ausdriicklich auch Gliltigkeit fir mdgliche Erwerber der Grundbesitzung. Sofern das Angebot
nicht von lhnen angenommen wird, sondern von einem Erwerber, benétigen wir fur die Ausstellung der Ur-
kunde den Namen und die Anschrift des Erwerbers, die ersteén’Seiten aus dem-beurkundeten Kaufvertrag (mit
den Angaben zum Grundstiick und zu den Vertragsparteien) sowie-Name-und Anschrift des beurkundenden
Notars. Die Urkunde wiirden wir in diesem Fall an den Notartibersenden,der auch:den Kaufvertrag beurkun-
det.

Dieses Angebot halten wir bis zum 31.12.2022 aufrecht.”
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Saarland
Kreis: Regionalverband Saarbriicken
Ort und Einwohnerzahl: Vélklingen (ca. 39.499 Einwohner);
Stadtteil Flrstenhausen (ca. 2.396 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Luxembourg (ca. 65 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Saarbriicken (ca. 11 km.entfernt)

Autobahnzufahrt:
7 AS Volklingen =Wehrden A620.(ca. 1,1 km entfernt)

Bahnhof:
Vélklingen-(ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken (ca.'204%m entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. km.
(vgl. Anlage 2) Geschafte des taglichen Bedarfs;
Schulen und-Arzte;
offentliche, Verkehrsmittel (Bushaltestelle);
Verwaltung (Stadtverwaltung);
einfache-‘Wohnlage;
einfache, Geschéftslage

Art der Bebauung-und“Nutzungenin der ._:-Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stral3e und im/Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, 1 1/2-geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben;

von der Stral3e abfallend;
Garten mit Sidausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:

(vgl. Anlage 3) ca. 15 m;
mittlere Tiefe:
ca. 49 m;
GrundstiicksgroRRe:
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

insgesamt 790 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralle
An der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein offentli-
cher Gehweg

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden; befestigt mit-Betonverbund-
stein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser-aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger. Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft/ vom 14.02.2022 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Untersuchungen, —(insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

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

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.03.2022 vor (siehe Anlage Nr. 5).

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Firsten-
hausen, Blatt 1830 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Lfd Nr. 4 zu Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
,Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit — Recht auf entschadi-
gungslose Duldung von Beeintrachtigungen durch den untertagi-
gen Steinkohlebergbau und durch Immissionen — wie zum Bei-
spiel Larm, Staub, usw. — der Betrieb der
mit Sitz in Essen (Bergschadensersatzverzicht) — fur die

, Essen; gemaf Bewilligung vom 10.09.1999
(URNr. 1148/99 des Notars Dr. , Volklingen)

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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eingetragen am 25.11.1999. (242)“

HINWEIS:
Siehe Ausfuhrungen in Punkt 1.4

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte sind nach Auskunft des Auftraggebers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden keine weiteren -Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellit.
Diesbezligliche Besonderheiten’sind ggf..zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriieksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen-liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis‘vom 21:01.2022 vor.
Das. Baulastenverzeichnis enthalt—keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund/des Baujahrs.des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird-ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zw berlcksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen:im Bebauungsplan; Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. 8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der/Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB.und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: 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, (fernymindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Disposition(beztiglich des:Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5);

Das Grundstuick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2’ Stellplatze und 1 Garagenplatz.

Das Obijekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

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 AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,-d:-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und’ Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische“Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt:

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem.-den-Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungengem, 8 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschiieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgesechoss;
freistehend;
mit-Balkonanbau;
mit separater Garage

Baujahr: Wohnhaus; 1951 (gemald Bauakte)
Anbau Balkon und Garage: 1957
Anbau an die Garage: 1962

Modernisierung: Durchgefuhrte Modernisierungen in den letzten 10-15 Jahren (lt.
Aussage des Schuldners):
o Elektroinstallation ohne Z&hleranlage
Fassadenanstrich auf der Riickseite
Zaunanlage
Abgehangte Decke in der Kiiche und an den Dachschréagen
Badezimmer im DG komplett erneuert
Dachschragen gedammt, oberste Geschossdecke tlw. ge-
dammt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
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Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuRenansicht:

nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.
keine

insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur mit Kellertreppe, Heizraum, drei Kellerrdume

Erdgeschoss:

Diele mit Treppenhaus, Flur, Badezimmer, Kiiche, Wohn-/esszimmer, UberdachterBalkon

Dachgeschoss:
Flur, drei Zimmer, Badezimmer

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament gemafd-Bauunterlagen
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken, Tragerdecke aus Beton;
Dammung der obersten Geschossdecke tlw. vorhanden

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt, 3-fach-Verriegelung

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Dachflachen tiw. gedammt

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Klingelanlage, Telefonanschluss

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen:(Ol)

keine besonderen Luftungsanlagen-(herkdmmliche” Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Holzdielen tiw. mit Vinyl, Fliesen

Uberdachter Balkon:
OSB-Platten

Putz, tlw.,mit Tapete und-Anstrich

Bader:
EG: Fliesen, cas2,00 m hoch dariiber Putz mit Anstrich
DG:-Eliesen, raumhoch

Deckenputz mit Anstrich, tiw. Gipskartonplatten, untergehangten
Decken; tlw. mit Einbauleuchten

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holzverbundstoff;
Fensterbanke aul3en aus Stein

Eingangstr:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertdren:

Fullungstiiren aus Holz;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

EG-Bad:
Dusche, Stand-WC mit Druckspuler, Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitét, farbige Sanitarobjekte

DG-Bad:
Eckbadewanne, Dusche, Wand-WC, Waschbecken, Handtuch-
heizkdrper

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmagRig, fur das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Giberdachter Balkon

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Bauméngel: o KG: Feuchtigkeitsschaden, Putzabplatzungen

e Tlw. ungedammt Leitungen

Ol-Heizung nicht funktienstiichtig (It.“Aussage des Schuld-
ners), Oltanks ausgebaut

Fassade. Verschmutzungen und Risse

Kellerfenster mit/Einfachverglasung

Balkoniiberdachung /schadhaft

Holztreppe ins;DG stark abgenutzt

Holzturen stark/abgenutzt

Sanitarinstallation im.EG. Giberaltert, Modernisierungsbedarf
besteht

Schadhafte Dachliegefenster

Fehlende Dachdammung

Schornstein versottet

Asbestvermutung bei-der Dacheindeckung der Garage
AuRenanlagen in Mitleidenschaft gezogen

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

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

3.3 Nebengebaude

Garage (Einzelgarage, massiv, Schwingtor mit elektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden, Strom- und Was-
seranschluss;-Dach aus/Wellplatten);

Zwei Stellplatze vor/dem>Gebaude

3.4° AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit seitlicher Garage
bebaute Grundstiick in 66333 Voélklingen, Sofienstr. 38 zum Wertermittlungsstichtag 22.02.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Firstenhausen 1830 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Firstenhausen 10 11/12 790 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkeht und der senstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden.Daten’(vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des-Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht.zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt.sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWert\. 21)-basiert im/ Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des:Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen und.dem vorlaufigen:Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27-=34 ImmoWertV 21)-durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als:von der Sachwertberechnung’unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrenntwvom Wert der baulichen:und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so.zu ermitteln, wie'ersich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so-kohnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2-immoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstticken, dige’zu einer,Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche-Nutzungs--und-Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Derveroffentlichte Bodenrichtwertwurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéat Gber-
pruft und als-zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des:Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale;-Art und Maf3-der baulichen-ader sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sinddurch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei.der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemafR zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an' die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.02.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des’Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

offen

keine Angabe

35m

22.02.2022

baureifes-Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

790m?

50m

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den-beitragsfreien:Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere-Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung;des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck [, Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31(12.2020 22.02.2022 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster-beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 790 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der \baulichen | WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Vollgeschosse I I x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 35 50 x 0,83 El
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 62,25 €/m?
denrichtwert

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 62,25 €/m?
Flache X 790 m2
beitragsfreier Bodenwert = 49.177,50 €
rd. 49.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.02.2022 insgesamt 49.200,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Gemalf den Vorgaben des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fiir den Regionalverband Saarbri-
cken ist der Bodenrichtwert bis zu einer Grundstiickstiefe von 35 voll zum Ansatzzu bringen.,Die Ubertiefe
des Bewertungsobjektes ist geman den Vorgaben des GAA anzupassen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der-zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d-R:imVergleichswertver-
fahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er/sich-ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der’Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Gfundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertist.anschlieRend’hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese-sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpréisen und fir«diese’Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln. Die ;Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum-marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch-die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der’'Substanz (Boden .+ Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmalRstab bildet:

Der Sachwert ergibt sich-aus ’dem marktangepassten-vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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 (m2).des (Norm)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&aude ermittelt.
Den so ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden-Bauteilen-und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebé&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durchtWertzuschlage beson-
ders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafd nur Geb&ude mit — wie der Name bereits’aussagt —normalen, d.
h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen.-im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb. zusatzlich zu-dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normaobjektes zu-beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebdaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die-in.vergleichbaren’Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des'Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B.;Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, ‘Gewerbe- und-Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die’ Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und-Genehmigungen® definiert’sind:

Die Baunebenkosten sind daher in den hier-angesetzten.durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV-21)

Die Wertminderung der Geb&dude 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 Gesamthutzungsdauer (GND)-vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (84 i-Vom. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertyY 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch/wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz)aus 'dblicher'Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche “Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

DiecGesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfer 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 Mo-
dell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen 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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel 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
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Ausfuihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung-eines<Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

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

AulR3enanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur-Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere-Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu-erzielenden Prejs zu<ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’)ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb.muss das Rechenergebnis.;voridufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin.821 Abs.(3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. LimmoWertV. 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten:abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor.auf den yorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne. Berlicksichtigung besonderer-objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend durfen/besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis/aus. Kaufpreisen-und den-ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen-mit-hohem:Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofle.

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

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

Lassen sichrdie allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

259,00 m2

Baupreisindex (BPI) 22.02.2022 (2010 = 100)

146,9

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

752,00 €/m? BGF
1.104,69 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 286.114,71 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 6.000,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 292.114,71 €

Regionalfaktor 1,00

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

e prozentual 72,73 %

e Faktor 0,2727

Zeitwert

e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 79.659,68 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 79.659,68 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 79.659,68 €

vorlaufiger Sachwert der AulRenantagen + 3.186,39 €

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und-AuRenanlagen = 82.846,07 €

Bodenwert-(vgl. Bodenwertermittiung) + 49.200,00 €

vorlaufiger-Sachwert = 132.046,07 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,10

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 145.250,68 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.500,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 129.750,68 €
rd. 130.000,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir auf
Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unterlagen durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wert-

bezogenen Modifizierungen.
bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Bei anderen Dispositionen ist zuerst ein 6rtliches Aufmal zu erstellen.

BGF — Einfamilienhaus: 259,00 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in‘der-Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Rreisverhdlthisse im’ Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das\Basisjahr,2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,00% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0.% 0,6 0,4
Deckenkonstruktion-und/Treppen 11,0% 0,5 0,5
FulRbdden 5,0/% 0,2 0,8
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 759% | 24,1% 0,0% | 0,0%

Beschreibungder ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

ca. 1995)

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfuhrung

Standardstufe 3

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

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher-Art'und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer/ Art und 'Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache/WWarmluftheizung, einzelne GasaufRenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung'(vorca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter’und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen;-Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebdude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 75,9 550,28
3 835,00 24,1 201,24
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 751,52
Standard = 2,2
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 751,52 €/m?2 BGF

rd. 752,00 €/m2 BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswer-
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Baupreisindex betrug zum WEST: 146,90%

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden(Gebaudes gegenlber dem
Ausbauzustand des Normgeb&audes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschassteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in‘den,durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgeb&audes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbéeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr-entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die angegebenen Erfahrungswerte fir durchsehnittliche Herstellungskosten
fur besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstreppe 2.000,00,€
Uberdachter Balkon 4.000;00-€
Summe 6:000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur-in der Hohe, .wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind«die'3“angegebenen:Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten flr
besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eineé ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der.von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.
Baunebenkosten

Die Baunebenkgsten (BNK) enthalten:insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungencund. Genehmigungen. Sie ‘sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte fur durch-
schnittliche Herstellungskosten. Die Aulzenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden.
Bei alteren und/oder schadhaften AulZenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung dies-
beziglicher Abschlage.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Geb&audesachwerte insg. 3.186,39 €

(79.659,68 €)

Summe 3.186,39 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fir die gewéahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard van 2;2 betragt,demnach rd. 66
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte:Gebaudeart und-den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem-Gebdudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus tblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt."Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn:beim Bewertungsobjekt. wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung’in der,Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unterBeriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung-derRestnutzungsdauer{(und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das (gemal’ Bauakte) ca. 1951 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster.(Punktrastermethode nach;Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3;5-Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale

(vorrangig’in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriindung
MaRRnahmen | Maflinahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 1,0 0.0

cken, Ful3boden, Treppen
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Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuord-
nen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1951 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 71 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der-Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren;

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren zugrunde-gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des.fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Garage

Das (gemal’ Bauakte) ca. 1957 errichtete Gebaude wurde-nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (20221957 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60-Jahre — 65 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
Zierte) Restnutzungsdauer von 8 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten (Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Garage® in der Wertermitt-
lung

¢ eine wirtschaftliche Restautzungsdauervon’8 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung-der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen-Anlagen ermittelt:” Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu.legen,

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfilgbaren /Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o _der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,
bestimmt.

Der Sachwertfaktor wurde aus den Veroffentlichungen des GAA mit 1,1 abgeleitet.

Marktibliche Zu- oder Abschlége

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

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel =5.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Bauschéaden -5.000,00 €

e  pauschale Schéatzung

Unterhaltungsbesonderheiten -8.000,00 €

e  Heizung nicht funktionstiichtig <8:000,00 €

Weitere Besonderheiten 2.500,00 €

e  Garage - Pauschaler Ansatz 2.500,00 €

Summe -15.500,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur,gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung‘des-Reinertrags. bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuick sowohldie Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere . Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als-unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer. der/baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d:-R:.im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsanteil des-Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen, wird:-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen.Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzangsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind (bei,der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemanR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere. durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich:imWesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 -Erlauterungen derbei‘der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag(8 31;Abs/2 ImmoWertV'21)

Der-Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge’aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdonnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Geb&aude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 8 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 ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend- der’Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren,/Er-ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage-fur mit dem:Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen-des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV/21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt 'somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswertentspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des/Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse-auf’dem Grundstucksmarkt-erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaller
Bewirtschaftung voraussichtlich’noch wirtschaftlich genutztwerden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus-'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrtunde gelegt. Diese-wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in-der Wertermittlung als bereits_ durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen 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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den-marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméangelund’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 kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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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 Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassungjdurch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 116,00 6,00 696,00 8.352,00
Garage
Summe 116,00 696,00 8.352,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,54 % von 49.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,54 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

8.352,00 €

1.894,24 €

6.457,76 €

757,68 €

5.700,08 €

15,617

89.018,15 €
49.200,00 €

138.218,15 €
15.500,00 €

rd.

122.718,15 €
123.000,00 €

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 Bonn)
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45.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen kdénnen
demzufolge teilweise von den diesbeztiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Bei weiteren Dispositionen ist zuerst ein
ortliches Aufmal? zu erstellen.

Wohnflache: 116,00 m2

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiublich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Yergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

Die durchschnittlich erzielbare Miete wurde aus den Veroffentlichungen'mit 6,00-€/m? abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden-auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt-als prozentualer Anteil-am:Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u< a. die-veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass-dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flr alle Mieteinheiten-gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom' Rehertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 312,00
Instandhaltungskosten 12,20 1.415,20
Mietausfallwagnis 2,00 167,04
Summe 1.894,24
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

bestimmt.

Seite 33 von 59
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 Bonn)
Zertifizierte Gutachterin fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstucken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fur den Regionalverband Saarbriicken



Einfamilienhaus mit seitlicher Garage, Sofienstr. 38, 66333 Voélklingen AZ: 4K 21/21

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,54 %
Einflussfaktor ,,Objektgrofie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,54 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts-eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche 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:

Vgl. diesbeziglich die differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diesewird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt'wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierungin der Wertermittlung als’bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen -Modernisierungsmalnahmen;-wird das beschriebene Modell angewen-
det.

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

Besondere objektspezifischeGrundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Néahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite-‘oder’substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat-des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei-der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekterworben.

Die Preisbhildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb’vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wirdsdeshalb vorrangig aus-dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und’demzufolge, eingesparte 'Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Yerfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 130.000,00. €,
der Ertragswert mit rd. 123.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung.der'Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter-Wirdigung(d.-h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21):

Die Aussagefahigkeit (das-Gewicht) des)jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men-und von der‘mit-dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei-dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart.wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen:

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
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das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[130.000,00 € x 1,000 + 123.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 128.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66333 Volklingen, Sofienstr. 38

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Furstenhausen 1830 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Furstenhausen 10 11/12

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.02.2022 — ohne Beriicksichtigung-des) Bergschadenersatzverzichts mit
rd.

128.000 €

in Worten: einhundertachtundzwanzigtausend-Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm-keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge ader Sachverstandigernicht’zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dillingen, den 20. Mai 2022

Dipl. Ing. Dominique Zimmer

Architektin AKS

Zertifizierte Bau-Sachverstandige fiir'die Bewertung
von bebauten und unbebauten-Grundstiicken

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

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 fiir 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-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofefryeine 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir 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 fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt:

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. istfirjeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten(z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie-durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefthrt' werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir-kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximalizum 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 Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immebilien und-der-fir die Werter-
mittlung 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)

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung.zur Berechnung der. Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung-uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz —~ Gesetzzur ‘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

[3] 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 Juni 2021) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1: 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Anlage 6: Auszug aus dem Grundbuchauszug

Anlage 7: Fotos — AuRenaufnahmen
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Kellergeschoss 1951

Erdgeschoss 1951
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Erdgeschoss 1957

Erdgeschoss 1962
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Seite 4 von 6

Straenansicht 1957

W\ W
(L ENHAUSTRURY, HER RN

NASETAR 1:100

Giebelansicht 1957

Seite 48 von 59
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 Bonn)
Zertifizierte Gutachterin fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstucken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fur den Regionalverband Saarbriicken



Einfamilienhaus mit seitlicher Garage, Sofienstr. 38, 66333 Voélklingen AZ: 4K 21/21

Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt und Ansichten
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Giebelansicht 1962
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Anlage 7: Fotos - AulRenaufnahmen
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