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Elisabeth Simon. Architektin AKS Sachverstandige fur Immobilienbewertungen

FeldstralRe 8
66780 Rehlingen-Siersburg

Telefon: 06835-93421
Telefax: 06835-67743
eMail: simon-architektin@t-online.de

Datum: 18.11.2024
Az.: 4 K 25/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstick
in 66787 Wadgassen-Werbeln, Ludwellerstral3e 94

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
09.11.2024 ermittelt mit rd.

170.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

2-Familienwohnhaus

66787 Wadgassen-Werbeln
Ludweilerstral’e 94

Gemarkung Werbeln
Blatt 1123, Ifd. Nr. 1

Flur 2

Flurst.-Nr. 141/18
GroRRe: 218 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Saarlouis
Versteigerungsgericht
66740 Saarlouis

Auftrag vom 01.10.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

09.11.2024
09.11.2024
09.11.2024
e Baugesetzbuch
e  Wertermittlungsverordnung
o Wertermittlungsrichtlinien
e Ortliche Feststellungen
e Beschluss, Amtsgericht Saarlouis, 4 K 25/24 vom

01.10.2024 und 05.06.2024

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag
01.01.2024

Ortliche Bestandsaufnahme

Flurkarte Katasteramt vom 10.10.2024

Grundbuch von Werbeln, Blatt 1123, ohne Datum
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkrei-
ses Saarlouis, AZ: 63-01201/24 vom 13.11.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Die geschéatzten Kosten fir Bauméngel/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatséchlichen Kosten,
die fur die Beseitigung entstehen kdnnen.

Dem Auftraggeber bleibt tiberlassen, ob vertiefende Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter be-
auftragt werden.

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse sondern wur-
den aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung)

Die Kosten fir die Beseitigung der Bauméangel/Bauschaden sind teilweise. nur gedampft in Ansatz gebracht,
da der Wertminderungsbetrag nicht hdher sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamt-
wert der Gebé&ude. Die in Ansatz gebrachten Kosten stellen keine Werte dar.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Saarland
Saarlouis

Werbeln, Ortsteil der Gemeinde Wadgassen mit ca. 1250 Ein-
wohnern

Gemeinde Wadgassen ca. 17000 Einwohner

Autobahnanschluss Werbeln in Richtung Saarbruicken, Luxem-
burg, Kaiserslautern und Koblenz

In Ortsmitte von Werbeln an Hauptdurchfahrtsstral3e gelegen

Uberwiegend Wohnbebauung

Gelande ruickseitig leicht ansteigend

Grundsticksbreite: ca. 13 m
Grundstickstiefe: ca. 17 m
Grundstiicksgrof3e: 218 m2
Rechteck ahnliche Grundstiicksform

ErschlieBung tber LudweilerstralRe (LandstraRe L280)

Birgersteig = Betonverbundsteinbelag
StralRe = Asphaltbelag

Elektr. Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanalan-
schluss, Telefonanschluss

Geregelt
Gebaude 1-seitig angebaut an Nachgargrenze
Garagengebaude rechtsseitig an Grundstiicksgrenze
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Grundbuch von Werbeln, Blatt 1123
Lfd. Nr. 1
Flur 2

Flurst.-Nr. 141/18, Gebaude- und Freiflache, Wohnen, Gruben-
stralRe, 2,18 ar

Abt. |
Eintragungen siehe Grundbuch

Abt. Il
Lfd. Nr. 3,1
Zwangsversteigerungsvermerk (siehe Grundbuch)

Anmerkung: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreini-
gungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers
nicht vorhanden. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen
diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gem. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Saarlouis, Aktenzeichen 63-01201/24 besteht derzeit keine Bau-
lasti.S. § 83 LBO

Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: M (gemischte Bauflache)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Anwesen ist nach § 34 BauGB innerhalb geschlossener
Ortslage zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- Erschlossenes, baureifes Land
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitragsfrei
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Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemafn
nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die for-
melle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben des
Auftraggebers.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Zweifamilienwohnhaus, 2-geschossig, nicht unterkellert, Satteldach ausgebaut,
1-seitig angebaut an Nachbargrenze

Wohnflachen im Erd-, Ober- und Dachgeschoss

1 Wohnung im EG 53,00 m2
1 Wohnung im OG/DG = 161,00 m2
214,00 m2

Kellerrdume im Erdgeschoss
Das Wohnhaus wird derzeit bewohnt. Es herrscht in einigen Bereichen Sanierungsbedarf.

Ein Energieaus wurde nicht vorgelegt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufl3enanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht

Art des Gebaudes: Zweifamilienwohnhaus
2-geschossig
Satteldach ausgebaut
Gebaude 1-seitig an Nachbargrenze angebaut

Baujahr: Baujahr geschatzt ca. 1960 (genaues Baujahr nicht bekannt)
Umbau- und Sanierungsmafinahmen wurden durchgefihrt
Das Gebéaude ist in einigen Bereichen sanierungsbedurftig.

AulRenansicht: Putzfassade
Linker Giebel mit Asbestzementplattenbekleidung
Sockel = verputzt

3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Tragfahige Griindung

Umfassungswande: Mauerwerkswéande + Innenputz und AufRenputz
Innenwande: Mauerwerk + Bekleidungen

Geschossdecken: KG = Stahltragerbetondecke

EG + OG = Deckenkonstruktion nicht einsehbar

Treppen: EG- + OG-Treppe = Stahlbetontreppe mit Marmorbelag
Stahlgelander, OG = Holzhandlauf
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: li.H6he ca. 2,60 m Kellerraume in riickseitigem Gebaudebereich

Wohnflachen

Erdgeschoss: li.H6he ca. 2,60 m Wohnung 1

Wohnflache: rd. 53,00 m2 Eingangsflur/Treppenraum, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Ku-
che, Bad

Obergeschoss: li.H6he ca. 2,66 m Wohnung 2

Wohnflache: rd. 88,00 m2 Treppenraum/Flur, Bad, Wohn-/Esszimmer, Kiche, Zimmer,
Terrasse

Dachgeschoss: li. Hohe ca. Treppenraum, Flur, Bad, 3 Zimmer, Balkon

Wohnflache: rd. 73,00 m2

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung
wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit:

1 Wohnung im EG 53,00 m2
1 Wohnung im OG/DG = 161,00 m2
Gesamt 214,00 m2
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Beschreibungseinheit

Bodenbeladge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: Wohnung 1
EG — Wohnzimmer = Laminatbelag
EG — Schlafzimmer = Holzparkett + Anstrich
EG — Kiche = Fliesenbelag
EG - Eingangsflur/Treppenraum = Marmorbelag

Wohnung 2
OG — Wohn-/Esszimmer = Fliesenbelag

OG — Zimmer = Laminatbelag
OG - Kiche = Fliesenbelag
OG - Treppenraum/Flur = Fliesenbelag

DG - Zimmer = Teppichbodenbelag
DG — Zimmer = Teppichbodenbelag
DG — Zimmer = Teppichbodenbelag
DG — Treppenraum/Flur = Holzdielenbelag

Wandbekleidungen: Wohnung 1
EG — Wohnzimmer = Putz + Anstrich
EG - Schlafzimmer = Putz + Anstrich
EG — Kiiche = Putz + Anstrich
EG — Eingangsflur/Treppenraum = Putz

Wohnung 2
OG — Wohn-/Esszimmer = Putz + Anstrich

OG - Zimmer = Putz + Anstrich
OG — Kiiche = Putz + Fliesenspiegel
OG — Treppenraum/Flur = Tapetenbelag

DG — Zimmer = Putz + Anstrich, z.T. Tapetenbelag
DG - Zimmer = Tapetenbelag + Anstrich

DG - Zimmer = Tapetenbelag

DG — Treppenraum/Flur = Tapetenbelag

Deckenbekleidungen: Wohnung 1
EG — Wohnzimmer = Putz + Anstrich + Stuckrand
EG — Schlafzimmer = Putz + Anstrich
EG — Kiiche = Putz + Anstrich
EG - Eingangsflur/Treppenraum = Putz

Wohnung 2
OG — Wohn-/Esszimmer = Gipskartonplattenbekleidung + Ein-
baustrahler + Stuckrand

OG — Zimmer = Putz + Anstrich
OG - Kiche = Gipskartonplattenbekleidung
OG - Treppenraum/Flur = Putz + Anstrich
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Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse/Balkon:

DG - Balkon:

OG - Terrasse:

Fenster und Tiren

Fenster:

Bemerkung:

Taren:

Eingangstr:

Zimmertlren:

DG — Zimmer = Putz + Anstrich
DG — Zimmer = Putz + Anstrich
DG — Zimmer = Putz + Anstrich
DG — Treppenraum/Flur = Putz

EG - Bad = WC, Waschbecken, Dusche mit keramischem Stein-
belagboden, Waschmaschinenanschluss

OG - Bad = WC, Waschbecken, Badewanne

DG - Bad = WC, Bidet, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss

EG — Bad = Fliesenbelag
OG - Bad = Fliesenbelag
DG - Bad = Fliesenbelag

EG — Bad = Fliesenbelag
OG - Bad = Fliesenbelag
DG - Bad = Fliesenbelag

EG - Bad = Kunststoff-Paneelbekleidung
OG — Bad = Holzbekleidung
DG — Bad = Putz

Balkon Uiber Anbaugeb&ude, riickseitig
Betondecke ohne fachgerechte Abdichtung und ohne Oberbelag
Stahlgeléander, Rinnenausbildung vorhanden

Terrasse Uber Kellerraum - EG
Betondecke, mit Steinzeug-Plattenbelag

z.T. Aluminium-, z.T. Kunststoff-, z.T. Holz-Fensterelemente,
2-fach verglast

AuBenfensterbéanke = z.T. Beton, z.T. Granit
Kunststoff-Rollladen mit Gurtzug

2 Fensterelemente in linksseitiger Giebelgrenzwand im DG
ohne Brandschutzqualitat

Inwieweit die Fensterdffnungen rechtlich gesichert sind,
wurde nicht Uberprift.

Kunststoff-Haustlrelement, 2-fach verglast

Holz-Tlrelemente mit Futter und Bekleidung
Abschluss zu Treppenraum im OG mit Nurglas-Turelement
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Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Funktionale Ausstattung

Heizung: Festbrennstoff-Heizkessel, Alter nicht feststellbar
Funktionalitat nicht gesichert, Standort Kellerraum im EG

Warmwasserversorgung: Elektro-Boiler

Sanitére Installation: EG =Bad
OG =Bad
DG = Bad

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Kichenausstattung: EG und OG = Vorrichtungen fur Einbaukiiche sind vorhanden
Die Einbaukucheneinrichtungen sind nicht Bestandteil der Wer-
termittlung.
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Keller und Dach

Keller im Erdgeschoss:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Innentiren:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachraum:

Warmedammung:

Zwischenraum

Zwischenraum = Holzdielenbelag
Heizraum = Beton, ohne Belag
Kellerraum — rlickseitig = Beton, ohne Belag

Zwischenraum = Putz
Heizraum = Putz
Kellerraum — rlickseitig = Putz

Zwischenraum = Betondecke mit Unterkonstruktion fiir abge-
héngte Decke

Heizraum = Putz
Kellerraum — rlickseitig = Beton-Stahltragerdecke, ohne Belag

Glasbaustein-Fenster

Holz-Tlrelemente

Bemerkung:
Der Dachspitzenraum wurde von der SV nicht besichtigt.

Zimmermannskonstruktion

Satteldach mit riickseitiger Dachgaube

Tonziegeleindeckung (Urzustand)
Dachgaube mit Asbestzementplatten bekleidet

Zugang uber Luke im Flur — DG

Dachraum und Dachflachen nicht warmegedammt

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Belichtung und Besonnung:

o Kellertreppe zu Garten mit Betonplattenoberflache, 10 Stu-
fen, ohne Gelander

e Balkonaufbau im DG Uber Anbau - Kiiche
e Terrassenaufbau im OG Uber EG-Kellerraum

e Uberdachung im Eingangsbereich vor Garage, Stahltrag-
konstruktion mit Scobalith-Platteneindeckung (aufgrund
schadhaften Zustands = ohne Bewertung)

Ausreichend
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Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumaéangel:

3.3 Nebengebaude

Garagengebaude:

Funktionaler Grundriss fir 2-Familienwohnhausnutzung.
1.Wohnung im Erdgeschoss

2.Wohnung im Ober-/Dachgeschoss mit Terrasse im OG und
Balkon im DG

Sanitére Anlagen sind in jedem Geschoss vorhanden.
Das Wohnhaus ist in einigen Bereichen stark sanierungsbedirf-
tig.

e  Sanierungs- und Renovierungsstau

e Wohnung im EG ist in einigen Bereichen sanierungsbeduirf-
tig. An den Innenwandflachen der Aulenwénde ist im So-
ckelbereich Schimmel an den Wandbekleidungen ersicht-
lich. Im Bad sind aufgrund eines Wasserleitungsschadens
Aufbruchstellen im Duschbereich und im Fliesenboden vor-
handen. Die Dusche ist derzeit nicht funktionsgerecht zu
nutzen.

e Das Hautlirelement ist innenseitig nicht beigeputzt

¢ Die Kellerraume im Erdgeschoss befinden sich in einem sa-
nierungsbedyurftigen, baulichen Zustand. Im Zwischenraum
sind Schimmelflecken im Wand-Sockelbereich erkennbar.

e Ander Wandeinfiihrung des Abgasrohres zeigen sich Schéa-
den

o Die Festbrennstoff-Heizungsanlage ist aufgrund des Alters
- geschatzt Uber 30 Jahre - auszutauschen. Die Funktiona-
litat der Anlage scheint nicht gesichert.

o  Die Klargrube ist nicht kurzgeschlossen

e Die Wohnraume im OG und DG sind gering sanierungsbe-
durftig. Das Treppengelander der OG-Treppe wackelt. Der
Waschmaschinenanschluss im Bad - DG ist nicht an Ab-
wasserkanalisation angeschlossen.

o Die Dachziegeleindeckung des Hauptdaches und Gauben-
wandbekleidungen zeigen altersgemaf Schaden.

e Eine Warmedammung ist an den Dachflachen und zwi-
schen beheizten Wohnraumen zu Dachspeicherraum nicht
vorhanden.

¢  Die Wellasbestzementplatteneindeckung des Garagenge-
baudes ist schadhaft.

e Die AuRRenputzfassaden sind schadhaft und sanierungsbe-
durftig

Garagen- und Geréatestellflache

Boden mit Beton, ohne Belag

Waénde innenseitig verputzt

Grenzseitig und riickseitig an Erdreich angrenzend
Vorderseitig verputzt

Dach = Pultdach mit Wellasbest-Platteneindeckung
Einfahrtstor = 2-fliglig
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3.4 Aulenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen fur Strom, Wasser und Abwasser vom o6ffentlichen Netz bis zum Hausan-
schluss

Vorderseitig:
Vorplatz mit Betonverbundsteinen befestigt

Zugang zu Wohnhaus = Ortbeton, Betonstutzwand an rechter Grundstiicksgrenze

Rickseitig:
Garten mit Rasen/Wiese im Anschluss an Terrasse im OG, Betongartenweg, Grenzeinzaunung
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 66787
Wadgassen-Werbeln, Ludweilerstrale 94 zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Werbeln 1123 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Werbeln 2 141/18 218 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
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 (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat 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 oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich 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 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. 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)

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

2

offen

keine Angabe

40 m

09.11.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

2

offen

218 m?

17 m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.11.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 218 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 40 17 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 95,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
Flache X 218 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.710,00 €
rd. 20.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2024 insgesamt 20.700,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienwohn- Garage
haus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 788,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 353,00 m2 24,00 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- -31.200,00 € 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 246.964,00 € 11.640,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.11.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 442.312,52 € 20.847,24 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 442.312,52 € 20.847,24 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 9 Jahre
e prozentual 65,67 % 85,00 %
o Faktor 0,3433 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 151.845,89 € 3.127,09 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 4.500,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 156.345,89 € 3.127,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 159.472,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.973,65 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 167.446,63 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 188.146,63 €
Sachwertfaktor X 1,17
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 220.131,56 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 50.000,00 €
Sachwert = 170.131,56 €

rd. 170.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. 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 wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

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.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude:
Zweifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 90% |490% | 420% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 2

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

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

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

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

FuBbdden

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 1

Einzeltfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiur das Gebaude:
Zweifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 720,00 9,0 64,80
2 800,00 49,0 392,00
3 920,00 42,0 386,40
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 843,20
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten NHK.
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Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 843,20 €/m2 BGF

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

» Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter
* Objektgrofie x 0,890

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 787,97 €/m2 BGF

rd. 788,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 1%2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Abschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
e Wertabschlag fiir fehlenden Wohnraumausbau im EG, Kellerraume mit -31.200,00 €
Nutzflache = rd. 52,00 m2 a 600,00 €/m2 =
Summe -31.200,00 €

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
o Kellertreppe zu Garten mit Betonplattenoberflache, 10 Stufen, ohne Ge- 500,00 €
l&ander
e Balkonaufbau im DG Uber Anbau - Kiiche 1.000,00 €
o Terrassenaufbau im OG Uber EG-Kellerraum 3.000,00 €
e Uberdachung im Eingangsbereich vor Garage, Stahltragkonstruktion mit 0,00 €
Scobalith-Platteneindeckung (aufgrund schadhaften Zustands = ohne
Bewertung)
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhdltnis 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 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 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, Baudurchfihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schétzung: 5,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 7.973,65 €

(159.472,98 €)

Summe 7.973,65 €
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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 aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

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 von 2,4 betragt demnach rd. 67
Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewéahlte 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 Gebaudestandard von 4,0 betrdgt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Das 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte g g
MaRRnahmen | Maflinahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 20 00
cken, FulRboden, Treppen ' '

Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
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Modernisierungsgrad® zuzuordnen.
In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 64 Jahre =) 3 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude ge-
manR der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebéaude: Garage

Das 1960 errichtete Geb&aude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 64 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung 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 verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert 1,17
EinflussgroiRe - 0,00
ermittelter Sachwertfaktor 1,17

Marktibliche 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 beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafligen 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
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) 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. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden
e  Sanierungs- und Renovierungsstau

e  Wohnung im EG ist in einigen Bereichen sanie-
rungsbedurftig. An den Innenwandflachen der Au-
Renwande ist im Sockelbereich Schimmel an den
Wandbekleidungen ersichtlich. Im Bad sind auf-
grund eines Wasserleitungsschadens Aufbruchstel-
len im Duschbereich und im Fliesenboden vorhan-
den. Die Dusche ist derzeit nicht funktionsgerecht
Zu nutzen.

e Das Hauturelement ist innenseitig nicht beigeputzt

e Die Kellerraume im Erdgeschoss befinden sich in
einem sanierungsbeduirftigen, baulichen Zustand.
Im Zwischenraum sind Schimmelflecken im Wand-
Sockelbereich erkennbar.

e  An der Wandeinfihrung des Abgasrohres zeigen
sich Schéaden

e Die Festbrennstoff-Heizungsanlage ist aufgrund
des Alters - geschétzt Giber 30 Jahre - auszutau-
schen. Die Funktionalitat der Anlage scheint nicht
gesichert.

e Die Klargrube ist nicht kurzgeschlossen

e Die Wohnraume im OG und DG sind gering sanie-
rungsbedurftig. Das Treppengelénder der OG-
Treppe wackelt. Der Waschmaschinenanschluss im
Bad - DG ist nicht an Abwasserkanalisation ange-
schlossen.

o Die Dachziegeleindeckung des Hauptdaches und

Gaubenwandbekleidungen zeigen altersgeman
Schaden.

-35.000,00 €

-15.000,00 €

-50.000,00 €

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bertcksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bertcksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau beriicksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt
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e  Eine Warmedadmmung ist an den Dachflachen und
zwischen beheizten Wohnraumen zu Dachspei-
cherraum nicht vorhanden.

e Die Wellasbestzementplatteneindeckung des Gara-

gengebéaudes ist schadhaft.

e Die AuRBenputzfassaden sind schadhaft und sanie-
rungsbedurftig

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Summe

-50.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
N. bzw. € ©
(€/Stck.)
Zweifamilienwohnhaus Wohnung EG 53,00 6,00 318,00 3.816,00
Wohnung 161,00 5,60 901,60 10.819,20
OG/DG
Garage Garage/Gera- 1,00 30,00 30,00 360,00
teraum
Summe 214,00 1,00 1.249,60 14.995,20
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.995,20 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.057,90 €
jahrlicher Reinertrag = 10.937,30 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 20.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 372,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.564,70 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 18,698
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 197.538,76 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 218.238,76 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 218.238,76 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 50.000,00 €
Ertragswert = 168.238,76 €
rd. 168.000,00 €
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45.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeftihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich 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 Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

¢ 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 fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (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 in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flr die Mieteinheit Wohnung EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 14,00 742,00
Mietausfallwagnis 2,00 76,32
Summe 1.169,32
(ca. 31 % des Rohertrags)
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o flr die Mieteinheit Wohnung OG/DG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 14,00 2.254,00
Mietausfallwagnis 2,00 216,38
Summe 2.821,38
(ca. 26 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Garage/Gerateraum :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 14,00 14,00
Mietausfallwagnis 2,00 7,20
Summe 67,20
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,80 %
Einflussfaktor ,,Objektgrofie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart* X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,80 %

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche 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.
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Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -50.000,00 €

e  Sanierungs- und Renovierungsstau -35.000,00 €

e Wohnung im EG ist in einigen Bereichen sanie- Wertbeeinflussung in Sanie-

rungs- und Renovierungs-

rungsbedurftig. An den Innenwandflachen der Au- S RET
stau bertcksichtigt

Renwande ist im Sockelbereich Schimmel an den
Wandbekleidungen ersichtlich. Im Bad sind auf-
grund eines Wasserleitungsschadens Aufbruchstel-
len im Duschbereich und im Fliesenboden vorhan-
den. Die Dusche ist derzeit nicht funktionsgerecht

zu nutzen.

e Das Hautiirelement ist innenseitig nicht beigeputzt Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bertcksichtigt

e Die Kellerraume im Erdgeschoss befinden sich in Wertbeeinflussung in Sanie-

rungs- und Renovierungs-

einem sanierungsbedurftigen, baulichen Zustand. S RE
stau bertcksichtigt

Im Zwischenraum sind Schimmelflecken im Wand-
Sockelbereich erkennbar.

e Ander Wandeinfihrung des Abgasrohres zeigen Wertbeeinflussung in Sanie-
sich Schaden rungs- und Renovierungs-

stau beriicksichtigt

¢ Die Festbrennstoff-Heizungsanlage ist aufgrund -15.000,00 €
des Alters - geschétzt tiber 30 Jahre - auszutau-
schen. Die Funktionalitéat der Anlage scheint nicht
gesichert.

e Die Klargrube ist nicht kurzgeschlossen Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-

stau bericksichtigt
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e Die Wohnraume im OG und DG sind gering sanie-
rungsbedurftig. Das Treppengeléander der OG-
Treppe wackelt. Der Waschmaschinenanschluss im
Bad - DG ist nicht an Abwasserkanalisation ange-
schlossen.

o Die Dachziegeleindeckung des Hauptdaches und
Gaubenwandbekleidungen zeigen altersgeman
Schéden.

e  Eine Warmedadmmung ist an den Dachflachen und
zwischen beheizten Wohnrdumen zu Dachspei-
cherraum nicht vorhanden.

e Die Wellasbestzementplatteneindeckung des Gara-

gengebaudes ist schadhaft.

e Die AulRenputzfassaden sind schadhaft und sanie-
rungsbedurftig

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bericksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau beriicksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bertcksichtigt

Wertbeeinflussung in Sanie-
rungs- und Renovierungs-
stau bertcksichtigt

Summe

-50.000,00 €
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46 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 170.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 168.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 66787 Wadgassen-Wer-
beln, LudweilerstralRe 94

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Werbeln 1123 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Werbeln 2 141/18

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2024 mit rd.

170.000,00 €

in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro
ermittelt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen 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 Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeftihrt 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 maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfladchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethéhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auR3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immaobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

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 27.02.2024) erstellt.
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6 FOTODOKUMENTATION

Wertermittlungsgutachten 4 K 25/24

Anwesen:

Zweifamilienwohnhaus

Ludweilerstralle 94

66787 Wadgassen-Werbeln
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Foto 1

GebaudeaulRenansicht

Foto 2

Eingangsbereich
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Foto 3
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Eingangsbereich

Foto 4

Rickfassade
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Foto 5

Rickfassade

Foto 6

Terrasse/Garten
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Foto 7

AuRenbereich mit AuBentreppe

Foto 8

Dachflache
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Foto 9

Garagen-Dachflache

Foto 10

DG - Balkon und Dachflache
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Foto 11

roa

EG — KellerauRentreppe

Foto 12

Gartenbereich
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Foto 13

EG - Eingang

Foto 14

EG — Treppenraum
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Foto 15

EG - Bad
Foto 16

EG - Bad Schadenstelle
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Foto 17

EG - Wohnraum

Foto 18

EG - Zwischenraum
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Foto 19

EG - Zwischenraum
Foto 20

EG - Kellerraum
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Foto 21

EG — Kellerraum — Heizungsanlage
Foto 22

EG — AulRentreppe
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Foto 23

DG - Balkon
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7 Anlagen

7.1 Bauzahlenberechnung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN 4 K 25/24

Anwesen: 2-Familienwohnhaus
LudweilerstraBe 94
66787 Wadgassen-Werbeln

[BAUZAHLENBERECHNUNG ]

Die Ermittlung der Wohnflachen und Brutto-Grundflachen sind nach értlichem Aufmal® durch die
Sachverstandige durchgefiihrt.

1.0 Wohnflachen

Wohnung 1
Erdgeschoss
Wohnzimmer 442 * 510 22,54 m2
Schlafzimmer 2,80 * 1,30 3,64 m2
3:25 % 4,00 13,00 m2 16,64 m2
Kuche 2,50 * 1,98 4,95 m2
Bad 1,93 * 1,80 3,47 m2
0,87 * 0,54 0,47 m2 3,94 m2
Eingangsflur/Treppenraum a1y 1,12 2,43 m2
2,38 * 1,10 2,62 m2 5,05 m2
53,12 m2
rd. 53,00 m2
Wohnung 2
Obergeschoss
Treppenraum/Flur 1,60 * 2,25 3,38 m2
1,50 * 3,40 5,10 m2 8,48 m2
Bad 2,88 * 1,62 4,67 m2
Wohn-/Esszimmer 4562 * 3,30 14,92 m2
4,54 * 4,69 21,29 m2 36,21 m2
Ktiche 28% * 2,92 6,92 m2
1,42 * 2,88 4,09 m2 11,01 m2
Zimmer 4,58 * 4,55 20,84 m2
Terrasse 6,38 * 2,88 0,25 4,59 m2
3,61 * 2,70:* 0,25 2,37 m2 6,96 m2
88,17 m2
rd. 88,00 m2
Dachgeschoss
Treppenraum 2,33 * 1,48 3,45 m2
Flur 343 * 1,50 515 m2
Bad 3,43 * 2,86 9,81 m2
222 * 092 * 0,5 -1,02 m2 8,79 m2
Zimmer 461 * 4,68 21,57 m2
-461* 0,98 * 0,5 -2,26 m2 19,31 m2
Seite 1 von 2
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Zimmer 473 * 4,68 22,14 m2
-473 * 0,98 * 0,5 -2,32 m2 19,82 m2
Zimmer 3,43 * 4,55 15,61 m2
-3,43 * 0,92 * 0,5 -1,68 m2 14,03 m2
Balkon 2,68 * 3,30 * 0,25 2,13 m2
72,68 m2
rd. 73,00 m2
Gesamt-Wohnflachen - Wohnung 2 - OG/DG 160,85 m2
rd. 161,00 m2
Gesamt-Wohnflachen
Wohnung 1 - EG rd. 53,00 m2
Wohnung 2 - OG/DG rd. 161,00 m2
Gesamt-Wohnflachen rd. 214,00 m2
2.0 Nutzflachen
Erdgeschoss
Zwischenraum/Kellerraum 2,38 * 4,49 10,69 m2
Heizraum 4,47 * 2,17 9,70 m2
-0,54 * 1,15 -0,62 m2 9,08 m2
Kellerraum - ruickseitig 8,18 * 2,41 19,71 m2
6,12 * 2,00 12,24 m2 31,95 m2
51,72 m2
rd. 52,00 m2
3.0 Brutto-Grundflachen
3.1 Wohnhaus
Erdgeschoss 10,14 * 10,12 102,62 m2
6,75 * 510 34,43 m2
0,56 * 2,70 1,51 m2 138,56 m2
Obergeschoss 10,14 * 10,12 102,62 m2
3,45 * 2,70 9,32 m2 111,94 m2
Dachgeschoss 10,14 * 10,12 102,62 m2
353,12 m2
rd. 353,00 m2
3.2 Garagen-/Gerdtegebdude
2,48 * 1,50 3,72 m2
4,00 * 5,00 20,00 m2 23,72 m2
rd. 24,00 m2
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7.4 Gebaudeumrisse

.58 Terrasse

Kellerraum im
Erdgeschoss+
Terrasse

Erdgeschoss
+ Obergeschoss
+ Balkon

Garage

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Anlage zu GA—4K 25/24
Gebdude—Umrisse
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