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

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

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


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

Gutachterausschuss fur Grundstiuickswerte
fur den Landkreis Saarlouis

Kaiser-Friedrich-Ring 31
66740 Saarlouis

Amtsgericht Saarlouis Telefon:  06831/444-0

Pralat-Subtil-Ring Telefax:  06831/444-516
66740 Saarlouis Datum: 03.12.2024
Az.: 058-2024

GUTACHTEN
ANONYMISIERT

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66740 Saariouis, XXX

Geschaftszeichen 4K 39/23
In der Zwangsversteigerungssache betreffend das im Grundbuch von Saarlouis Blatt 3341
unter laufender Nummer 1 eingetragene Grundstiick XXX;-66740 Saarlouis

Gemarkung Saarlouis, Flur 4, Flurstiick 7/19
-Glaubigerin- gegen: -Schuldnerin-
XXX XXX

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2024 ermittelt mit rd.

213.000 €.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. der Anlagen.
Eine Ausfertigung verbleibt beim Gutachterausschuss des Landkreises Saarlouis zur Archivierung.



Inhaltsverzeichnis

Nr.
1.
1.1
1.2
1.3
1.4
2,
2.1
211
21.2
2.2
23
24
25
251
252
253
2.6
2.7
238

3.1
3.2
3.21
3.2.2
3.3
3.4

4.1
4.2
4.3
4.4
4.4.1
442
443
444
4.5

5.1

Abschnitt Seite
Allgemeine ANGAben ... ———————— 4
Angaben zum BewertungSOobJEKL .........ooiuiiiiiiii s 4
Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ... 4
Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabwiCKIUNG...........cccciiiiiiiii i e 4
Besonderheiten des Auftrags / Malkgaben des Auftraggebers.............. e 5
Grund- und BodenbeSCRreibung........cccciiiiicccciieiiin s ccecere e i dsadr e b e e s s ssmmrenn e e s s mmmnneee s 7
=T 1= s S b SUSU SRS 7
(€T o] Ky =101 g1 =T = o L= ot e SRR e SRR 7
LU= T =TT 1o =0 = Vo T e S RPN 7
Gestalt UNA FOIM ..o ST a2 o e e ed Dot e et e e et e e e e rabeeeeeane 7
ErschlieBung, Baugrund €tC...........ooiuiiiiiiiii b e 8
Privatrechtliche SitUALION ...........ooiiii e i et 8
Offentlich-rechtliche SIUBLION .................c il i i e et 10
Baulasten und DenkmalSChULZ ............ccim e i e b 10
BauplanungSreCht ..........oooouiiiii i i e it et e 10
o= U To] o [ TUT g To ] (= Tod o et S SN 10
Entwicklungszustand inkl. Beitrags-'und Abgabensituation ..c..................cccc 11
Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen...... .. i 11
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.......c s, 11
Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ........cccccoviiccccemerenninsscssssesessssssssssssesessessnnns 12
Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen ... 12
GEDAUE ... i i e e e e ettt 12
Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansiCht ... 12
Ausflhrung und AUSSTattUNG.. .. i 13
= oY=t a o= oF= T8 o L= PP OPPUPPPUPPRNE 16
=T g E= T g = To 1= o T PRSP 16
Ermittlung des VerkehrSWerts ...........oeuiiiiiiiiiiiiinisissscsssssssssssssssssssssssssssssssss s sssssssssssssssssssssssnnnn 17
GrUNASTUCKSAAEN ...ttt s 17
Verfahrenswahl mit BegrinNduUNQ..........cocuuiiiiiiie et s e e e e e e e e e e e e s sennnes 17
= ToTo (=T 01V Y =T o (=Y o 414 [ T RPN 18
S F= ol 01V o (=T 4 a1 41U ] o [ RS 19
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...........ccccccvvveveeeiiiiciiieceeee e, 19
Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe...........cccoviiiiin 19
SaChWEIDEIECRNUNG ......eeiiie e 22
Erlduterung zur SachwertbereChnUNG .........coooiiiiiiiiiii e 23
VEIKENISWETT ...ttt e bt e e e b e e e e bt e e e e e bbe e e e e bbe e e e eneeas 27
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software...........cccoiiiiiiciiiiincceeeeee 30
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ...........ooooiiiiiiiii e 30

Seite 2 von 47



5.2
5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............ccoooeiiii e, 31
Verwendete fachspezifische SOftware ........ .o 31
] =T 1= o T 32

Seite 3 von 47



1. Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: XXX, 66740 Saarlouis

Grundbuchangaben: Grundbuch von Saarlouis, Blatt 3341, Ifd:-Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Saarlouis, Flur 4, Flurstick 7/19

Zu bewertende Flache 631:m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht-Saarlouis
-Versteigerungsgericht-
Pralat-Subtil-Ring
66740-Saarlouis

Auftrag vom 10.10.2024

Eigentimer It. Grundbuch: XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Verauferung

Wertermittlungsstichtag: 03.12.2024 (2. Geladene Ortsbesichtigung/Tag der Orts-
besichtigung)

Qualitatsstichtag: 03.12.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 03.12.2024

Teilnehmer am Ortstermin: XXX, Sachverstandige

XXX, Geschéaftsstelle Gutachterausschuss

Herangezogene Unter|agen, Erkundigungen, Von der Sachversténdigen bzw. von der Geschéaftsstelle des
Informationen: Gutachterausschusses wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
o Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte im MafRstab 1:1.000,
Stichtag 01.01.2024
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
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¢ Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen:
— Auskunft Giber Erschliefungs- und Gehwegausbaubeitrage,
sowie Kanalausbaubeitrage,
- Auskunft aus dem Kataster Giber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und-Plausibilitat tberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die geschatzten Kosten fir Baumangel/Bauschaden sind nicht 'gleichzusetzen-mit den tatsachlichen Kosten,
die fur die Beseitigung entstehen kbénnen.

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

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten-Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wur-
den auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Sie‘werden soweit berticksichtigt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kdnnen hiervon ab-
weichen.

Feuchte- und Putzschaden:

Die offensichtlich erkennbaren Mauerwerksdurchfeuchtungen-und Putzschaden sind pauschal geschatzt und
sind nur durch eine Bauteildffnung-und weitere vertiefende:Untersuchungen letztendlich zu klaren.

In dieser Wertermittlung.wird-nur ein pauschaler Wertabschlag in Ansatz gebracht.

Die Angaben Uber die Wohnflache beruhen auf den vorliegenden Bauunterlagen und wurden vor Ort nicht
durch ein eigenes Aufmald Uberprift.

Die Flachenberechnungen sind nurials Grundlage fur dieses Gutachten zu verwenden.

Eine baubiologische Untersuchung fand auftragsgemaf nicht statt.

Kriegslastenverzeichnis
Eine Auskunft des LPP 125 Uber mogliche Kriegslasten liegt nicht vor.

Auf Grund des Rundschreibens des Ministeriums fur Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 ist das Ein-
stellen der:Luftbildauswertungen mit Ablauf Juni 2022 erfolgt.

Die bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr méglich.

Sollten seitens des Eigentimers Anzeichen auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden.

Die Einhaltung der gesetzlichen Brandschutzvorschriften wurde auftragsgemaR nicht iberpriift. Die Legalitat
des Bauwerkes wird in diesem Gutachten vorausgesetzt.

Zur Besichtigung des Bewertungsobjektes wurden form- und fristgerecht 2 Ladungen erteilt; da auch bei der
2. Ladung keine Innenbesichtigung mdglich war, ist das Objekt von nach duRReren Eindricken bewertet.
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Das Einfamilienhaus steht quasi zugewuchert in Strauch- und Heckenbewuchs, eine Zugehbarkeit zur Haustir
ist nur kriechend maoglich, das Objekt wirkt insgesamt unbewohnt und zeigt einen erheblichen Sanierungsbe-
darf.

Das im Dachgeschoss eingebaute Fenster ist im Scharnier gebrochen, sodass wahrscheinlich Uber einen
l&ngeren Zeitraum Wassereintritt im Inneren des Einfamilienhauses zu vermuten ist.

Die seitlich gelegene Garage ist als solche nicht zu erkennen, das Bauwerk ist unter Grinbewuchs lediglich
zu vermuten, eine Funktionalitat bzw. bautechnische Zulassigkeit ist nicht Gberprifbar.gewesen.

Die Gesamtsituation dieses Bewertungsobjektes hat zu einer 20 %gen Abwertung.unter der Rubrik: ,marktib-
liche Zu- und Abschlage® gefuhrt. Die dringendst durchzufihrenden Sanierungsmaflnahmen, um eine Erhal-
tung des Bauwerkes zu sichern, sind des Weiteren mit sachverstédndigen 40:000,00 € veranschlagt worden.

Ob und inwieweit der Markteilnehmer diese Sanierungsnotwendigkeiten sieht,.ist diesseits nicht zu beurteilen,
der final ausgewiesene Verkehrswert nach § 194 BauGB sichert diese Betrachtung dahingehend ab, dass der
Verkehrswert den reinen Bodenwert um ca. 40.000,00 € unterschreitet.

» Aufgrund der Gesamtsituation des Bewertungsobjektes wird:hier ausschlieRlich das Sachwertverfah-
ren durchgefiihrt, das zur Plausibilisierung Gblicherweise angesetzte Ertragswertverfahren mit markt-
Ublichen Mietertragen kommt hier nicht Betracht, da die Vermietbarkeit-als derzeit nicht mdglich an-
gesehen wird, eine fiktive Modernisierung-mit fiktiven. Mietertragen:erscheint hier nicht plausibilisie-
rend ableitbar.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 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 Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Saarland

Saarlouis

Saarlouis (ca. 35.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Saarbricken, Merzig, Dillingen
Landeshauptstadt:

Saarbriicken

Bundesstralen:

B405

Autobahnzufahrt:

A620

Bahnhof:

Saarlouis-Roden

Flughafen:
Saarbriicken,-Luxemburg

Das Bewertungsobjekt'liegt in einer reinen Wohnstralle mit An-
liegerverkehr

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, zweigeschossige Bauweise

keine

eben

/ Quadratisch, Grofze 631 m?
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Voll ausgebaute und erschlossene Stralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein; Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Hecken (Wildwuchs)

gewachsener, normal tragfahiger' Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom-ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine-lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw: Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dies bedeutet, dass aktuell keine Anhaltspunkte auf schad-
liche.Bodenveranderungen vorliegen; eine schadliche Boden-
veranderung aber nicht ganzlich-ausgeschlossen werden kann.

Sollten dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer/-nutzer
dennoch Anhaltspunkte-liber schadliche Bodenveranderungen
zur Kenntnis'gelangen, ist er gem. § 2 Abs. 1 Saarlandisches
Bodenschutzgesetz (SBodSchG) verpflichtet, unverziglich die
untere Bodenschutzbehdrde im LUA zu informieren.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
Aktualitat.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Saarlouis,
Blatt 3341 folgende Eintragung:

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Diese Auskunft wurde schriftich am 30.08.2024 bei der Kreis-
stadt Saarlouis eingeholt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und: (z:B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen-sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft.des Auftrag-
gebers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine.weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf.. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung;

2.5.3 > Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis der Kreisstadt Saarlouis vom 05.09.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Allgemeine Wohnbauflache (WA) dargestellt.

Fir den Bereich-des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1'Vollgeschosse (max.);

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ - = 0,4 (Geschossflachenzahl);

o} = offene Bauweise;

Einzelhausbebauung

Da in‘Abteilung |l des-Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist; wird absprachegemaf ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Es besteht keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung in diesem
Bereich laut Auskunft der Kreisstadt Saarlouis vom 02.09.2024

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Offensichtlich-erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflich-

tig.

Laut der Kreisstadt Saarlouis vom 30.08:2024 stehen derzeit
keine Beitrage aus.

Diese Information wurde schriftlich:bei der Kreisstadt Saarlouis
eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmalfigen Disposition-bezlglich des' Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Einfamilienhaus.(vgl:’nachfolgende Gebaudebeschreibung)
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

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 Aufienanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung 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. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten-sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus

Baujahr: 1953

Modernisierung: Keine erkennbar durchgefiihrt
Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

Aulenansicht: Verputzt und gestrichen, stark verwuchert mit

Griinwuchs/Wildwuchs
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massiv
Laut Baubeschreibung,

Streifenfundamente siehe Seite 14 d. Ga

Fundamente:

Kellerwande: Mauerwerk

Umfassungswande: Gemauert, Hohlblocksteine

Innenwande: gemauert, Hohlblocksteine, Leichtbetonsteine
Geschossdecken: Betondecken, Tragerdecken

Hauseingang(sbereich):

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
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Beschreibungen zur Innenausstattung:

3.3 Nebengebaude

da das Objekt nicht zuganghch war, sind
hierzu keine Angaben moglich

Garage, ist in der Bewertung der Au3enanlagen enthalten

3.4 AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehdren die Gartenanlagen und auch-die Ver- und Entsorgungsleitungen zur internen

ErschlieRung des Bewertungsobjektes
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66740 Saarlouis,
XXX zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarlouis 3341 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Saarlouis 4 7/19 631 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten,im gewéhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§:35 — 39 ImmoWertV 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
AuBenanlagen und-sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind:besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlcksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (sehr gute Lage) 400,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 631m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des.Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | ‘Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.12.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | sehr gute Lage | sehr gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 400,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe | 631 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 400,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
Flache X 631 m?
beitragsfreier Bodenwert = 252.400,00 €
rd. 252.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 insgesamt 252.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 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 Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir-diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt 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 + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 -Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache” des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs: 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d: h:an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog.-objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften-der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach:der Objektart. (er ist z.B:fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der.Region (er ist.z.B.-in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigroRe.

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).
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Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden 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.:a: Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 722,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 370,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 275.140,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.12.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 498.828,82 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 498.828,82 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 87,50 %
e Faktor X 0,125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 62.353,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne-AufRenanlagen) 62.353,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.870,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 64.224,21 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl:Bodenwertermittlung) + 252.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 316.224,21 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage + -63.244,84 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 252.979,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 40.000,00 €
Sachwert = 212.979,37 €

rd. 213.000,00 €

Die Gesamitsituation dieses Bewertungsobjektes hat zu einer 20 %gen Abwertung unter der Rubrik: ,marktib-
liche Zu- und Abschlage® gefiihrt. Die dringendst zu sanierenden MalRnahmen, um eine Erhaltung des Bau-
werkes zu sichern sind des Weiteren mit sachverstandigen 40.000,00 € veranschlagt worden.

Ob und inwieweit der Markteilnehmer diese Sanierungsnotwendigkeiten sieht, ist diesseits nicht zu beurteilen,
der final ausgewiesene Verkehrswert nach § 194 BauGB sichert diese Betrachtung dahingehend ab, dass der
Verkehrswert den reinen Bodenwert um ca. 40.000,00 € unterschreitet.
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4.4.4 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 diesbeziglichen 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.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (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 Ausfuhrungen:in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwande 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

FulRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0% 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 45% [955% | 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aulenwande

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

tandatdsidig 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe

Standardstufe 2 Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2 5;ve1|f9agcg)verglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor

Innenwéande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlrren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfliihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Standardstufe 1 Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca..1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu:bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 4.5 29,48
2 725,00 95,5 692,38
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 721,86
gewogener Standard-= 2,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 721,86 €/m? BGF

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

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 721,86 €/m? BGF
rd. 722,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
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Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
8.000,00 €
Besondere Bauteile: Terrasse, Balkon, Kelleraul3entreppe 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtagerfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auchin [1], Kapitel4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag-zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.870,61 €
(62.353,60 €)
Summe 1.870,61 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem'Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
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, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
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fur das Gebdude: Einfamilienhaus
Das (gemal Bauakte) 1953 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1953 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Zu- oder-Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (316.224,21 €) -63.244,84 €
Summe -63.244,84 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden-die wertmaRigen 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, Eigentimer 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 durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €

e erheblicher Unterhaltungsbedarf -40.000,00 €

Summe -40.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 213.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66740 Saarlouis, XXX

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarlouis 3341 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Saarlouis 4 7/19

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mit rd.

213.000 €

in Worten: zweihundertdreizehntausend Euro

ermittelt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich; dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden-kann.
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Diese Gutachten wurde vorbereitet und in der Sitzung des Gutachterausschusses

am 13.12.2024 vorgetragen von:
XXX

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte fir den Landkreis Saarlouis hat in seiner Sitzung
am 13.12.2024 unter Mitwirkung folgender Mitglieder: O

Vorsitz:

Gutachter:

Gutachter:

vorgenannte Werte ermittelt.

Am Sitzungstag fand keine Besichtigung statt.

AN v\( &
ﬁ“\\\\ d AZly
), SN '

Saarlouis, den 13.12.2024

LN O } ‘ N ) \\‘\.\
\\ \ ¢ ( .

Diese Wertei*(plttlung wurde n\ach bestém ‘Wissen und Gewissen erstellt.

Gutachten: stellen kegn ’n\\ erwaltungsakt dar. Sie haben somit keine bindende Wirkung, soweit nichts Anderes

bestlmmt oder vérembart ist.
N

-
2N
\.\, 9

\\
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich 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, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt 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 Erflullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir 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 Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Birgerliches 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 wohnwertabhangigen. Wohnflachenberechnung:und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

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

BetrKV:
Verordnung-uber die-Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:
Gesetz zur'Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei‘Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er 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 Wertermittlungsrecht — 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 / DrieRen: Das 1 x 1-der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
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 27.05.2024) erstellt.
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6. Anlagen:

CoOoN>OrWN =

Fotos

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auszug aus dem Grundbuch

Angaben der Stadt zum Grundstiick
Angaben zu ErschlieBungsbeitragen
Bauplane
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1. Fotos
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8. Bauplane
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