mmobilien

‘_POO kDG

D . \‘?0\'_/
(O\> .. Q’}V

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 zusténdigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


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

Dipl.-Ing. (FH) Architektur Martin Z&agel
Diplom-Sachverstéindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
Zertifizierter Immobiliengutachter DIA-Zert fiir die Marktwertermittlung von Standardimmobilien gem. DIN EN ISO/IEC 17024
International Appraiser (DIA) — Sachverstandiger fur internationale Immobilienbewertung

St.-Barbara-Stralte 34
66578 Schiffweiler

Telefon Biro: 06821-914 54 42
Email: martin.zaegel@gmx.de

GUTACHTEN

7-K-20/22

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem

denkmalgeschiutzten Geschaftshaus bebaute Grundstiick
in 66538 Neunkirchen, Stummstrasse 17

Grundstuck 282m? in Kernlage/FulRgangerzone, beidseitig angebaut, Massivbau B;j.
ca. 1928, DENKMALSCHUTZ, nach Planen voll unterkellert, EG ca. 210m? NF,
1.0G und 2.0G jeweils ca. 94m? NF, voll gewerblich vermietet an 1 Mieter, Zugang
zu OG’s nur durch EG, Fernwarmeanschlul3, kleinere sichtbare Fassadenschaden,
AuRenbewertung mit Sicherheitsabschlag

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
12.10.2022 in AuBenbewertung ermittelt mit rd.

309.000,- €



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeing ANGaben ... s 3
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlmer .............oooiiiiiiiiiiiiieccc e 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabWiCKIUNG ...........ccocciiiiiiiee i 3
14 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers........cccccoovvivnee e o, 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ccccciiiiiiiinn i ———— 4
21 = o = S A D PP STPRPR PSR 4
22 GeStalt UNA FOIM L.ttt e e e e e b e e be e e a4 e b e E et e e e e e e nreeeeaans 5
23 ErschlieBung, Baugrund €1C...........coiiiiiiiiiii e e e e 5
24 Privatrechtliche SHULION ... e e e 6
2.5 Offentlich-rechtliche SIUALION .............ceiiiiieiiiicictee st et 6
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ... 7
2.7 Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen...c...c.ioiiiiiiiii i 7
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation..............cc.. 7
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ..........ccccoccccceeeiininnnsiinssnmeeenesessssssssseessssssssnns 7
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung............coc i, 7
3.2 GESChAMISNAUS ... i e et e 8
3.3 F B =T F=T o] =T 1= o e RSP 9
4 Ermittlung des VerkehrsSWertS ..........iuoiiiimuimiiniininsries s sasss s s sssnns 10
4.1 LTy l0 K 0Tt €70 b= T o I S S SRR 10
4.2 Verfahrenswahl mit BegrinduUNg.....ccoiie i et 10
4.3 BodenWertermittiung ....... ...t e 11
4.4 Ertragswertermittlung ... .. i e e e 12
4.5 SaChWerterMIttlUNG ..o i e e e e e e e eeaaeeeas 19
4.6 V=10 T a1 6= o T T s SO PP PP PP P OTP PP 25
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ..........cccccooiiiiiimnnccccseeeees 28
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ..o 28
6 Verzeichnis der ANIQgen ... s e e mmn e e e e 28

Seite 2 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit denkmalgeschitztem Geschéaftshaus;
mit Belastung durch ein Fensterrecht, ein Grenzmauernutzungs-
recht sowie einen stadtebaulichen Sanierungsvermerk (Sanie-
rungsverfahren mittlerweile beendet seit ca. 3/2022)

mit Belastung infolge Fahrgerechtigkeit fir Eigentiimer Blatt
2040

Stummstrasse 17
66538 Neunkirchen

Grundbuch von Neunkirchen, Blatt 9816, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Neunkirchen, Flur 2, Flurstick 122/4 (282 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Neunkirchen
Knappschaftsstrafie 16
66538 Neunkirchen

XXXXXXXXXXXXXKXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXKXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung
12.10.2022
12.10.2022
12.10.2022

AuBenbesichtigung, trotz rechtzeitiger Terminierung und
Zustellung war zum angesetzten Zeitpunkt der Eigentiimer
nicht erschienen. Es wird daher eine Auenbesichtigung mit
Sicherheitsabschlag durchgefiihrt.

Nur der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datum

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

o aktueller digitaler Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus Bauar-
chiv, Ubereinstimmung mit Ortlichkeit nicht priifbar

e Berechnung der relevanten Bauzahlen aus vorliegenden Un-
terlagen

¢ Bodenrichtwertauszug

o Marktdatenableitungen aus Marktbericht NK 2022 und ZGGA
2022, IVD-Mietspiegel 2020/21
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

AuRenbewertung mit Sicherheitsabschlag.

Das Objekt befindet sich gemaR Landesdenkmalliste vom 1.7.2022 unter Denkmalschutz (Einzeldenk-

mal, Geschiftshaus von 1928)

&=

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Saarland
Landkreis Neunkirchen

Neunkirchen (ca. 48000 Einwohner);
Stadtteil Innenstadt

nachstgelegene groflere Stadte:
Homburg (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 20 km entfernt)

Bundesstrallen:
B41 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A8 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Neunkirchen Hbf (ca. 1 km entfernt)

Stadtkern;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
einfache Wohnlage;
gute Geschaftslage

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, 3-4geschossige Bauweise

keine erkennbar aufller lagetypischen Beeintrachtigungen, Zu-
fahrt West nur durch Fullgéngerzone, Zufahrt Ost Uber Wege-
rechte

nahezu ebene Lage, West-Ost-Ausrichtung

Strallenfront:
ca. 10 m;

mittlere Tiefe:
ca. 35 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 282 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform, nach Osten verjlingend

Von Westen: FulRgangerzone mit Zufahrtsbeschrankung
Fullgéngerzone, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

dreiseitige Grenzbebauung des Objekts

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt, da keine
Anzeichen fur etwaige Abweichungen offensichtlich vorlagen

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als lastenfrei
angenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug ohne Datum vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Neunkir-
chen, Blatt 9816 folgende Eintragungen, welche nach sachver-
stéandiger Einschatzung im Zusammenhang mit der verdichteten
Kernlage keine Wertrelevanz haben:

Abt.2, Ifd.Nr. 1:
Fensterrecht zu Gunsten von 2015/122

Ifd.Nr. 2:
Grenzmauernutzungsrecht zu Gunsten von 2015/122

Ifd.Nr. 3:
stadtebaulichen Sanierungsverfahren (mittlerweile beendet seit
ca. 3/2022)

Fahrgerechtigkeit fur Eigentimer Blatt 2040

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

Das Grundstulck ist zum Wertermittlungsstichtag in nicht mehr in
ein stadtebauliches Sanierungsverfahren einbezogen. Dieses
wurde im Marz 2022 nach Angabe des Stadtplanungsamts be-
endet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.10.2022 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die Landesdenkmalliste;
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsatzlich die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick wird bezuglich der Beitrdge und Ab-
gaben fir Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG als
abgabenfrei bewertet. Nach telefonischer Ricksprache mit der
zustandigen Stadtkasse in Neunkirchen wurden die sanierungs-
bedingten Werterh6hungen nach Gutachten abgerechnet und
bereits bezahlt. Weitere offene Kosten wurden nicht genannt.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Geschaftsgebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist komplett seit ca. 10 Jahren an einen gewerblichen Mieter vermietet

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und
endgiltigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Rickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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3.2 Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuRenansicht:

Geschaftshaus, ausschliel3lich zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt;

dreigeschossig;

unterkellert;

Flachdach;

Mittelhaus

1928 (gemal Akte Konservatoramt und Denkmalliste)

keine durchgreifenden, nachhaltig wertrelevanten jingeren Mo-
dernisierungen von auf3en erkennbar

unterstellte laufende Instandhaltung und Unterhaltung geman
Verpflichtung nach dem Denkmalschutzgesetz

Energieausweis liegt nicht vor

insgesamt verputzt und gestrichen, Fassade denkmalgeschitzt
im westlichen Bereich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

nach Aktenlage: Heiztechnik, Ollagerraum, WC-Anlage, Abstellrdume

Erdgeschoss:

nach Aktenlage: Verkaufsflache, ca. 210m? nach Akten und Uberschlagiger sachverstandiger Prifung

1. Obergeschoss:

nach Aktenlage: Verkaufs/Buroflache, ca. 94m? nach Akten und Uberschlagiger sachverstandiger Prifung

2. Obergeschoss:

nach Aktenlage: Verkaufs/Buroflache, ca. 94m? nach Akten und Uberschlagiger sachverstandiger Priifung

Nach Aussage des Mieters Fa. XXXXX ist dieser alleiniger Mieter des gesamten Gebaudes. Der Zugang
zu den oberen Geschossen ist nur durch-die Verkaufsflache des Erdgeschosses moglich !

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
unterstellt:

tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Standerwande
unterstellt: Stahlbeton

nicht einsehbar

Zugangstir aus Glas westseitig, Schaufensteranlage, tiw.
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einfachverglast
ostseitig Nebeneingangstir

Dach: nach Aktenlage: Flachdachkonstruktion, Aufbau unbekannt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: unterstellt: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: unterstellt:
durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;
Telefonanschluss

Heizung: nach Angabe des Mieters: Fernwdrmeanschlu3, Warmevertei-
lung uber Radiatoren und PLP-Heizkdrper

Liftung: nach Plan innenliegende WC-Anlagen in allen Geschossen

Warmwasserversorgung: unbekannt, vermutlich mittels elektrischer Durchlauferhitzer

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Markise West, kleines Vordach Ost, turmartiger Dachaufbau
besondere Einrichtungen: nicht einsehbar

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Bauméangel: Innenraum nicht einsehbar

von aulen erkennbare Fassadenrisse beidseitig

Allgemeinbeurteilung: Der auBerlich sichtbare bauliche Zustand ist befriedigend.
Uber den Zustand im Innenraum kann keine Aussage getroffen
werden.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, kleinflachige Hofbefestigung, befestigte
Stellplatzflache (nach neuerer Grenzfeststellung nicht mehr nutzbar fiir Norm-PKW)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 66538 Neunkir-
chen, Stummstrasse 17 zum Wertermittlungsstichtag 12.10.2022 in AuRenbewertung ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neunkirchen 9816 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Neunkirchen 2 122/4 282 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen regionalen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorran-
gig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kauf-
preisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

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 von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aufenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renanlagen) ermittelt.

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 ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte 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 Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

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

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschul’ Gbermittelte Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 540,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundstuckstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

4

offen

40m

12.10.2022
baureifes Land
MI (Mischgebiet)

abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Grundstuckstiefe

= frei
= 3

=/ geschlossen
= 282,00 m?

= 36m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 540,00 €/m? EO
abgabenfreier Bodenrichtwert = 540,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 12.10.2022 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 556,20 €/m?

Flache (m?) 282,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00

Nutzung

Vollgeschosse 4 3 X 1,00 E2
Bauweise offen geschlossen X 0,85 E3
Tiefe (m) 40 36 x 1,00 E4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 472,77 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 472,77 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 472,77 €/m?
Flache X 282,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 133.321,14 €
rd. 133.321,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.10.2022 insgesamt 133.321,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO: Nach Gutachten (2006) beziiglich der sanierungsbedingten Werterhéhungen durch das stadtebauli-
che Sanierungsverfahren betragt der Anfangswert 505€/m?, der Endwert 540€/m2. Dieser sanierungsbeein-
flusste Endwert wird fir dieses Gutachten als abgabenfreier Bodenrichtwert angenommen, da die Aus-
gleichsbetrage bereits bezahlt wurden und It. Gutachterausschuf’ dieser Richtwert in Kiirze in die Richtwert-
karte Ubernommen wird.

E1: zeitliche Anpassung nach Index fiir Baulandpreise des statistischen Bundesamts
E2: lagelbliche Abweichungen der Geschossigkeit, keine Aufstockungsreserve wegen Denkmalschutz
E3: Abweichung zum Richtwert, Einfluss sachverstandig geschatzt, Einschrankung der Belichtung und

Schaufensterflache infolge Mittelhaus

E4. lagelbliche Abweichung von der Richtwerttiefe

4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie8lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinklUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
geschatzt
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Geschéaftshaus 1 Ladenflache 210,00 10,00 2.100,00 25.200,00
EG
2 |Blro 1.0G 94,00 5,00 470,00 5.640,00
3 |Bilro 2.0G 94,00 5,00 470,00 5.640,00
Summe 398,00 - 3.040,00 36.480,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstandig geschatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiihrt. Datengrundlage sind die Auswertungen des IVD-Mietspiegel Saarland 2020/21.

Die tatsachliche Nettokaltmiete betrdgt nach Angabe des Mieters 3.000€/Monat und deckt sich somit
mit den Angaben des IVD-Mietspiegels. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
7,17 % von 133.321,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 7,17 % Liegenschaftszinssatz (siehe folgend)

und n = 100 Jahren wirtschaftliche Restnutzungsdauer infolge Unterhaltungsver-

pflichtung durch Denkmalschutz
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert
marktiibliche Zu- oder Abschlage
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Basis der vorliegenden Plane uberschla-
gig durchgefiihrt.

Rohertrag

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

36.480,00 €

9.717,60 €

26.762,40 €

9.559,12 €

X

17.203,28 €

13,933

239.693,30 €
133.321,00 €

373.014,30 €
0,00 €
64.000,00 €

309.014,30 €

rd.  309.000,00 €

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

aus dem IVD-Mietspiegel Saarland 2020/21
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e und nach Gegenprufung mit der aktuellen Miete
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Ansatz der Mieten:

Immobilien-Preisspiegel Saarland 2020/21 des IVD:
Buroflachen NK mittlere Ausstattung: 5,00€/m?
Ladenlokalmietflachen NK 2020, Geschéaftskernlage: 10,00€/m?

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Die Instandhaltungskosten wurden nach sachverstdndigem Ermessen um 50% erhdht wegen der

denkmalschutzrechtlichen Unterhaltungsverpflichtung mit entsprechenden Mehrkosten

e flUr die Mieteinheit 1 Ladenflache EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 756,00
Instandhaltungskosten - 18,00 3.780,00
Schonheitsreparaturen -mem
Mietausfallwagnis 4,00 1.008,00
Betriebskosten - - -
Summe 5.544,00
(ca. 22 % des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit 2 Buro 1.0G :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 169,20
Instandhaltungskosten -—-- 18,00 1.692,00
Schénheitsreparaturen - -——- -——-
Mietausfallwagnis 4,00 225,60
Betriebskosten e
Summe 2.086,80
(ca. 37 % des Rohertrags)

o _flr die Mieteinheit 3 Blro 2.0G :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 169,20
Instandhaltungskosten - 18,00 1.692,00
Schoénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 225,60
Betriebskosten -
Summe 2.086,80
(ca. 37 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des oértlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

o des veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie ObjektgréfRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

o dergemeinsamen Ableitungen im drtlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

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

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 6,17 %
Einflussfaktor ,Objektgrofie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage” X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart" X 1,00
Einflussfaktor ,Region® X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 6,17 %

Aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes und der sich daraus ergebenden Unterhaltungsverpflichtung mit
Mehraufwand gegenuber vergleichbaren Objekten ohne Denkmalschutz und der daher schlechter einge-
schatzten Marktakzeptanz wird nach sachverstandiger Einschatzung eine Erhéhung des Liegenschaftszinses
um 1,0% auf 7,17% als objektgerecht angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebaudetyp gemafl Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Geschiftshaus

Das (gemal Konservatoramt) ca. 1928 errichtete Gebaude wurde unterstellt in Teilen modernisiert.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

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

Modernisierungsmaflnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung

Sachverstandig geschatzte durchgefiihrte ModernisierungsmafRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 1,0
Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden und Treppen- 0,5
raum

Summe 5,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfi-
gig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1928 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Gblichen Instandhaltung®
ergibt sich fur das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre = 15 Jahre =) 35 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 35 Jahren =) 1987.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Geschéftshaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine rechnerische Restnutzungsdauer von 15 Jahren, wegen des Erhaltungsgebots i.S.d. Denk-
malschutzgesetzes jedoch fiir dieses Gutachten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Er-
tragswertverfahren von 100 Jahren
und

¢ ein fiktives Baujahr 1987

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -10.000,00 €

e Fassadenschaden, pauschal -10.000,00 €

Weitere Besonderheiten -54.000,00 €

¢  Markise West 1.000,00 €

e  Sicherheitsabschlag wegen Aulienbewertung -55.000,00 €

Summe -64.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck 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 Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir 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 anschlieffend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. 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 Grundstliicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

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

4.5.1 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) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezuiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebadudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

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 Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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 Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Seite 20 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.'aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefiend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che 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. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

4.5.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Geschéftshaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca.757,82 m?
Baupreisindex (BPI) 12.10.2022 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 930,00 €/m? BGF
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¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.597,74 €/m? BGF
Herstellungskosten
e Normgebaude 1.210.799,33 €

Zu-/Abschlage
besondere Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 1.210.799,33 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
e prozentual 70,00 %
e Betrag 847.559,53 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 363.239,80 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 363.239,80 €
Gebaudesachwerte insgesamt 363.239,80 €
Sachwert der AuRenanlagen + 5.448,60 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 368.688,40 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 133.321,00 €
vorlaufiger Sachwert = 502.009,40 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung siehe folgend) X 0,68

marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 341.366,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 64.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 277.366,39 €

rd.  277.000,00 €

4.5.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde vom unter-
zeichnenden Sachverstandigen durchgefuhrt auf Basis der vorliegenden Unterlagen. Die Berechnungen wei-
chen modellbedingt teilweise von der diesbeztiiglichen 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

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfliihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der Sachwertrichtlinie (SW-RL) entnommen.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Geschiftshaus

Nutzungsgruppe:

Gebaudetyp:

Banken und Geschéaftshauser
Banken und Geschéaftshduser onne Wohnen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 930,00 100,0 930,00
4 1.520,00 0,0 0,00
5 1.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 930,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude, sachverstan-

dige Einschatzung nach AuBenbewertung

Baupreisindex

930,00 €/m? BGF

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex des statistischen Bundesamts am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtli-
cher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bauteile sowie ei-
gene Erfahrungen des Sachversténdigen basierend auf BKI Baukostentabellen. Bei alteren und/oder schad-
haften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichti-
gung diesbezuglicher Abschlage

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1] angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten
fur besondere (Betriebs)Einrichtungen sowie eigene Erfahrungen des Sachverstandigen.

Baukostenregionalfaktor

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

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 1,50 % der Gebdudesachwerte insg. (363.239,80 €), 5.448,60 €

Hausanschlisse, AuRenanlagen usw.

Summe 5.448,60 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp gemal Sachwertrichtlinie zuzuordnen. In diesem Sonderfall wird dem be-
stehenden Denkmalschutz Rechnung getragen, indem wegen des auf Dauer angelegten Erhaltungsgebots
eine Restnutzungsdauer von 100 Jahren finanzmathematisch angesetzt wird. Im Gegenzug wurden die In-
standhaltungskosten gegeniiber den Modellansatzen der ImmoWertV21 um 50% erhoht.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichts
Neunkirchen 2022, Seite 163, Tabelle 4.34:

Y=-0,18792939 x In(502.000€) + 3,1479379 =rd. 0,68

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Ertragswertverfahren

4.6 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 309.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 277.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem denkmalgeschiitzten Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 66538
Neunkirchen, Stummstrasse 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neunkirchen 9816 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Neunkirchen 2 122/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.10.2022 mit rd.

309.000,- €

in Worten: dreihundertneuntausend Euro
geschatzt.

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

Schiffweiler, den 06.03.2023

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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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-
schliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir 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 fiir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen 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 fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Seite 26 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

Fur das Geschiéftshausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Neunkirchen, Stummstrasse 17

Flur 2 Flursticksnummer 122/4 Wertermittlungsstichtag: 12.10.2022
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 472,77 282,00 133.321,00
Land
Summe: 472,77 282,00 133.321,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebdiude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Geschafts- 757,82 398,00 1928 50 15
haus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 36.480,00 9.717,60 € 717 0,68
(26,64 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

334,98 €/m? WF/NF

-160,80 €/m> WF/NF

776,38 €/m> WF/NF

8,47
11,55

Ergebnisse

Ertragswert: 309.000,00 € (112 % vom Sachwert)
Sachwert: 277.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 309.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.10.2022

Bemerkungen

Denkmalschutz ! AuBenbewertung mit Sicherheitsabschlag !

Seite 27 von 38




Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom/23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. |1 S. 1218)

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Bauakte und relevante Bauzahlen

Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 4: Bauakte und relevante Bauzahlen

BGF

KG

EG 261,5-4x3,00 =

1.0G 13,80x9,79-5,80x 1,50 =

2.0G 12,30x9,79=

Summe BGF:

261,5m?
249,5m?
126,4m?

120,42m?

757,82m?

NF: (Gberschlagig nach vorliegenden Planen, reale interne Aufteilung und Flachen kdnnen abweichen !)

EG: 250m?x 0,84 =
1.0G:

2.0G:

210m?
94m?

94m?

Seite 32 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

Seite 33 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

Seite 34 von 38



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-20-22

Anlage 5:  Objektfotos

Seite 1 von 4

Ansicht West

=
9 =
=

Detail Fassade Dachaufbau, Putzrisse erkennbar
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 2 von 4

Detail Schaufensteranlage West, tlw. einfachverglast

Detail EG-Dachflache Ost
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Anlage 5:  Objektfotos
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Detail Fassadenrisse Ost

Nach neuerer Grenzfeststellung nicht mehr nutzbarer PKW-Stellplatz Ost
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 4 von 4

Zufahrt Ost gesichert Gber Fahrgerechtigkeit im Grundbuch, genaue Lage unbekannt

FulRRgangerzone vor Fassade West
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