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GUTACHTEN

AZ 7-K-24-21

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 66540 Neunkirchen-Wiebelskirchen, Schillerstrasse 25

Ebenes Grundstiick’143m2in Ecklage, kein Gartenbereich wegen Uberbau-
ung durch Doppelgarage, Wohnhaus Baujahr ca. 1920, unterkellert ca. 39m?
Nutzflache, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss aus 1985, Wohnflache
intern ca. 96mz2, Doppelgarage Bj. 1967 mit Dachterrasse 51mz2, bestehendes

Wegerecht zu Gunsten des Objekts separat bewertet

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
05.07.2022 in Aulienbewertung mit Sicherheitsabschlag ermittelt mit rd.

136.000,- €
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Amtsgericht Neunkirchen 7-K-24-21
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Amtsgericht Neunkirchen 7-K-24-21

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit Einfamilienhaus und Doppelgarage;

mit Belastung durch eine befristete Vormerkung zur Sicherung
eines bedingten Erwerbsrechts des 1/2-Anteils der XXXX sowie
einer befristeten Riickauflassungsvormerkung fur YYYY

Schillerstrasse 25
66540 Neunkirchen-Wiebelskirchen

Grundbuch von Wiebelskirchen, Blatt 10755, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wiebelskirchen, Flur-27, Flurstlick-1863/96 (143 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Neunkirchen
Knappschaftsstral3e 16
66538 Neunkirchen

XXXXXXXKXXXXX
XXXXHXAXXXXXXX
XXXXKXAKXXXXXXXK

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer@m Ortstermin:

herangezegene Unterlagen, Erkundigun-
gen;Informationen:

Zwangsversteigerung
05.07.2022
05.07.2022
05.07.2022

AuBenbesichtigung mit Sicherheitsabschlag, trotz rechtzei-
tiger Terminierung war keiner der Beteiligten anwesend

Nur der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datum

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

o digitaler aktueller Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen aus Bauarchiv der Stadt Neunkirchen

e Berechnung der relevanten Bauzahlen auf Basis der vorliegen-
den Unterlagen

e Bodenrichtwertauszug

e Marktbericht Landkreis Neunkirchen 2022 und ZGGA Saar-
land 2020
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Amtsgericht Neunkirchen 7-K-24-21

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Ein Zutritt zum Gebaude war zum angesetzten Termin nicht moglich, da niemand 6ffnete. Andere Beteiligte
waren ebenfalls nicht zugegen. Daher wird ein Sicherheitsabschlag wertmindernd verrechnet fiir etwaige Ab-
weichungen des realen, nicht einsehbaren Objektzustands vom unterstellten Normzustand i.S.d. NHK-

Modells.

Das bestehende Wegerecht zu Gunsten des hier bewerteten Flurstiicks an 93/4 und 1864/96 wird in

separatem Gutachten bewertet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Saarland
Landkreis Neunkirchen

Neunkirchen (ca.*48000 Einwohner),
Stadtteil Wiebelskirchen

nachstgelegene gréRere Stadte:
Ottweiler;(ca. 5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbrticken (ca. 22 km eptfernt)

Bundesstra3en:
B41 (ca. 3%km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A8(ca. 4 km-entfernt)

Bahnhof:
Neunkirchen Hbf (ca. 1,5 km entfernt)

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
mittlere Wohnlage;

einfache Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine offensichtlich erkennbar

ebenes Grundstlck, Ecklage, kein Gartenbereich vorhanden we-
gen Uberbauung durch Doppelgarage mit Dachterrasse
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

StraRenfront:
ca. 28 m Uber Eck;

mittlere Tiefe:
ca.18 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 143 mz;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick

Wohnstral3e;
Stral3e mit maRigem Verkehr

Schillerstrasse West/Ost:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

Seitenstrasse Nord/Sid an Garage: Privatweg mit Wegerechten,
Verbundsteinbelag, keine abgesetzten Gehwege

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage ebenfalls zweiseitig grenzstandig

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt
Gefahr von Bergschaden regionaltypisch nicht ausgeschlossen
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Gefahr von Hochwasser durch Nahe zur Blies méglich

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als lastenfrei
angenommen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt/ein-unbeglaubigter Grundbuchauszug
Vor.
Hiernach bestehen in-Abteilung 1l des:Grundbuchs von Wiebels-
kirchen, Blatt 10755 .folgende, als-nicht wertrelevant angenom-
mene Eintragungen:

Belastung-durch-eine befristete’'Vormerkung zur Sicherung eines
bedingten Erwerbsrechts des 1/2-Anteils der XXXX sowie einer
befristeten Rickauflassungsvormerkung fir YYYY

Das(Wggerecht zu Gunstenrdes hier bewerteten Flurstiicks
1863/96 an denFlurstiicken 93/4 und 1864/96 wird in separa-
termn Gutachten bewertet:

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

Bodenordnungsverfahren: Da in Abtejlung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass. das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte .und/Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z.B. beginsti-
gende Rechte aullerhalb des Wegerechts), besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nach telefonischer Auskunft der Klagerin nicht vorhan-
den.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
stéandigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Gibergebenen Plane aus dem Bauarchiv durchgefiihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes ‘Land (vgl. 8 5 Abs.4' ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick wird bezliglich der Beitrdge und Ab-
gaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG als
abgabenfrei angenommen;

Anmerkung: Diese. Informationen zum-abgabenrechtlichen Zustand wurden
telefonisch-erkundet.

2.7 Hinweise zu den.durchgefihrten Erheblungen

Die Informationen zur privatrechtlichen-und6ffentlich=rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich'eingeholt.

Es wird empfohlen;vor-einer vermogensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der-jeweils zustandigen Stellezschriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige NutzungZundVermietungssituation

Das Grundstuek:ist-mit' einem Einfamilien-Wohngeb&ude und Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).
Das)Objekt ist von einem der Beteiligten eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&aude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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
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Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
urspriunglich offensichtlich freistehend,-mittlerweile westlich und
ndrdlich von Garagen‘angebaut

Baujahr: 1943 fiktiv BGF-gewichtet nach sachverstandiger Einschatzung

Bruttogrundflachenwichtung:” 75,6m%/208,4m2 (DG) x 1985 +
(2x66,40)/208,4m2 (EG+KG) x ca:1920 = ca. 1943

Modernisierung: in Teilen sichtbare altere Modernisierungen, z.B. Dachdeckung
und Dachausbauca. 1985
unterstellter (Einbau einer-Gaszentralheizung nach 2014 gem.
Notarvertrag und telefonischer Angabe der Klagerin
unterstellte-laufende Instandhaltung zur Erhaltung der Wohnnut-

zung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: insgesamt Fassadenverkleidung mit unbekannter Unterkonstruk-
tion

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nach Plan 2 Kellerraume, Nutzflache ca. 39mz

Erdgeschoss:
nach:Plan 3 Zimmer, Kiche, Flur, Treppenhaus, Ausgang zur Dachterrasse auf angebauter Doppelgarage,

Wohnflache intern ca. 46m2, zuziglich ¥%-Anteil an Dachterrasse = 51/4 = rd. 12,8m?

Dachgeschoss:
nach Plan-3 Schlafzimmer, Flur, Abstellraum, Bad, Wohnflache ca. 50m?2

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente
Keller: Mauerwerk, tiw. Gewdlbe nach vorliegendem Plan
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Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

einschaliges Mauerwerk unterstellt ohne zusatzliche Warme-
dammung

unterstellt:

tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwéande Mauerwerk, Standerwéande
Massivdecke uber KG (z.B. Tragerdecke), vermutlich Holzbal-
kendecke Uber EG, nach Plan Tragerlage dariiber zum Aufbau
des DG-Ausbaus in 1985

nicht einsehbar

altere Eingangstir aus Aluminium; mit-Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen’/und Regenfallrohre aus-Zinkblech;

Dachspitze nicht einsehbar (besitzt unterstellt kein Ausbaupoten-
zial);

Dachflachen mit.unterstellter Mindestdammung Stand 1985

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftang:

Warmwasserversorgung:

unterstellt: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

unterstellt;, Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

unterstellte)durchschnittliche Ausstattung;
je Raum. ein bis zwei Lichtauslasse;
je’Raum mehrere Steckdosen;
Telefonanschluss

nach Angabe der Klagerin unterstellter Einbau einer Gaszentral-
heizung nach 2014 mit Warmeverteilung mittels PLP-
Heizkorpern und Thermostatventilen

nach Plan keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

unterstellt zentral Gber Heizung bzw. elektr. Durchlauferhitzer

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Wegen AulRenbesichtigung wird ein geb&dudetypisch normaler Ausbauzustand geméanR Stufe 2 bis 3 der NHK-
Typisierung unterstellt. Es wurde ein Sicherheitsabschlag fur etwaige Abweichungen und eventuell vorlie-
gende Bauschaden bzw. Sanierungs- oder Fertigstellungsstau.
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3.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitére Installation:
besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschéden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

nicht einsehbar

nicht einsehbar

nicht einsehbar

Rollladen aus Kunststoff vorhanden, zum Ortstermin geschlos-
sen, daher Fensterkonstruktion nicht einsehbar

an Ostfassade Glasbausteine im Dachgeschoss vorhanden,
ebenfalls im Kellergeschoss

etwa 6 Dachliegefenster alterer Bauart,vorhanden, 2 davon im

Dachspitzraum (Wohnausbau nicht.unterstellt.gemaf vorliegen-
dem Plan)

Eingangstur:
Alutir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
nicht einsehbar

nach Plan 1 Badim Dachgeschoss
unterstellt nichtvorhanden
nicht:in.Wertermittlungsenthalten
nicht einsehbar

“‘gefangene” Raume im-Erdgeschoss (sind nur durch andere Zim-
mer zu-erreichen)

3.2.6 Besondere Bauteile// Einrichtungen, Zustand“des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Bauméangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Doppelgarage

Doppelgarage;
Baujahr: 1967,
Bauart: massiv;

Eingangstreppe 8 Stufen mit Vordach, tiw. modernisiert
unterstellt keine vorhanden

ausreichend

nicht erkennbar, Sicherheitsabschlag verrechnet

Der &uRerlich sichtbare bauliche Zustand ist normal im Vergleich
zu dhnlichen Gebaudetypen gleicher Baujahresklasse

AulRenansicht: verputzt, ostseitig modernisiert;
Dachform: Flachdach, begehbare Ausfiihrung als Dachterrasse fur EG-Wohnraum ca. 51mz;
Dachaufbau: unbekannt, nach Angaben aus Notarvertrag von 2014 mit Undichtigkeiten behaftet, Sanie-

rung unbekannt;

Tor: 2 modernisierte Segmenttore;

Boden: unbekannt;
Fenster: unbekannt
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3.4 Aulenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Zugangstreppe slidseitig, kleine befes-
tigte AuBenflache vor Treppe, sonst keine Garten/AuRRenanlagen ersichtlich wegen gesamter Uberbauung
des nordlichen Grundsticksbereichs durch Doppelgarage

4  Ermittlung des Verkehrswerts
Vorbemerkung:

Abweichend von den Festsetzungen der Anlage 1 und 2 der ImmoWertvV2021 (Modellansatze fur die Ge-
samtnutzungsdauer und Restnutzungsdauern) werden in der Ubergangszeit bis zur, erstmaligen;-modell-kon-
formen Ableitung des drtlich zustandigen Gutachterausschusses die bisherigen-Werte der ImmoWertV weiter
verwendet.

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 66540 Neunkirchen-Wiebelskirchen, Schillerstrasse 25 zum-/Wertermittlungsstichtag 05.07.2022 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wiebelskirchen 10755 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wiebelskirchen 27 1863/96 143 m?

Nach sachverstandiger Einschatzung-ist keine(selbstandig ‘nutzbare Teilflache gem. ImmoWertV 2021
vorhanden.

4.2 Verfahrenswah! mit-Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten-im gewdhnlichen-regionalen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls,;insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21),ist.der Verkehrswert von ‘Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu-ermitteln sweil das Wohnobjekt zur Eigennutzung bestimmt ist.

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

Zusatzlich wird-eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung-des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
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Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

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

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
Bauméngel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstuicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen; selbststandig verwertbar
sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.-Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifées Land
M (gemischte Bauflache)

abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 2

Bauweise offen
Grundstuickstiefe 40 m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 05.07.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 2

Bauweise offen
Grundsticksflache 143,00 m2
Grundstuickstiefe 18 m

Bodenwertermittlung des Bewertuhgsgrundsticks

Nachfolgend wird der~Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05:07.2022 und-die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I.-Umrechnungdes Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 80,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 05.07.2022 x 1,02 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
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lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 81,60 €/m?

Flache (m2) 143,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen| M (gemischte Bau- W (Wohnbaufléche) X 1,00

Nutzung flache)

Vollgeschosse 2 2 x 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Tiefe (M) 40 18 x 1,18 E2

Zuschnitt lageublich Eckgrundstiick x 1,00 E3

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 96,29€/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m3

abgabenfreier relativer Bodenwert = 96,29 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 96,29 €/m?

Flache x 143,00 m?

abgabenfreier Bodenwert =//13.769,47 €
rd.—~13.769,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag05.07,2022-insgesamt 13.769,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l: zeitliche Anpassung nach Baupreisindex des stat. Bundesamts

E2: Mindertiefenanpassung ersatzweise nach Vorgabe der Ableitungen des Marktberichts aus dem Regional-
verband Saarbriicken 2022

E3: hier kein (Ublicher) Abschlag, da Wertvorteil durch Zufahrt der Doppelgarage gegeben

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard 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. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen-Sachwert des(Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung.der'Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese-sind’durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen-und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten-Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch-dié Veriwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Baden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten.vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.1 Erlauterungen der beider-Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36:Abs”2 ImmoWertV, 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn-werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst-Der BKRfwird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die:Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. 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 diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&audeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebéau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren inshesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafd nur Geb&ude 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 zuséatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertcksichtigen.

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 Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna.im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebédude 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.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl.der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann;”Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamthutzungsdauer' abziglich, 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diesejwird allerdings dann.verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen 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-
nungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der-Art"der baulichen Anlage-und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den“markttblich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezilglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen 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,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen
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 Kostenschétzung angesetzt sind.

Aulenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche,Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaul3enwand 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 Sachwertist)in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger-Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke 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-
wertermittiung regelt 8 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 zunadchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer: Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend durfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigtwerden, Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen_entsprechenden, nachden Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er.wird vorrangig-gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders-als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Badenwertniveau hoher als in-wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

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

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

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

4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage
Berechnungsbasis

o Brutto=Grundflache (BGF) ca.208,40 m?2 ca.51,00 m?
Baupreisindex (BPI) 05.07.2022 (2010 = 100) 166,3 166,3
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 811,00 €/m? BGF 485,00 €/m?2 BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.348,69 €/m? BGF 806,56 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 281.067,00 € 41.134,56 €
e Zu-/Abschlage 7.650,00 €
¢ besondere Bauteile 3.500,00 €

e besondere Einrichtungen
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Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 284.567,00 € 48.784,56 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre 20 Jahre

e prozentual 66,15 % 66,67 %

e Betrag 188.241,07 € 32.524,67 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 96.325,93 € 16.259,89 €

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 96.325,93 € 16.259,89 €

Gebaudesachwerte insgesamt 112.585,82 €

Sachwert der Au3enanlagen + 1.407,32 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 113.993,14 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.769,00 €

vorlaufiger Sachwert = 127.762,14 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung siehe folgend) X 1,18
= 150.759,33 €

marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 15.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 135.759,33 €

rd.  136.000,00 €

4.4.3 Erlauterung zur-Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der-Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde vom unter-
zeichnenden Sachversténdigen, durchgefiihrt-auf Basis der vorliegenden Unterlagen. Die Berechnungen wei-
chen 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

beiderBGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
e “Anrechnungvon (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der Sachwertrichtlinie (SW-RL) enthommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Geb&aude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% [ '515% |(255% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen, beispielhaft, unterstelitwegen AuRenbewertung

Aullenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz,"\Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen:Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz \(vor)ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel;’Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRie
Dachdammung (vor ca.1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

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

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive_tragende. Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwénde mit-Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande.in“massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen;-schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion-u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken ‘mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflhrung

FuRbéden

Standardstufe-3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:

Ein- und Zweifamilienhauser
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Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 51,5 373,38
3 835,00 25,5 212,93
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,95
gewogener Standard = 2,1

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

Berilicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und-Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 736,95 €/m2BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* ObjektgroRe, MindergréRe ggu. NHK-Modeli % 1,10
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 810,65 €/m2 BGF
rd: 811,00 €/m2 BGF

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

Ermittlung des/Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%0] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0,0% 1%2’0 0.0 %

Beschreibuhg der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&ude:
Doppelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem:Badupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex, Fachserie’17, Reihe 4 betragt auf Basis
2010=100 zum:

05/2022: 163,5
08/2022: 167,7
somit linear interpoliert fir 07/2022:-rd.166,3

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird-bei-zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, firdie noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw.
es wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Aktuelle Baupreisindizes fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude

Jahr/Monat 2000 = 100 2010 =100 2015 =100
2021 August 1674 1439 1296
2021November 1709 146,9 1323
2022 Februar 1784 153,3 138,1
2022 Mai 190,2 1472
2022 August 1951 151,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.
Hinweis: Die Indizes zum Basisjahr 2000 = 100 und 2010 = 100 wurden durch Umbasierung

der amtlichen Indizes zum Basisjahr 2015 = 100 berechnet.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Geb&dudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebé&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Doppelgarage

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Zuschlag fur begehbare Dachterrasse, 51m? x 150€/m? 7.650,00 €
Summe 7.650,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitin’/den Herstellungskosten
des Normgeb&udes 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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schéatzungen sind z.B. BKI-Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten-firsbesondere Bauteile
sowie eigene Erfahrungen des Sachverstandigen basierend auf BKl:Baukostentabellen. Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berilick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlage

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Zugangstreppe 3.500,00 €
Summe 3.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und-einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in.det’'Hohe, wie (dies dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr
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 Modellgro3e 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, behdrdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den:angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden’/AuRenanlagen wurden im Ortstermin pauschal erfasst und in ihrem Sach-
wert geschatzt, analog des Ableitungsmodells fur Sachwertfaktoren im Regionalverband Saarbriicken (3-8%).
Dariiber hinaus wertmaf3ig wesentlich-abweichende AuRenanlagen wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.
Infalge der nur geringfiigigen AuRenanlage sudlich wird ein pauschaler Ansatz von 1,25% gewahlt.

Aul3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 1,25 % der Gebaudesachwerte insg. (112.585,82 €) 1.407,32 €

Summe 1.407,32 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewdahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp gemaR Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Die GND wird Ubergangsweise mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fir die gewahlte Geb&dudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern der ImmoWertV bestimmt. Die Ableitungen gemaf
Anlage 1 der ImmoWertV2021 sind vom d&rtlichen Gutachterausschufl modellkonform noch nicht umgesetzt.

Seite 21 von 49



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-24-21

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem unterstellten Gebaudestandard von 2,1 betragt dem-
nach linear interpoliert rd. 65 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebé&ude: Einfamilienhaus

Das fiktiv BGF-gewichtet nach sachverstandiger Einschatzung ca.1943 errichtete Gebaude wurde moderni-
siert.

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

Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20\Punkten). Diese:wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmafRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung

unterstellte Modernisierungsmaflinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung-der Warmedammung-im-Dach 1,5/4,0
bzw. DAmmung der obersten Geschossdecke, ca.;1985

Altere Modernisierung der Fenster.unterstellt 0,5/2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 0,5/2,0
Modernisierung der. Heizungsanlage gem. Angabe der Klagerin nach 1,5/2,0
2014

Fassadensanierung.mittels Fassadenplatten'\auf unbekannter Unterkon- 10/4.0
struktion Ui4,
Badmodernisierung 0,5/2,0
Modernisierung des Innenausbaus 0,5/2,0
Verbesserung der, Grundri3gestaltung durch DG-Ausbau in 1985 0,5/2,0
Summe 6,5

Ausgehend.von den 6,5 Modernisierungspunkten ist dem Geb&ude der Modernisierungsstandard ,teilweise
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1943 = 79 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 79 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (22 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 22 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
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ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 43 Jahren =) 1979.

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

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 22 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1979 nach unterstellten Modernisierungsmafinahmen

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Doppelgarage

Das (gemal Bauakte) 1967 errichtete Gebdaude wurde modernisiert.

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

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

Modernisierungsmaf3nahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung

durchgefuhrte ModernisierungsmafRnahmen

Dacherneuerung inkl. begehbarer Belag 1,5/4,0
Modernisierte Garagentore 1,5/2,0
Fassadensanierung 2,0/4,0
Summe 5,0

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

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer<(60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen!) Gebaudealter (2022:— 1967 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von{60Jahre —55 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nurgeringfligig im Rahmen der Gblichen Instandhaltung*
ergibt sich fur das:Gebéaude eine (modifizierte) Resthutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60/Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre)
ergibt sich ein fiktives-Gebaudealter von (60-Jahre — 20 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum ' Wertermittlungsstichtag ein-fiktives Baujahr (2022 — 40 Jahren =) 1982.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Doppelgarage” in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche’ Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
¢ _ein fiktives Baujahr 1982 nach Modernisierungsmaflinahmen

zugrunde gelegt.

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 zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt hier nach dem
linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

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

bestimmt.
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vorlaufiger SW rd. 128.000€ -> BRW 80€/m? -> (1,17 + 1,20)/2 = rd.1,18

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MaRBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. di€ Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch:den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet:

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche-bauliche Inyestitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur.das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Sicherheitsabschlag wegen AuRenbewertung, pau¢ /~15.000,00€
schalisiert
Summe -15.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immaobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist jn-den-88 27 =34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den-marktiblich(erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe allerErtrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedach der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der‘Aufwendungen;.die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist-getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl-'8 40.Abs:1-immoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck 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
Grundstiicks® abzliglich ,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.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.
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Gdf. 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 sachgemal zu bertcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden;-wenn<diese. markttblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilenvon den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche-Nutzung-von.Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind:fiir_die Ermittlung’ des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde-zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (inshesondere der,Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die-Instandhaltingskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe-aller aus dem” Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen-und Zinseszinsen entspricht: Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage —.abgezinst auf-die"Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem-vorlaufigen Ertragswertdes -Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flir-die) baulichen\und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden upendlich-(ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der-Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise 'und-der ihnen entsprechenden Reinertrage fir 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 Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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

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

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

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

Baumaéangel und Bauschéaden (8§ 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 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 auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzuftihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen, 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 Aufiwendungen 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 ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die-Angaben-in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf beruhenden Inaugénscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme| technischen, chemischen o.“@. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

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

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
bzw. € (€
(€/Stck.)

Einfamilienhaus Nutzflache KG 39,23 1,50 58,85 706,20
Dachterrasse 12,75 5,00 63,75 765,00
EG
Wohnraum 96,12 5,21 500,79 6.009,48
EG/DG

Doppelgarage Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00

Summe 148,10 2,00 723,39 8.680,68

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstéandig geschétzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiihrt. Datengrundlage sind die Auswertungen der Angebotsmieten aus dem Marktbericht
der ZGGA Saarland 2020 mit zeitlicher Anpassung mittels Wohnungsmietindex von Statista-Research-Depart-
ment.
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Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 8.680,68 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.343,78 €
jahrlicher Reinertrag = 6.336,90 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,37 % von 13.769,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 188,64 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.148,26 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,37 % Liegenschaftszinssatz (siehe folgend)

und n= 22 Jahren Restnutzungsdauer x 18,883
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 116.097,59 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.769,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 129.866,59 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 3 15.000,00 €
Ertragswert = 114.866,59 €

rd. 115.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von-mir,auf Basis der-vorliegenden Plane mit Eintra-
gung der Netto-Wohnflachen je Zimmer durchgefuhrt.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete‘wurde aufder Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar'genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel-des:ZGGA Saarland 2020-(Angebotsmieten) mit zeitlicher Anpassung

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet undangesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsohjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.
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Vergleichsmiete nach ZGGA 2020:

5,71€/m?x 1,05 (Terrasse) x 1,02 (Keller) x 0,9 (WF 108m?)x-110,3/106(2019->2022) = 5,72€/m? x 108,82m?
= 623€/Monat ohne Garagen

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.

DieserWertermittlung<werden' u. a. die) in der ImmoWertV2021 Anlage 3 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten, zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde;-das-auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Derfir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfiigharen Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses

bestimmt.
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Umrechnungsfaktoren der Liegenschaftszinssitze
Einfamilienhduser zur Anpassung der Wohnfldache

Die Liegenschaftszinssatze der Einfamilienhauser wurden durch den
Gutachterausschusses auf eine Wohnflache von 150 m? abgeleitet und missen bei einer
abweichenden Wohnungsgréfie gemal nachfolgender Tabelle angepasst werden.

Wohnfliche (m?) |Umrechnungsfaktor
50 m? 0,88
60 m? 0,89
70 m? 0,91
80 m? 0,92
90 m? 0,93

100 m? 0,94
110 m? 0,95
120 m? 0,96
130 m? 0,98
140 m? 0,99
150 m? 1,00
160 m? 1,01
170 m? 1,02
180 m? 1,04
190 m? 1,05
200 m? 1,06
210 m? 1,07
220 m? 1,08
230 m? 1,09
240 m? 1,11
250 m? 142
260 m? 1,13
270 m? 1,14
280 m? 1,15
290 m? 1,16
300 m? 1,18

Abb. Wohnflachenanpassung abgeleitet durch den-Gutachterausschuss des Saarpfalz-
Kreis. Diese wurdenvom Gutachterausschuss des Landkreis Neunkirchen auf
Plausibilitat'geprift und bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet.

Relative RND-22/65 = 34% ->'1,44% x 0,95 (108m2/WF) = 1,37%

Marktibliche 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 bertcksichtigen. Aus die-
sem Grundist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung-durch markttibliche 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 gemaf Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie
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beschriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren

4.6 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. 136.000,00 € ermittelt:
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 115.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Doppglgarage bebaute> Grundstiick in 66540
Neunkirchen-Wiebelskirchen, Schillerstrasse 25

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Wiebelskirchen 10755 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wiebelskirchen 27 1863/96

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2022-mit rd.

136.000,- €

in Waorten: einhundertsechsunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

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

Zertifiziert
Schiffweiler;.den 10.01,2023 Zertifizirter Immobiliengutachter durch DIA

DilZert Consulting AG
Dipl-ing. (FH} Architektur er

Hinweisezum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

Eine Uber 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. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus.dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im-Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht-furckommerzielle-Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal.zum Ende des/Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die’Dauer von-6. Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 96,29 143,00 13.769,00
Land
Summe: 96,29 143,00 13.769,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 208,40 | 148,10 1943 65 22
haus
Gesamtflache | Doppelga- 51,00 1967 60 20
rage
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag-RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 8.680,68 2.343,78€ 1,37 1,18
(27,00%)

male:

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere  objektspezifische Grundstiucksmerk-

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

92,97 €/m* WF/NF

-101,28 €/m* WF/NF

918,30 €/m> WF/NF

15,67
21,46

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

115.000,00 € (85 % vom Sachwert)

136.000,00
136.000,00
05.07.2022

€
€

Bemerkungen
Sicherheitsabschlag wegen Aul3enbewertung
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. 1. S. 1548)

ImmoWertV 2021
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken:</tmmobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)-einschlieB3lich.der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie =8W-RL) in/derFassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Ertragswertrichtlinie vom 04.12.2015 (BAnz AT 04:12.2015 B4)

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)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BANnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2./dJanuar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Julii2014 (BGBI:4-S. 1218)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung =\Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung vom 18. Juli 2007

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Grundrisse sowie wertrelevante Bauzahlen

Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Grundrisse sowie wertrelevante Bauzahlen
Wohnhaus:

BGF KG:

8,00 x 8,30 = 66,40m?

BGF EG:

8,00 x 8,30 = 66,40m?

BGF DG:
8,00 x 9,45 £ 75,60m?

Summe BGFWohnhaus:208,40m?

Garage:
BGF EG:

(6,00 +7,50)/2 x 8,00 — (7,50 x 0,8)/2 = 51m?

Fiktives Baujahr:

75,6/208,4 (DG) x 1985 + (2x66,40)/208,4 (EG+KG) x 1920 = ca. 1943
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Wohnfliche EG:

Wohnzimmer 15,52m?
Kuche 6,85m?
Essen 10,6m?
Wohnen 11,36m?
Flur 1,85m?
Summe EG intern 46,18m?

Zuséatzlich Dachterrasse 51m?2 x 0,25 = 12,8m?

Wohnfldache DG:

Eltern 4,57 x3,58-3,58x0,5-3% = 14,13m?2
Kind 1 4,57 x3,58-1,04x3,29-3,58%0,5-3% = 10,81m?
Abstellraum 2,40x1,19-3% = 2,77m?>
Flur 1,19x5,12-3% = 5,91m?
Kind 2 3,58 x2,85-3,58x 0,5-3% = 8,16m?
Bad/WC 3,58 x2,85-3,58x0,5-3%= 8,16m?
Summe DG 49,94m?
Summe Wohnfldche.intern 96,12m?
Summe Wohnflache incl. %-Anteil Dachterrasse 108,82m?

Nutzflache KG:

Keller 1 2,90x 6,90 —3% = 19,41m?
Keller2 3,35x6,90-0,8x3,35-3% = 19,82m?2
Summe Nutzfliche KG 39,23m?
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Objektfotos

Anlage 5:

Seite 1 von 7

Ansicht Sid

Ansicht Stid mit Seitenstrasse
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Anlage 5: Objektfotos
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Ansicht Giebel Ost mit Doppelgarage
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Anlage 5: Objektfotos
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Doppelgarage grenzstandig zu nérdlichem Anlieger

Seite 45 von 49



Amtsgericht Neunkirchen 7-K-24-21

Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 5: Objektfotos
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Ri3bildungen Sockelbereich Sid
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Anlage 5: Objektfotos
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Detail Dachliegefenster Sid
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Anlage 5: Objektfotos
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DachflacheNord

Ansicht aus Seitenstrasse Blickrichtung Sid
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Zertifizierter Immobiliengutachter DIA-Zert firr die Marktwertermittlung aller Immobilienarten gem. DIN EN ISO/IEC 17024
International Appraiser (DIA) — Sachverstandiger fir internationale Immobilienbewertung
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Martin Zagel
REV-DE/IVD/2021/10
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66578 Schiffweiler
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Email: martin.zaegel@gmx.de

Zertifizierter Inmobiliengutachter
DIAZert

Dipl-Ing. (FH) Architektur

Martin Zagel

Lert , DiE 2

GUTACHTEN

AZ 7-K-24-21 WEGERECHT

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch beztglich eines
Wegerechts an den Flursticken 93/4 und 1864/96 in Flur 27 von Wiebelskirchen
zu Gunsten von Flurstick 1863/96 (Schillerstrasse 25)

Wegerecht als Sicherung der Zufahrt zur Doppelgarage des

Anwesens Schillerstrasse 25

Der Verkehrswert des Wegerechts wurde zum Stichtag
05.07.2022 ermittelt mit rd.

744,00,- €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsgegenstands: Wegerecht zu Gunsten von 1863/96 an 93/4 und 1864/96

Objektadresse: Schillerstrasse 25
66540 Neunkirchen-Wiebelskirchen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wiebelskirchen, Blatt 9938, Abt. 2, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Wiebelskirchen, Flur 27, Flurstiick 1864/96 (56 m?)

Gemarkung Wiebelskirchen, Flur 27, Flurstiick 93/4 (128 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Neunkirchen
Knappschaftsstralle 16
66538 Neunkirchen

Eigentumer: XXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 05.07.2022
Qualitatsstichtag: 05.07.2022

Tag der Ortsbesichtigung: 05.07.2022

Teilnehmer am Ortstermin: Nur der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datum Blatt 10755
VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
o digitaler aktueller Flurkartenauszug
e Bauzeichnungen aus Bauarchiv der Stadt Neunkirchen
e Berechnung der relevanten Bauzahlen auf Basis der vorliegen-
den Unterlagen
e Bodenrichtwertauszug
e Marktbericht Landkreis Neunkirchen 2022 und ZGGA Saar-
land 2020

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Es wird ungepruft unterstellt, dald das Wegerecht lediglich zur Sicherung der Zufahrt zur Doppelgarage des
Anwesens Schillerstrasse 25 eingetragen wurde.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Saarland
Landkreis Neunkirchen

Neunkirchen (ca. 48000 Einwohner);
Stadtteil Wiebelskirchen

nachstgelegene gréRere Stadte:
Ottweiler (ca. 5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 22 km entfernt)

Bundesstral3en:
B41 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A8 (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Neunkirchen Hbf (ca. 1,5 km entfernt)

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
mittlere Wohnlage;

einfache Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine offensichtlich erkennbar

2 ebene Grundstiicke, genutzt als Zufahrtsstrasse fiir mehrere
Anlieger

Bemerkungen:
unregelmanRige Grundstiicksformen, gesamte Flache der beiden

Flurstiicke 184mz2
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Wohnstrale;
Stral3e mit sehr geringem Anliegerverkehr

Privatweg mit Wegerechten,
Verbundsteinbelag, keine abgesetzten Gehwege

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt
Gefahr von Bergschaden regionaltypisch nicht ausgeschlossen
Gefahr von Hochwasser durch Nahe zur Blies moglich

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor, es wird Lastenfreiheit unterstellt

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche 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.

Dem Auftragnehmer liegt kein Grundbuchauszug Blatt 9938 vor.

Nach Blatt 10755 (Bewertung Schillerstrasse 25) ist in Blatt 9938
ein Wegerecht zu Gunsten des Flurstiicks 1863/96 an den
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Flurstiicken 93/4 und 1864/96 eingetragen.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z.B. begunsti-
gende Rechte aulerhalb des Wegerechts), besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) werden als nicht vorhanden angenommen.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-

tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV), jedoch benutzt als
ErschlieBungsstrasse

Das Bewertungsgrundstiick wird bezlglich der Beitrage und Ab-
gaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG als
abgabenfrei angenommen.

3 Ermittlung des Verkehrswerts des Wegerechts

Vorbemerkung:

Abweichend von den Festsetzungen der Anlage 1 und 2 der ImmoWertV2021 (Modellansatze fir die Ge-
samtnutzungsdauer und Restnutzungsdauern) werden in der Ubergangszeit bis zur erstmaligen, modell-kon-
formen Ableitung des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses die bisherigen Werte der ImmoWertV weiter

verwendet.

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Wegerecht zu Gunsten von Flurstiick 1863/96 an 93/4 und 1864/96
zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Wiebelskirchen

Gemarkung
Wiebelskirchen

Blatt
9938

Flur
27

Flurstiick Flache
1864/96 56 m2
93/4 128 m2
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3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen regionalen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert des Wegerechts mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln.

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 Grundstuck unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

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

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiickshezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgro3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar
sind.

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = offen

Grundstuckstiefe = 40m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.07.2022
Entwicklungszustand =  ErschlieBungsstrasse
Art der baulichen Nutzung = Verkehrsflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei

gesamte Flache der beiden Flurstiicke = 184m?2
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Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 80,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 05.07.2022 x 1,02 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 81,60 €/m?
Flache (m2) 184,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- Verkehrsflache X 0,125 gem. GAA
Nutzung flache)
Vollgeschosse 2 - X 1,00
Bauweise offen - X 1,00
Tiefe (m) 40 - X 1,00
Zuschnitt lagetblich - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 10,20 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,20 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 10,20 €/m?
Flache x 184,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.876,80 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2022 insgesamt rd.

1.880,00 €.

3.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: zeitliche Anpassung nach Baupreisindex des stat. Bundesamts

3.4 AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin pauschal erfasst und in ihrem Sach-

wert geschatzt.

AuRRenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

Verbundsteinbelag 184m? x 10€/m?

1.840,00 €

Summe

1.840,00 €
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3.5 Summe Bodenwert incl. Aul3enanlagen

Der Bodenwert incl. AuRenanlagen betragt 1880,00€ zuztiglich 1.840,00€ = 3.720,00€

4 Wert des Wegerechts

Nach vorliegenden Katasterdaten befinden sich die beiden Flurstiicke im Eigentum von insgesamt 4 Personen.
Zusétzlich werden die Flachen vom Eigentiimer des Flurstiicks 1863/96 im Zuge dieses Wegerechts genutzt.
Demnach betragt der Wert des Wegerechts fiir den Inhaber = Eigentiimer von Flurstiick 1863/96 (Schil-
lerstrasse 25) zum Stichtag 05.07.2022:

3.720,00€ / 5 = 744,00€

4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch bezliglich des Wegerechts an den Flurstiicken
93/4 und 1864/96 in Flur 27 von Wiebelskirchen zu Gunsten von Flurstiick 1863/96 (Schillerstrasse 25)

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.07.2022 mit rd.

744,00,- €

in Worten: siebenhundertvierundvierzig 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.

Zertifiziert
Schiffweiler, den 10.01.2023 t Zertifzierter Immobiliengutachter durch DIA

DiAZert Consulting AG
Dipl-ing. {FH} Architektur er

Martin Zsgel

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht 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 vergffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV 2021
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich 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)

EW-RL:
Ertragswertrichtlinie vom 04.12.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

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)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BANnz. Nr. 24 S. 597)

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung vom 18. Juli 2007

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der Lage

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der vom Wegerecht betroffenen Flurstiicke
Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Objektfotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der vom Wegerecht
betroffenen Flurstiicke
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Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
> B A P W N |

Information x

Bodenrichtwerte
Saarland

Gemeinde: Neunkirchen
Gemarkung: Wiebelskirchen
Bodenrichtwertzonennummer: 4350032
Stichtag: 01.01.2022

Wert: 80 €

Art der Nutzung: M
Entwicklungszustand: B

Bauweise: 0

Geschosszahl: IT

Wertrelevante Geschossflichenzahl:
Fléche:

Tiefe: t40

Breite:

Bei Fragen zu den Bodenrichtwerten
konnen Sie sich gerne an den
Gutachterausschuss wenden.
Gutachterausschuss Landkreis
Neunkirchen

Anlage 4: Objektfotos

Ansicht von Siden in Seitenstrasse
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Ansicht von Norden aus Seitenstrasse
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