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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. 8. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 66564 Ottweiler, Hangarder Weg 10

In dar"zwar-gmasia'igamngﬂsame Aktenzeichen B K 11/24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.10.2024 ermittelt mit rd.

265.000 €.

Objekt: freistahendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Massivbauweisa (wohnwertabhéngige Wohn-
fache fir die Hauptwohnung ca. 184 m?® und flr die Einliegerwohnung -ELW- ca. 48 m?, insgesamt rd. 232
m#), Baujahr ca. 1970, Anbau ca. 1980, Doppelgarage im Untergeschoss, Pholovoliaikanlage

EG/UG: ELW: Flur, Bad, Zimmar, Diele, Wohn-, Ess- und Kachbereich
Kelier: Doppelgarage, Flur, Treppenraum, Heizungsraum, Kellerraum
OG: Hauptwohnung: Flure, 5§ Zimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Bad, WC, Treppe zum EG/UG, Wen-
delireppe zum Dachgeschoss, Terasse, Balkon
DG: Zimmer

Der bauliche Zustand ist durchschnittlich bis lsichl unfardurchschnittlich, Es bastahl ain durchschnitticher Mao-
dernisierungs- und Renovierungsbedarf sowia das Edordemis der Bahebung der Bauschadan.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten bestaht aus 61 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachien wurde in drei Ausfertigungen (1 papierhaft, 2 digital) ersteilt, davon eina filr maine Untarfagen.



2024-035-immoValue Seite 2 von 61

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGaDEN ... s s s 4
1.1 Angaben zum BewertungsobjekL......... ... 4
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ............ccooi oo 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNgG..........ccocoi i 4
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRRgaben des Auftraggebers...........c.cooociieniitecnnie e, 5
2 Grund- und Bodenbeschreibung............oueieeciiioneeceeninsseenes e ceses s iiiessfencae e smsmsesnsnmsesssssamenss 7
21 e To = 3 PR S 0 OO PO P PPPPRPRPO 7
211 LT To 1LY =10 4T [T - o = s o e S R 7
21.2 KIEINFAUMIGE LAGE ... ..eeeiiiiiie ettt se e e S st e e e et ba st S o e nb e e e b e e e 7
22 Gestalt uUnd FOM ... L e e 8
23 Erschlieung, Baugrund €tC...........oooiiiiiiiiiiie e s i it s e e e 8
24 Privatrechtliche Situation ..o e e ettt et e sne e 8
25 Offentlich-rechtliche SHUBLON .............cccoveviei el e it ere e e s s eaeb e e en s sen s esesens 9
251 Baulasten und DenkmalsSChULZ ................ i i i i e 9
252 BauplanungSreCht ... ... e e et b e 9
253 BauordnungsreCht.... ... i et e e et DB et 9
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...... oo et e 9
27 Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen................ci i 9
28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation....... ... .o 10
3 Beschreibung der Gebdude und AURENaNIAgEeN (.. i .. iueeee e recece v erseeressr e ee e e resssaneseena 11
3.1 Vorbemerkungen zur-Gebaudebeschreibung.... ool e 11
3.2 Hauptgebaude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ...........coooi e 11
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AURENaNSIChE i iieeiii e 11
3.2.2 Nutzungseinheiten, RaUMaUtEIIUNG ... .o et e 12
323 Gebaudekonstruktion'(Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach) ..........ccccocoiiiciniciecc e 13
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ... 14
3.2.5 Raumausstattungen und AUSDBaUZUSTIANG ............oooiiiiiiiiiiiie e e 14
3.251 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung............ccccoiiiiii 14
3.25.2 Keller-und EinlIi@gerwOnNUNG ........ccoiiiiiiiiiiiieieiiiiee ettt ee e e e s ee e s sbe e e s 14
3.253 Lo 0 T PR PTR TR 16
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes..............ccccoeiviciieiiicee e, 17
3.3 AUBEBNANIAGEN ... ettt e e st e e e s bt e e e sb et e e e e be e e e e b e e e e abaeeeeaaee 17
4 Ermittlung des VerkeRrswWerts .......c..cccccvnmremninmmmrmnessmnes s s s e snsssms s snsmsms s 18
4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche ... 18
4.2 Verfahrenswahl mit BegrinduUNg.... ..ot 18
4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Baugrundstick ,,............cccccoviieiiniinnnnns 19
4.3.1 Erlduterungen zur BodenrichtwertanpasSUNG...........ccooiiiiieiniiiiee et eieee e sreee e 21
4.4 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Baugrundstick ,..........cccocoeeiiiiiiiiinnnen. 22
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung .............cccocoociiin e 22

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler



2024-035-immoValue Seite 3 von 61

442
443
444
4.5
451
452
453
454
4.6
4.6.1
4.7
4.71
472
473
48
4.8.1
4.9
491
492
493
4.10
4.101
4.10.2
4.10.3
4104
4.10.5
5

5.1
5.2
5.3

6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe............c.cccociiiinis 22
SaChWerDEIrEChNUNG .......ooii e 25
Erlauterung zur SachwertberechnUNg ...t 26
Ertragswertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Baugrundstiick ,, ..........cccocooo i, 34
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...........ccccoieieiiiieiniieennns 34
Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ... 34
ErtragswertbereChNUNG ..o et e e rr e e e e e e e e e e e e e e nem e neeeeee s 37
Erlduterung zur ErtragsSwertbereChNUNG ...........cviiiiiiiiiii e i e e et ee e s ereeee s 38
Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland®...............cccco..... 40
Erlduterungen zur BodenrichtwertanpassSUNG...........ccoeoviiieeiniie i b sveee e sie e b e e s ereeeesnnne 41
Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland®..................... 41
Erlduterung zur VergleichswertbereChnuNg..........c.oocirea i diee e ee st i i e reee e s sveeee s 41
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung.......cccoocoveeiiiieiniiieecnns 41
Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe...........cccccoocceeeie 42
Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ;Hinterland®...............ccccoie 43
Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassumng. . oo oo e i e i e i sreee e sie e e rrece e s sieeee e 44
Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich:, Hinterland“.....co.......cccooi . 44
Erlduterung zur VergleichswertbereChnung......... 5 i e rece e seee e 45
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung............cccccovoiiciiineneennnn. 45
Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe ...........cccccoceene 45
Verkehrswertableitung aus'den Verfahrensergebnissen L. .....c.cccocooe i 45
Bewertungstheoretische. Vorbemerkungen...... ... 45
Zur Aussagefahigkeit-der Verfahrensergebnisse. ..o . ..o 45
Zusammenstellung der VerfahrensergebhiSSe .........cooov i 46
Gewichtung der-VerfahrensergebniSSe Lo i i i e it e 46
VEIKENISWETL .. ... et et ettt e et e st e e e b e e et e e e 47
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software..........cccccocmrrvecimrcssscnrrsssce s ssceeeenas 49
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ..........cccoo oo 49
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ... 49
Verwendete fachspezifische Software ........ ..o 49
Verzeichnis der ANIAgen .........iiieicienieccenreere s erssce e s mmeee s cms s s s s e e s s smmmen e smame e s smmmen e smans 50
Anlage 1: Auszug aus der Strafienkarte (nicht zur Mallentnahme geeignet) ............cocoveeeeene. 51
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte nicht zur MaRentnahme geeignet) ..............ccccoceeeeee. 52
Anlage 3: FOtodoKUMENTAtION ........coiiiiii et ee e s e e e 53
Anlage 4: FIAChenbEereChNUNG .........oiiiiiieie e e e et r e e e ae e e saemene e e e e er e e anemeeaneeeeean 58
Anlage 5: Grundrisse (UNMaBRStADIICN) .........cccviiii e e e 60

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler



2024-035-immoValue

Seite 4 von 61

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstilck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung

Hangarder Weg 10
66564 Ottweiler

Grundbuch von Ottweiler, Blatt 6372, Ifd.'Nr. 2

Gemarkung Ottweiler, Flur 17, Flurstiick 151/32, zu bewertende
Flache 2.857 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Ottweiler
Versteigerungsgericht
Reiherswaldweg 2
66564 Ottweiler

Auftrag vom 27.09.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
30.10:2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
30.10.2024

Eigentimer

Vertreter:des Eigentimers
Verfahrensbevollméchtigter des Eigentiimers
Andreas Czech (Gutachter)

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.06.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefuhrt;

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 10.10.2024

¢ Berechnung der Bruttogrund- und Wohnflache

o Aufmal des Bewertungsobjekts

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

Baulastenauskunft vom 15.10.2024

Altlastenauskunft vom 18.10.2024

Fotodokumentation

Einholung der Eintragungsbewilligungsurkunde
Schornsteinfegermessbericht vom 24.01.2023

Einholung des Einspeisevertrags fiir die Photovoltaikanlage
sonstige Bewertungsdaten aus den Fachliteraturen
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Ortstermin

Alle Beteiligten und deren Vertreter (Rechtsanwalt) wurden postalisch “Einwurfeinschreiben” Gber die Orts-
termine sowie deren Verschiebungen (da teilweise die Beteiligten bzw. deren Bevollméachtigten verhindert
waren) mit den Schreiben vom 10.10.2024 und 18.10.2024 benachrichtigt.

Der Vertreter des Eigentimers war bis ca. 17.00 Uhr am Ortstermin zugegen.

Alle Raumlichkeiten sowie das Bewertungsgrundstiick konnten zum Ortstermin besichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnittlichen bis leicht unterdurchschnittlichen Zustand
und es sind Bauschaden vorhanden. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder Markt-
teilnehmer das Bewertungsobjekt renovieren sowie die Bausché&den beheben: wird. Die hierzu notwendigen
Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkt-“besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale”).

Photovoltaikanlage

Gemal Mitteilung der energiSaar vom 05.12.2024 verfligt die Photovoltaikanlage-iiber eine Modulleistung
von 6,66 kWp, wurde am 25.09.2009 in Betrieb genommen und lauft bis zum 31.12.2029. Am 16.12.2024
teilte die energiSaar per Mail mit, dass fiir das Jahr 2024 insgesamt Abschlage-in Héhe von rd. 2.545 € netto
vergutet wurden.

Ermittlung des Gegenwertes der Photovoltaikanlage

Jahresrohertrag: 2.545 € p.a.

Bewirtschaftungskosten der Anlage (15 %): 380

Jahresreinertrag der Anlage: 2.165 € p.a.

RND: 5 Jahre

Kalk. Zinssatz: 10 %

Vervielfaltiger: 3,79

Gegenwert (Ertragswert) der Anlage aus dem Ertrag tber die RND: rd. 8.200 €

Der Gegenwert der Photovoltaikanlage wird unter dem Punkt“besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale” als Zuschlag in Ansatz gebracht.

Abteilung Il
Es wird nach MaBgabe des Amtsgerichts der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen.

Lfd. Nummer 6

Beschranke personliche Dienstbarkeit an Dritte, liberlassbares Gasversorgungsleitungsrecht (nebst Anlagen,
Schutzstreifen, Einwirkungsverbot) fur Creos Deutschland GmbH, geméaf Bewilligung vom 15.12.2020, ein-
getragen am-15.03.2021.

“‘Dauernde Beschrankung dahin, dass die Creos Deutschland GmbH berechtigt ist, in einem Grundstiicks-
streifen von 4 m Breite (Schutzstreifen) eine Gasleitung mit Kabeln und Zubehor (Anlagen) zu errichten, be-
treiben; zu unterhalten, instand zu setzten und dauerhaft zu belassen und das Grundstick zum Zwecke des
Baues, des Betriebes, der Unterhaltung und Instandsetzung der Anlagen jederzeit zu benutzen.

Auf'dem Schutzstreifen des in Anspruch genommenen Grundstiicks diirfen fir die Dauer des Bestehens der
Anlagen keine Gebdude errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen oder geduldet werden, die den
Bestand,; den Betrieb, die Unterhaltung und Instandsetzung der Anlagen beeintréachtigen oder gefédhrden. Die
AuBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Rohrleitung, deren Achse grund-
satzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt.

Die Bewilligungsurkunde liegt vor.

Das Recht schrénkt die Nutzung und Bebauung des Bewertungsrechts ein und bezieht sich auf eine Flache
von rd. 44 m2. Eine geringfiigige Wertrelevanz durch das Leitungsrecht besteht in Héhe von 44 m? x 84,05
€/m? Flache x 25 % = rd. 950 €.

Sauna
Im Rahmen der Ortsbesichtigung teilte der Eigentiimer dem Gutachter mit, dass die Sauna demontiert wird.
Die Sauna bleibt in diesem Gutachten ohne Wertansatz.

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler
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ImmoWertV (2021):

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefiihrten Gesetzestexte bezie-
hen sich bereits auf die ImmoWertV 2021 oder sind abweichend mit ImmoWertV 2010 gekennzeichnet. Hier-
fur mafigeblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung.

Es standen jedoch seitens der Gutachterausschiisse und sonstigen herangezogenen Quellen noch keine
diesbeziglichen Daten zur Verfiigung. Die hier verwendeten Bewertungsparameter (Sachwertfaktor, Liegen-
schaftszins, etc.) wurden noch auf Basis der vorangegangenen ImmoWertV 2010 abgeleitet und werden da-
her in diesem Gutachten modellkonform in Ansatz gebracht.

Marktsituation

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine.gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen-die Marktteilnehmer und
werden sich auf das zukiinftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene Markt-
aufschwung ist daher tGiberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfiigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewiirdigt.

Aufgrund des aktuellen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und in ist in eine
Seitwértsbewegung bis hin zu fallende Kaufpreise (ibergegangen.

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
211 Groflraumige Lage

Die Kreisstadt Ottweiler liegt im Landkreis Neunkirchen und befindet sich ca. 22 km nordéstlich des Stadt-
zentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbricken. Die Kleinstadt beherbergt rd. 14.500 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2023) und Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Saarland die Funktion eines
Grundzentrums. Dartber hinaus verlauft der Glan sliddstlich von Ottweiler.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Ottweiler insgesamt ca. 5.600 sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 4.300 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -1.305 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 272 orts-
ansassige Betriebe erfasst.

GemaR dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fiir den-Landkreis Neunkirchen bis
zum Jahr 2040 ein starkes Bevolkerungsdefizit in Hohe von 13,4 % im Vergleich zum Indexjahr 2017 prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Neunkirchen der-
zeit 7,9 % (zum Vergleich: Saarland: 7,1 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: Oktober.2024). Die statisti-
schen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 90,7 Punkten fir
den Landkreis Neunkirchen, welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten
liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Ottweiler als stark schrumpfende und
alternde Gemeinde in strukturschwacher Region (Demographietyp 1) klassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe Zukunftsrisiken attestiert. Hinsichtlich
des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im zusammen-
fassenden Standortranking belegt der Landkreis Neunkirchen den:361. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mafig beurteilt.

21.2 Kleinrdumige Lage

Erlduterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,5 km siidostlich des Stadtzentrums von Ottweiler in einem allge-
meinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist
nur von geringen Larmimmissionen gepragt, was unter Berlcksichtigung der vorliegenden Objektart einen
neutralen Standortfaktor.darstellt. In einem Umkreis von ca. 1,9 km um das Bewertungsobjekt sind neben
einigen Lebensmittelmérkten (z.B. 'Aldi’, 'Penny’, ‘Rewe') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhan-
den. Der periodische Bedarf kann somit in der naheren Umgebung gedeckt werden. Ottweiler verfiigt wei-
terhin Uber alle gangigen Schularten und die &rztliche Primarversorgung ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet.
Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich erganzende
Einrichtungenim rd. 5,2 km siidlich gelegenen Neunkirchen befinden. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen
StraBenraum-ist aufgrund der Lage in einer Anliegerstralte sowie der Stadtrandlage entspannt. Das Be-
wertungsobjekt verfigt dariiber hinaus iber einen zugehoérigen AuRenstellplatz sowie zwei Garagenstell-
platze.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.

Erlauterungen.zur Verkehrsinfrastruktur

Ottweiler. ist Uber die Bundesstrafien B420 und B41 sowie (ber die Autobahn A8 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn liegt rd. 9,7 km sudlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Neunkirchen-Oberstadt'.
Die Bushaltestelle 'Ottweiler Etzwies' befindet sich in fullaufiger Entfernung und bietet Uiber die hier ver-
kehrenden Busse u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine glinstige An-
bindungsméglichkeit an den Schienenverkehr besteht (iber den nachstgelegenen, stadteigenen Bahnhof
'Ottweiler (Saar)’ mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen iberregionalen Ver-
kehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 14 km zum IC(E)-Bahnhof 'Homburg
(Saar) Hbf' bzw. rd. 75 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg’ [LU].

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht unterdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor.

Topografie: von der StralRe ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau:
Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24

grundbuchlich gesicherte Belastungen;

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

StraRenfront:
ca. 29,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 135 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 2.857,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Anliegerstral3e;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Gas aus &ffentlicher Versorgung

keine Grenzbebauung des:Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemalR schriftlicher Auskunft vom 18.10.2024 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fahrt:

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 07.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ottweiler,
Blatt 6372, folgende Eintragung:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Gasversorgungslei-
tungsrecht)
siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen kdnnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler



2024-035-immoValue Seite 9 von 61

Erfahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstindigen liegt eine Baulastenauskunft vom
15.10.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt “keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemad Online-Abfrage vom 21.11.2024
nicht.

2,52 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiar.den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach.§ 34 BauGB zu beurteilen.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage desrealisierten Vorhabens durchgeftnhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und -dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrédge fir Er-
schliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.
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Es wird empfohlen, vor einer vermégensméfRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenstellplatze und ein AuRenstellplatz;
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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 ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden-und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Hauptgebaude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Hinweis: Die Gebaudebeschreibung des Einfamilienhauses mit Einlieger-
wohnung erfolgt fir das-Hauptgebaude sowie fiir den Anbau ge-
meinsam. Die Unterschiede der beiden Geb&udeteile werden im

Gebaudeart: Weiteren mit den Hinweisen “Hauptgebdude” und “Anbau” erlau-
tert.

Hauptgebéude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung; zweigeschossig, nicht
unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Anbau:
eingeschossig; unterkellert (Untergeschoss), ausgebautes
Dachgeschoss; Garage im Untergeschoss
Baujahr: Hauptgebdude: 1970
Anbau: 1990

gemal Eigentimerangaben

Modernisierung: Hauptgebdude:

ca. 2009 Modernisierung des Bads im OG, Erneuerung
Fenster im Bad

ca. 2014 Modernisierung des Innenausbaus, Erneuerung
WC im OG, Erneuerung eines Fensters

ca. 2017 Erneuerung des Warmeerzeugers

ca. 2019 Erneuerung der Haustur

Anbau:

ca. 2014 Modernisierung des Innenausbaus

Die Decke uber der Garage wurde nach ca. 2014 gedammt.
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Energieeffizienz:

AuBenansicht;

Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebduden, Ausziige aus dem Gebéau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsitze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschliellich der Information Gber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen (berschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach MaRgabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch-den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft; ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstiick begriindet -oder (ibertragen oder ein Ge-
baude, eine Waohnung oder “eine’ sonstige selbstédndige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn_nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fir das Gebaude vorliegt.
In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
funf Wohnungen haben und fiir.die" der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht-anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. |. S.
1554) erfillt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1. bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstellt
werden muss.

insgesamt verputzt und gestrichen;
Giebelseite Faserzementplatten

3.2.2 ° Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erd-/Unter-, Kellergeschoss:

Hauptgebéude: Wohnung mit Flur, Diele, Bad, Zimmer, Wohn-, Ess- und Kochbereich
Keller mit Flur, Kellerraum, Heizungsraum
Anbau; Doppelgarage, Flur und Treppenraum

Obergeschoss:

Hauptgebédude: Flure, 2 Zimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Bad, WC, Treppe zum Erd-, Unter-/Kel-

lergeschoss, Wendeltreppe
Anbau: 3 Zimmer, Flur

Dachgeschoss:

Anbau; 1 Zimmer erschlossen iber Wendeltreppe im Hauptgebaude
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3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande;
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundament
Anbau: Mauerwerk
Mauerwerk

Mauerwerk

Hauptgebdude:
Decke iber EG/UG: Stahltragerdecke mit Zwischenbeton;

Decke Uber OG: vermutlich Stahltragerdecke mit Zwischenbe-
ton;

Dammung der obersten Geschossdecke wird.vermutet.

Anbau:
Decke Uiber KG/UG: Stahltragerdecke mit Zwischenbeton;
Decke Uber OG: vermutlich Stahliragerdecke mit Zwischenbeton

Dammung der Dachschragen wird . vermutet,

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Wendeltreppe, Metallkonstruktion mit Holztritten;
einfaches Metallgelander

Eingangstir aus Holz, mit:Lichtausschnitt

Hauptgebédude:

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten vermutlich aus Holz

Dachform:
Satteldach

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

Anbau:

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.24 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen

Heizung: Gaszentralheizung, Fabrik Buderus GB 172 =20, Baujahr 2016,
4,8 — 20,0, 20 KW, Flachenheizkérper mit Thermostaten

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen-(herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: Warmwasser Warmepumpe Dimplex BWP-30 HLW, 290 Liter

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb-nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten zusammengefasst:

¢ Raume im UG/EG zur Beschreibungseinheit Keller und Einliegerwohnung

¢ R3ume im OG/DG zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.2.5.2 Keller und Einliegerwohnung

Bodenbelage: Einliegerwohnung:
Fliesen, Laminat

Keller:
Fliesen, PVC

Garage:
Beton

Wandbekleidungen: Einliegerwohnung:
Tapeten, Putz mit Anstrich
Fliesen an Objektwand in Bad

Keller:
Putz mit Anstrich

Garage:
Putz mit Anstrich

Deckenbekleidungen: Einliegerwohnung:
Tapeten

Keller:
Putz, Gipskartonplatten

Garage:
Dammung

Fenster: Einliegerwohnung:
Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung;
einfache Beschlége;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbidnke innen aus Marmor;
Fensterbinke auRen aus Betonwerkstein
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Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Keller:
Fenster aus Metall mit Einfachverglasung

Garage:
Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung

Einliegerwohnung:

Eingangstir:

Aluminiumtir mit Lichtausschnitt
Zimmertiren:

einfache Tiren, aus Holzwerkstoffen;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

Keller:
Innentlren:
einfache Tlren, aus Holzwerkstoffen, Kunststofftir, Metalltir

Garage:

Tor:

Sektionaltor mit elektrischem Torantrieb
Tdr:

Metalltir

Einliegerwohnung:

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, Leitungen in Koch-
und Wohnbereich auf Putz;

Bad:

Dusche, Stand-WC-mit Druckspuler, Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitérobjekte, Ent-
luftung Gber Fenster

Keller:

Waschkiche:
Waschmaschinenanschluss

keine
nicht in der Wertermittlung enthalten

Einliegerwohnung:

Putz- und Feuchtigkeitsschaden sowie Schimmelbildung in der
Einliegerwohnung, Uberalterte Sanitarausstattung, auf Putz lie-
gende Leitungen, Uberalterte Innenausstattung (Malerarbeiten
an Decke und Wanden), fehlende Sockelleisten, Uberalterter
Heizkorper

Keller:

Putz- und Feuchtigkeitsschaden an AuRenwand, aufgebroche-
ner Boden im Heizungskeller, Gipskartondecke nach behobe-
nem Leitungswasserschaden nicht geschlossen und Feuchtig-
keitsflecken vorhanden

individuell

Die Kellerraume sind nur tber die Diele der Einliegerwohnung zu
erreichen.
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3.2.5.3 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Vinyl, Fliesen

Putz mit Anstrich, Tapeten, Klinker
Bad und WC mit Fliesen an Objektwand

Putz mit Anstrich, Tapeten, Holzbekleidung

Hauptgebéude:
Fenster aus Aluminium mit Isolierverglasung; einfache Be-

schlage;

Fenster aus Kunststoff mit Isolier--und-Dreifachverglasung; bes-
sere Beschlage

Rollladen aus Kunststoff, mit'elektrischem.Antrieb;
Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbanke auflen-aus Betonwerkstein

Anbau:

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

einfache Beschlage;

Rollladen aus-Kunststoff, mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus-Marmor;

Fensterbanke aulen-aus Granit:

Eingangstar:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

einfache Tiren, aus Holzwerkstoffen;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

Bad:

Wanne, Dusche, wandhangendes WC, Waschtisch;
gute-Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entliftung
Uber Fenster

WEC:

wandhangendes WC, Handwaschbecken;

gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitérobjekte, Entliftung
Uber Fenster

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Dachflachenfenster im DG schadhaft, Malerarbeiten

individuell

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen)
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, iberdachte Terrasse
siehe Beschreibungseinheiten
gut bis ausreichend

Fassade verfarbt und verschmutzt, Sockel teilweise fehlend, Ein-
gangstreppe teilweise schadhaft, Hoftor schadhaft

siehe Beschreibungseinheiten

Der bauliche Zustand ist durchschnittlich bis leicht unterdurch-
schnittlich.

Es besteht ein durchschnittlicher-Modernisierungs- und Renovie-
rungsbedarf sowie das Erfordernis der Behebung der Bauschéa-
den.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis-an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflaiche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun,

Hoftor), Gerateschuppen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grund-
stiick in 66564 Ottweiler, Hangarder Weg 10 zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ottweiler 6372 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Ottweiler 17 151/32 2.857 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieRBlich aus bewertungstechnischen.Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht.vom Gbrigen Grund-
sticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fléche

Baugrundstiick Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 880 m?
hausnahes Gartenland Garten 880 m?
Hinterland Garten 1.097 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.857 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln,-insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ '35 — 39 ImmoWertV:21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige -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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung: (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur-unterstiitzend;. vorrangig:als-von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
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insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

o Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)
Grundstuckstiefe ()
Orientierung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zanhl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundsttcksflache (f)

Grundstiickstiefe (t)
Orientierung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

offen

keine Angabe

40 m
Nord-west/Siidostlage

30.10.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

[l

offen

Gesamtgrundstiick = 2.857 m?
Bewertungsteilbereich = 880 m?

40m
Sldsidostlage
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.10.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 81,60 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 880 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse ] I X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 40 40 X 1,00
Orientierung Nord-west/Sudost- Sldstdostlage x 1,03 E3
lage
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 84,05 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,05 €/m?
Flache X 880 m?
beitragsfreier Bodenwert = 73.964,00€
rd. 73.960,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 insgesamt 73.960,00 €.
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mal3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die'danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsétzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlcksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verdullert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmaRig zuerst veraulRert werden.

Bei der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird:i. d. R. von.folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone-i. d. R. SO bzw. NW._=1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,,

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) 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:gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, 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 Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich'seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage.(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt 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-die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeiln kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
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(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 i. 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 Gesamtnutzungsdauer'abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h..das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3:ImmoWertV 21)

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

Der Sachwerifaktor ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschliage (§ 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 beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Bausché&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen 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 Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und:-darauf basierenden-Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen-o..a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Hauptgebaude Einfa- Anbau
milienhaus mit Einlie-
gerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 647,00 €/m* BGF 688,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 407,00 m? 187,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 4.100,00 € 12.800,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 267.429,00 € 141.456,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.10.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 492.069,36-€ 260.279,04 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 492.069,36 € 260.279,04 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 68 Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 35 Jahre
¢ prozentual 48,53 % 48,53 %
o Faktor 0,5147 0,5147
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 253.268,10 € 133.965,62 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 387.233,72 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.489,35 €
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 402.723,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 73.960,00 €
vorldufiger Sachwert = 476.683,07 €
Sachwertfaktor x 0,67
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bau- = 319.377,66 €
grundstiick ,;
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.050,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,, = 251.327,66 €

rd. 251.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010/ (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Hauptgebaude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0% 0.4 0,6
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0.% 0,9 0,1
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,6 04
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0.% 1,0
FuRbdden 5,0% 0,6 0,4
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 92% | 387% | 446% | 7.5% | 0,0%

Bestimmung der.standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Hauptgebadude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 9,2 57,04
2 690,00 38,7 267,03
3 790,00 44,6 352,34
4 955,00 7,5 71,63
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 748,04
gewogener Standard = 2,6 (entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

748,04 €/m? BGF

» Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung x 1,030
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgréRe x 0,840
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 647,20 €/m* BGF
rd. 647,00 €/m? BGE
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Anbau
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 2 3 4 5
AuBenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentlren 11,0% 0,7 0,3
Innenwande und -tiiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,6 0,4
FulRbéden 5,0 % 0,6 04
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |457% | 479% | 64% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Anbau
Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 45,7 331,33
3 835,00 47.9 399,96
4 1.005,00 6,4 64,32
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 795,61
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler




2024-035-immoValue Seite 28 von 61

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 795,61 €/m? BGF

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

* Zweifamilienhaus x 1,030
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgréRe x 0,840
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 688,36 €/m?* BGF
rd. 688,00 €/m? BGE

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies:dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher-Abschlage.

Gebaude: Hauptgebaude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Abschlag wegen geringerem Ausbaustandard der Kellerraume -12.900,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe 4.000,00 €
Uberdachte Terrasse 2.000,00 €
Balkon mit Gelander 11.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.100,00 €

Gebaude: Anbau

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Zuschlag fur-Doppelgarage im Keller 2.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe und Uberdachter Eingangsbereich 10.500,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

elektrischer Garagentorantrieb 300,00 €
Summe 12.800,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt-erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5.angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt:die.Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 15.489,35 €
(387.233,72 €)
Summe 15.489,35 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Hauptgebaude Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den-fiir. die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten {iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer-bei einem Gebaudestandard von 2,6 betragt demnach rd. 68
Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Anbau

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Geb&udeart und den Standards ta-
bellierten blichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,6 betragt demnach rd. 68
Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Hauptgebidude Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das (gemal Bauakte) 1970 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modemisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaf3nahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | “Unterstellte
MaRnahmen: [ Mallnahmen
Modernisierung der Fenster und Au3enttiren 2 0,5 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 5 00 05
wasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,5
Anstrich der Aufienwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus (Malerarbeiten, Bodenbe- 2 10 10
lage, Innentiren) ’ '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 1,0
Summe 3,5 6,5

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der liblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 54 Jahre =) 14 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode ;Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34
Jahren.

Differenzierte. Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Anbau

Das'(gemal Angaben des Eigentumers) 1990 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir-eine nachhaltige wirtschafiliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Maodernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

Modernisierungsmaf3nahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mafnahmen
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 0,5 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 0.0 05
wasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Anstrich der AuBenwéande 4 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus (Malerarbeiten, Bodenbe- 2 10 05
lage, Innentiren) ’ ’
Summe 2,5 3,5

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2024 — 1990 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre —34 Jahre =) 34-Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37
Jahren.

Ermittlung der gewichteten gemeinsamen Restnutzungsdauer(RND) und Gesamtnutzungsdauer
(GND) fiir die beiden Gebdiudeteile.

Die beiden Gebaudeteile ,Hauptgebaude” und ,Anbau* stellen eine Nutzungseinheit dar und haben somit eine
gemeinsame Restnutzungsdauer. Da-sich die jeweiligen Restnutzungsdauern derzeit aufgrund der unter-
schiedlichen Baujahre und Modernisierungszustande unterscheiden, wird in der Folge eine nach der Brutto-
grundflache (BGF) gewichtete gemeinsame Restnutzungsdauer und eine nach der BGF gewichtete gemein-
same Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

BGF gesamt: 594 m?

BGF Hauptgebaude: 407 m? (= 68,52 Prozent der BGF)

RND Hauptgebaude: 34 Jahre, (* 68,52 Prozent) 23,30 Jahre
GND Hauptgebaude: 68 Jahre, (* 68,52 Prozent) 46,59 Jahre
BGF Anbau; 187 m? (= 31,48 Prozent der BGF)

RND Anbau: 37 Jahre, (* 31,48 Prozent) 11,65 Jahre
GND Anbau: 68 Jahre, (* 31,48 Prozent) 21,61 Jahre
gewichtete RND: 23,30 Jahre + 11,65 Jahre = 34,95 Jahre rd. 35 Jahre
gewichtete GND: 46,59 Jahre + 21,61 Jahre = 68,20 Jahre rd. 68 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des Grund-
stiicksmarktberichts 2020 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Neunkirchen

e und wertrelevanter Daten 2022 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Neunkirchen sowie deren
telefonischer Auskiinfte zu aktuellen Ableitungen

o der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle unter
Hinzuziehung des Landesgrundstiicksmarktbericht 2020 und 2022 sowie 2024 des Saarlandes

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefilhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von -Bauschaden-und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen.-werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich-notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -3.000,00 €
e  Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Erd-/Unterge- -3.000,00 €
schoss (ELW und Waschkiiche)
Unterstellte Modernisierungen (-89.000,00 € x 0,800") -71.200 €
e  Rekultivierung Garten -3.000,00 €
¢  Erneuerung Sanitarausstattung in UG-Wohnung -16.000,00 €
o teilweise Erneuerung des Innenausbaus (Malerar- -22.000,00 €
beiten an Decken und Wanden, Fertigstellung Bo-
denbelagsarbeiten der Wohnrdume, Innenddm-
mung von Aulenwanden in ELW)
e Anstrich Fassade, Sockel fertigstellen -27.000,00 €
e  Austausch Dachflachenfenster -7.500,00 €
. Instandsetzungsarbeiten an Terrasse, Austritte, -4.000,00.€
Eingangsbereich,-treppe, Hoftor
e grundrissverbessernde Malknahmen -5.000,00 €
o  Austausch/Erganzung Elektroschaltermaterial in -2.000,00 €
UG-Wohnung
e  Fertigstellung Decke im Keller nach behobenem -1.000,00 €
Wasserschaden
o aufgebrochenen Boden im Heizungskeller schlie- -1.500,00 €
Ren und neuer Bodenbelag
Weitere Besonderheiten 6.150,00 €
e  Gegenwert der Photovoltaikanlage (siehe Punkt 8.200,00 €
1.4)
e  Durchgangszimmer mit Wendeltreppe -2.050,00 €
Summe -68.050,00 €

Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immaobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3, Seite 3.03/5/3 abgedruckten Tabelle (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren k. fiir zeitnah erfor-

derliche Investitionen).
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,,

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

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

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

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzuglich ,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 vorldufige Ertragswert setzt sich.aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

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

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

4.5.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren-Ertrége aus-dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrédge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstédnde 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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisseauf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. 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 Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann:verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur-Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung 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 dufdere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Hauptgebaude Einfa-{1 |Wohnung 184,00 5,70 1.050,00 12.600,00

milienhaus mit Einlie- OG/DG

gerwohnung
2 | Wohnung UG 48,00 6,25 300,00 3.600,00
3 |Garage 2,00 35,00 70,00 840,00
4 | Kfz.-Stell- 1,00 20,00 20,00 240,00

platze
Anbau
Summe 232,00 3,00 1.440,00 17.280,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird-auf Grundlage der marktiiblich erziel-

baren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,65 % von 73.960,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,65 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorladufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,,
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baugrundstiick ,,

17.280,00 €

4.665,60 €

12.614,40 €

1.959,94 €

10.654,46 €

22,628

+

241.089,12 €
73.960,00 €

+

315.049,12 €
0,00 €

315.049,12 €
68.050,00 €

rd.

246.999,12 €
247.000,00 €
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4.54 Ediuterung zur Efragswerlberechnung

Wohn- bzw. Nutzfiichen

Die Berechnungen der Wohn- bew. Nutzflichen wurden von mir durchgefilhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfidchen- und Mietweririchtlinie zur wohnwertabhangigen Waohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere filr Mistwertermittlungen entwickelten Malga-
ban zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesheziigliche Basonderheiten nicht bereits in den Mistansatren berlcksichligt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapite
15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzflichenarmitifung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teitweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 11. BV, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
dashalb nur als Grundlage dieser Wertarmittiung verwandbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermitthung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiste ohne sémtliche auf den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewinschaftungskosten

Die markitblich erziglbare Miste wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten for mit oem Be-
werungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

s aus dem Mietsplegel der Gemeinde oder verglelchbarer Gemainden,

» Grundstiicksmarktbericht 2020 des Gutachierausschusses fir den Landkreis Meunkirchen

& gualifizierer Mielspiegel 2020 fir den Saarpfalz-Kreig”

« VD Wohn- und Gewerbeimmobilien Preisapiagel E{I'EM

& aus anderen MietpreisverGffentlichungen

als mittetfristiger Durchschnittswert abgeleitet undgrigesﬂu:t. Dabel werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewerlungsobjekies hinsichtlich der metwernbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichiigt.

Bewirtschaftungskosten

Dia vom Vermiater zu tragandan anh!smaﬂungskﬁmhamaﬂa werden auf der Basis von Marklanalysen ver-
gleichbar ganutzter Grundsticka (insgesamt als prozentualar Antell am Rohertrag, oder auch aul €m* Wohn-
oder Nutzfidche bezogen oder als Absolutbatrag je Mulzungsainhalt bzw. Bawirnschaftungskostenantail) be-
slimmt

Diesar Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelaegt. Dabei wurde daraul geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Abledung der Lisgenschaftszinssatze zugrunde liegl

Lhﬂ&ﬂiﬂlﬂfﬂ:inmtt
Der fir das El-ewerlungmtlﬁkt ange&elzt& objekispezifisch angepassie Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

= der vﬁ'ﬂiﬁbﬂmn Angaben des drifich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des Grund-
sticksmarkiberichis 2020 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Meunkirchen

« und werrelevanter Daten 2022 des Guitachterausschusses fir den Landkreis Meunkirchen sowie deren
telefonischer Auskiinfte zu akiuellen Ableitungen

« der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstelle unter
Hinzwuziehung des Landesgrundsticksmarktbericht 2020 und 2022 sowie 2024 des Saarlandes

bestimmit,

Marktdbliche Zu- oder Abschldge

Die allgemainen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssalzes auch durch aine
Anpassung miftels Indexmsihen oder in anderer gesigneter Waise nicht ausreichand berlcksichligen. Aus dia-
sam Grund ist zur Ermiltlung des marktangepassten vorldufigen Ertragawers eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlége eforderfich.

Der Meslsniegal hal am 09.12. 3022 wepen Jetablaul saine Qualifziereng vedonen und wind dasdurch zum girdachan Mislsgisgal.
Dar Mistapsagel kann weidarhin als Orenbeningshile fir Mieten im Sasmlalz-Krals herangezogen werdan.
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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.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel-3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsttcksflache (f)

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland*

= baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsttcksflache (f)

= 30.10.2024
= baureifes Land

=  Gesamtgrundstiick = 2.857. m?
Bewertungsteilbereich.= 880 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse.zum Wertermittlungsstichtag
30.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | |'/Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.10.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage ErschlieBungsbeitrags- | x 0,60 E2
frei
Art der baulichen | ~WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 48,96 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 880 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Sonstige Flache x 0,50 E3
Nahe zur:bebau- X 1,00
ten Ortslage
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 24,48 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,48 €/m?
Flache X 880 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2154240€
rd. 21.542,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 insgesamt 21.542,00 €.
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4.6.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

GemaR telefonischer Mitteilung des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Neunkirchen sind fiir den Ent-
wicklungszustand "hausnahes Gartenland" die ErschlieBungskosten in Hohe von 40 % vom Bodenrichtwert
abzuziehen.

E3

GemaR dem Gutachterausschuss fiir den Landkreis Neunkirchen ist fir die abweichende Entwicklungsstufe
"sonstige Flache" (hausnahes Gartenland) des Bewertungsgrundstiickes zu der Entwicklungsstufe "baureifes
Land" des Richtwertgrundstiickes mit einem Abschlag von 50 Prozent vom abgabenfreien Bodenrichtwert.

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland* sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B.-Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.'B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland“ (vgl. Bo- 21.542,00 €
denwertermittlung)
Wert der AuBBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

21.542,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ;hausnahes Gar-
tenland“

marktiibliche Zu- oder Abschliage + -7.108,86 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 14.433,14 €
,hausnahes Gartenland*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland* = 14.433,14 €
rd. 14.400,00 €
4.71 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
Marktanpassung
Marktanpassungsabschlag
marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -33,00 % von (21.542,00 €) (Abschlag entsprechend -7.108,86 €
Sachwertverfahren)
Summe -7.108,86 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell firr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die

Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu
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bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB} der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen-auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich-erzielbaren:jahrlichen Ertrégen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt:. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen-der Grundstticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>.objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind-bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend bereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind-auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor. (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich' auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage.von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschliage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
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Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte be-
grundet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis'(z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Bauschédden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duRere. Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&auden notwendig)-

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

4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert. betrégt (inklusive). 1,30 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  besondere landwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 30.10.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 2.857 m?

Bewertungsteilbereich = 1.097 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.
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l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,30 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.10.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1,30 €/m?

Flache (m?) 1.097 x 1,00

Entwicklungsstufe | besondere landwirt- besondere landwirt- X 1,00

schaftliche Flache schaftliche Flache

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 1,30 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,30 €/m?

Flache X 1.097-m?

beitragsfreier Bodenwert = 1.426,10 €
rd.  1.430,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 insgesamt 1.430,00 €.

4.8.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen:zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungs-
stichtag keine wesentlichen Bodenpreisverénderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

4.9 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland*

Zur Bewertung des:unbebautenBewertungsteilbereichs ,Hinterland“ sind ergédnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussuingen durch -Auenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ (vgl. Bodenwertermitt- 1.430,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorléufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ = 1.430,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschliage + -471,90 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 958,10 €

»Hinterland“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland“ = 958,10 €
rd. 960,00 €
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4.9.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung
Marktanpassungsabschlag

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -33,00 % von (1.430,00 €) (Abschlag entsprechend -471,90 €
Sachwertverfahren)

Summe -471,90 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.9.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Siehe Erlduterung unter Punkt 4.7.2

4.9.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe Erlduterung unter Punkt 4.7.3
4.10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung*dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrtindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-; das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten: Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Wmsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gew6hnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich.'sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen-die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Baugrundstiick 247.000,00 € 251.000,00 €
hausnahes Gartenland 14.400,00 € 14.400,00 €
Hinterland 960,00 € 960,00 €
Summe | e 262.360,00 € 266.360,00 €
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4.10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 266.360,00 €,
der Ertragswert mit rd. 262.360,00 €

ermittelt.

4.10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in und fur
das Ertragswertverfahren in zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x.1,00 (b).= 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im.Vorabschnitt: zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[266.360,00 € x 1,000 + 262.360,00-€ x'0,400] + 1,400 = rd. 265.000,00 €.
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4.10.5 Verkehrswerl

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegersohnung bebaute Grundstiick in 66564
Miweiler, Hangarder Weg 10

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Ortwesiler BaTE 2
Gemarkung Fhur Flurstick
Ditweilar 17 151/32

wird zum Werermittlungsstichtag 30.10.2024 mit rd.

265.000 €

in Worten: zwelhundertfiinfundsechzigtausend Eurg
gaschatzt, \

Das Gutachten und die durchgefihrten Berechnungen fullen auf den Angaben.im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfligung gesteliten Unterlagen, Fur Fehlergebnisse, die auf fehlerhaflen bew. unterdasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstandigen keine Schuld angetastet werden.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehan, aus denan jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht 2uldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach, den 17. Dezembear 2024

El'-.g'.”-".ll..'u[‘: .

Andreas Crzech GuiBshies

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zwack bestimmt: Eine Vervielfaligung oder Verwertung durch Drritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

Der Auftragrishmer hafiet filr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankl, sofern der Auftraggeber oder (im Falle giner vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahridssigkeit, ain-
schlieBlich von Vorsalz oder grober Fabridssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehiffen des Aufiragnehmers
benihen, in Fallen der Ubernahme esiner Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangein,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit,

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pliicht verletzt wird,
deren Einhaftung fir die Erreichung des Verlragsewecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
ginem sobchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Hafiung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihri
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Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straltenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht.aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle-Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von-6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundstiicken
SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[[1] Sprengnetter(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler

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

[3].. Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht 2020 und 2022 sowie 2024 fiir das Saarland
[6] Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir den Landkreis Neunkirchen

[7]1 wertrelevante Daten 2022 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Neunkirchen sowie deren tele-
fonische Auskiinfte

[8] Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 i, Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte (nicht zur Maentnahme geeignet)
6.2 i Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte (nicht zur MaRentnahme geeignet)
6.3 e Anlage 3: Fotodokumentation

0 Anlage 4: Flachenberechnungen

6.5 e Anlage 5: Grundrisszeichnungen (unmaf3stablich)
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der Strabenkarte [nicht zur MaBentnahme geeignet)

AL B K 11024, Amitegedcht Ottweller, Hangarder Wag 10, GESE Otteellar
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte nicht zur Makentnahme geeignet)

AL B K 11024, Amitegedcht Ottweller, Hangarder Wag 10, GESE Otteellar
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6.3 Anlage 3: Folodokumentation

Strafenansicht Rickansicht

F

Seitenansicht links Eingangstreppe und Garage

schadhafte Eingangstreppe exemplarisch Eingangsbereich Hauptwahnung

AL B K 11124, Amlzganchl Oftwedar, Hangarder Weg 10, 86584 Ottweidar



Sede 54 von 61

schadhafter Belag auf Terrasse und fehlender Sockel fehlender Belag an Austritt exemplaristh

Wendeltreppe tum m:hgei&um ; Dachflichenfenster

Bodenbelag exemplarisch Wohnung Bad in OG

AZ. B K 11124, Amlsgenchl Ottweder, Hargardar Weg 10, 66564 Ottweder
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Metallfenster in Hauptgebiude Holrfenster in Anbau

Zimmertiren Wohnung exemplarisch Kellertreppe

Waschkiiche mit Putz- und Feuchtigkeitsschaden  Eingangsbereich Einliegerwohnung
exemplarisch

AL B K 11124, Amlsgenchl Oftwedar, Hangarder Weg 10, 86584 Ottweidar
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Feuchtigkeitsschaderi in E'“"EMW"“E fﬂtﬂenﬂv' Pumpengruppe fiir wasserfiihrenden Kaminafen
sockelieisten -

Uberalterter Heizkérper in Einliegerwohnung fehlendes Schaltermaterial exemplarisch

AZ. B K 11/24, Amlsgenchl Ottweder, Hargarder Weg 10, 66564 Ottwedar
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Schimmelbildung in Einliegerwohnung

WHmupwnﬁtfﬁw:mm[ﬁr}uwﬂm@ . aufgebrochener Kellerboden
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gedidmmte Decke Ober Garage

Vertellerschrank
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6.4 Anlage 4: Flachenberechnung

wohnwertabhdngige Berechnung der Wohnfléche der Einliegerwohnung:

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fwvr)® | gige Wohnflache

Erd-/Untergeschoss Flur 4,35 1,00 4,35

Diele 8,72 0,504 4,36

Kochen/Essen/Wohnen 26,30 1,00 26,30

Schlafen 9,65 1,00 9,65

Bad 2,91 1,00 2,91

Wohnflache ELW 51,93 47,57

Die wohnwertabhidngige Wohnfldche der Einliegerwohnung betragt ca. 48 m?

3 Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflidchenberechnung und Mietwertermittiung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

4 Die Flache der Diele wird mit Faktor 0,5 angesetzt, da diese auch fiir die ErschlieBung des Keller- und Heizungsraums dient. Im
Gutachten wurden grundrissverbessernde MafRnahmen unterstelit.

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler
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wohnwertabhéngige Berechnung der Wohnflidche der Hauptwohnung:

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertab-
faktor hangige Wohn-
(fwmr)® flache
Obergeschoss Flur 7,96 1,00 7,96
Flur 3,85 1,00 3,85
Diele 7,20 1,00 7,20
Flur 3,01 1,00 3,01
Z1 15,12 1,00 15,12
Z2 15,32 1,00 15,32
Z3 7,80 1,00 7,80
Z4 10,68 1,00 10,68
Bad 6,47 1,00 6,47
wC 1,28 1,00 1,28
Kiiche 7,54 1,00 7,54
Essen 9,48 1,00 9,48
Schlafen 15,91 1,00 15,91
Wohnen 26,15 1,00 26,15
Dachgeschoss Zimmer 35,37 1,00 35,37
Balkon und Terrasse® 25,97 0,30 7,79
Balkon und Terrasse iiber:15 % der WF | 29,66 0,4x0,25 |2,97
Wohnflache gesamt 228,77 183,90

Die wohnwertabhdngige Wohnflache der Hauptwohnung betrigt ca. 184 m?

Die insgesamte Wohnflache des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung betragt rd. 232 m?.

Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

Der Sachverstandige schatzt den nicht an die Gré3e angepassten Wohnwertfaktor fiir den Balkon und die Terrasse geman § 9 WMR,
Anlage 2 (Terrassen, Balkone) mit 0,30. Die Wohnflache der Hauptwohnung des EFH mit ELW ohne Auflenwohnbereiche betragt
173,15 m? Der ubliche Anteil der AuRenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 25,97 m? und wird mit dem Faktor 0,30 angesetzt (=
7,79 m* WF). Die hieribergehende Flache von 29,66 m? wird mit 0,40 Anteil und einem Faktor von 0,25 angesetzt und somit mit 2,97
m? WF. Die tatséchliche Flache der Loggia und der Terrasse betragt 55,63 m2.

AZ: 8 K 11/24, Amtsgericht Ottweiler, Hangarder Weg 10, 66564 Ottweiler



2024035 immoValus Seite B von 61

6.5 Anlage 5: Grundrisse (unmafistiblich)

AZ: B K 11124, Amisgerchl Ottweder, Hangarder Weg 10, 86564 Dttwabar
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