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GUTACHTERAUSSCHUSS

FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Landkreis
MERZIG-WADERN

.FUR DEN LANDKREIS MERZIG-WADERN

Bahnhofstr.44 66663 Merzig | Dienstgebdude: Am Gaswerk 3 |Tel.:06861/80-231| Fax 06861 /80-470 | gutachter@merzig-wadern.de

Datum: 20.02.2025 Az.: GA 429-25-T1

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit

einem einseitig angebauten Dreifamilienhaus bebaute
Grundstiick in 66679 Losheim am See, Wahlener Stral3e 68,
zum Stichtag 12.02.2025. //

Grundbuchbezirk: Wahlen
Blatt: 3087
Gemarkung: Wahlen
Flur: 20
Flurstick: 564/1
GroBe: 845 m?2

Eigentiumer
(It..Grundbuch):

Der'.Gutachterausschuss.hat in-seiner Beratung am 20.02.2025 in der Besetzung

M.Sc: Alexander-Luick als stellv. Vorsitzender
Sachverstandige Rachel Staudt als Gutachterin
Dipl.-Ing. Architekt Peter Barth als Gutachter
Dipl.-Ing. (FH) Architektin Doris Steuer als Gutachterin

den unbelasteten Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 12.02.2025 geschatzt mit
rd.

480.000,00 EUR /

{in Warten: vierhundertachizigtausend Eura} !

Ausfertigung Nr. 1.2 3 4 5

.
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 41 Seiten. Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen
erstellt, davon eine flir die Unterlagen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.
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Vorbemerkungen

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
wertung (auch von ermittelten Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet. Haftungen gegenuber Dritten,
die nicht Auftraggeber sind, sind somit ausgeschlossen.

Zum 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefiihrten Ge-
setztestexte beziehen sich auf-die ImmoWertV 2021. Hierflir maBgeblich -ist-der Zeitpunkt der -
Gutachtenerstellung. Es wurden bisher keine Faktoren diesbezliglich abgeleitet, die hier verwen-
deten Daten (Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, u.a.m.) wurden noch auf der Grundlage
des bisherigen Systems der ImmoWertV 2010 abgeleitet und werden in-diesem-Gutachten mo-

dellkonform dementsprechend verwendet.

Die geschatzten Kosten fir Baumangel sind nicht gleichzusetzen-mit den tatsdchlichen Kosten,
die fir die Beseitigung entstehen kdnnen. Die Kosten beruhen rnicht auf-einer differenzierten
Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wurden-auf Grund von Erfahrungswerten
geschatzt. Sie werden soweit berlcksichtigt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Die im Zuge einer spateren Beseitigung der Baumangel/-schaden entstehenden Kosten
kdénnen hiervon abweichen. Dem Auftraggeber bleibt iberlassen, ob-vertiefende Untersuchungen
durch einen Bauschadensgutachter beauftragt werden.

Eventuell vorhandene Wand-, Boden- oder Deckenverkleidungen wurden nicht gedffnet. Even-
tuell dahinter vorhandene Schaden oder Mangel konnten somit nicht festgestellt und bertcksich-

tigt werden.

Es ist festzuhalten, dass eventuell erstellte Flachenberechnungen sowie die weiteren angenom-
menen Daten durch den Gutachterausschuss nurals Grundlage fur dieses Gutachten zu verwen-

den sind.

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichen Auflagen wurden nicht geprift. Schadstoffprifungen
wurden ebenfalls nicht durchgeflihrt.

Zudem soll darauf hingewiesen 'werden, dass sich-der-Immobilienmarkt in einem Wandel befin-
det, welcher vor allem auf der aktuellen Wirtschaftslage (insbesondere steigende Inflation und
Baukosten) grundet. Die:in der Berechnung angewendeten Daten und Faktoren beruhen Uber-
wiegend auf Marktableitungen ausiden Jahren 2020 und 2021. Seitdem haben sich jedoch einige
grundlegende Marktgegebenheiten verandert.-Demnach sollte zwingend bertcksichtigt werden,
dass im Verkaufsfall des Bewertungsobjektes, bei einem Fortwdhren dieser Entwicklungstenden-
zen, durchaus-ein-Preis unterhalb des:ermittelten Wertes erzielt werden oder eine verlangerte
Vermarktungszeit einsetzen konnte. Dieser Trend bestatigt sich in internen Auswertungen des
Gutachterausschusses, wonach die durchschnittlichen Kaufpreise fir Wohnhauser im Landkreis
Merzig-Wadern von 2023 auf 2024 um circa sechs Prozent gesunken sind.

Kaufpreise und Verkehrswerte sind nur selten identisch. Der unter bestimmten normativen Vor-
gaben als Preis-definierte Verkehrswert ist nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundsticksmarkt
ausgehandelten Kaufpreis gleichzusetzen, denn dieser muss nicht dem Verkehrswert entspre-
chen. Es wird 'daher darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert je nach Interessen-
lage des-einzelnen Kaufinteressenten nicht den am Markt erzielbaren Hochst- oder Mindestpreis
darstellen muss (z. B. beim Verkauf an Kaufer mit Sonderinteressen, ggf. Nachbarn).

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen. Bitte beachten Sie jedoch: Die Denkmalliste
wird standig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kann daher vorkommen, dass Denkmaler
noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saarlandische
Denkmalschutzgesetz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aufgefuhrt
sind, aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehorde erkannt wurden.
Bitte wenden Sie sich im Zweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

Kriegslastenverzeichnis: Eine Auskunft des LPP 125 iber mdgliche Kriegslasten liegt nicht vor.
Auf Grund des Rundschreibens des Ministeriums flur Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022
ist das Einstellen der Luftbildauswertungen mit Ablauf Juni 2022 erfolgt. Die bis dahin kosten-
neutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr mdglich. Sollten seitens des Eigentimers Anzeichen
auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende Fachfirma mit der Auswertung der

Daten beauftragt werden.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Dreifamilienhaus.
Objektadresse: Wahlener Stral3e 68, 66679 Losheim am See.
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wahlen, Blatt 3087:
Katasterangaben: Gemarkung Wahlen, Flur 20, Parz. 564/1.
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber:

Auftrag vom 24.01.2025.
Eigentimer: Siehe Auftraggeber.
1.3 Angaben zum Auftragund zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Ehescheidung-
Wertermittiungsstichtag: 12.02:2025
Qualitatsstichtag: 12.02.2025
Tag der 1. Ortsbesichtigung: 12.02.2025
Teilnehmer am:1. Ortstermin:
Tag der 2:.Ortsbesichtigung: 20.02.2025
Teilnehmer am 2. Ortstermin: und die Mitglieder des

Gutachterausschusses (siehe Deckblatt) sowie tlw. die
Mieter der Wohneinheiten.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung

u.a. im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informa-

tionen zur Verfligung gestellt:

- Baugenehmigungsunterlagen vom 09.05.2011.
Angaben zu Umbau- und Modernisierungsarbeiten.

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Wahlener Stralle 68, 66679 Losheim am See GA 429-25-T1 Seite 5 von 41
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Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Vom Gutachterausschuss wurden fur diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:
- Bodenrichtwertauskinfte, Stichtag 01.01.2024
- unbeglaubigter Grundbuchauszug
- Einsicht Denkmalschutzliste (Internet)
- Einsicht Baulastenverzeichnis uber ‘das Programm
Zora-Gutachter
- Einsicht Altlastenverdachtsflachenkataster uber das
Programm Zora-Gutachter
Auskunfte zu FLNP und Bebauungsplan
Einholung von Auskiinften bei den zustédndigen Am-
tern (soweit fur die Bewertung erforderlich)
Fotos des Bewertungsobjektes

Vom Sachverstandigen H. Barth wurden folgende Aus-
kinfte und Unterlagen. beschafft:
Altgutachten mit dem Stichtag 19.04.2024
Mundliche Informationen der Parteien zu Umbau-
und Modernisierungsarbeiten.

Siehe Deckblatt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das bereits zum Stichtag 19.04.2024 erstellte Gutachten des Gutachterausschusses des Land-
kreises Merzig-Wadern zum Bewertungsobjekt soll gemaB Auftrag vom 24.01.2025 auf den
Stichtag 12.02.2025 fortgeschrieben werden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Saarland.
Merzig-Wadern.

Gemeinde Losheim, ca. 16.000 EW.
Ortsteil Wahlen, ca. 2.000 EW.

Nédchstgelegene Stadte (ca. - Entfernung):
Merzig (15 km), Trier (35 km), Wadern (15 km)

Landeshauptstadt: Saarbricken (50 km)
Autobahnzufahrt: A8 bei Merzig (15 km)
Bahnhof: Merzig (15 km)

Flughafen: Luxemburg (65 km), Saarbriicken-Ensheim
(54 km), Frankfurt-Hahn (82 km)

Wabhlener StraBe 68, 66679 Losheim am See

GA 429-25-T1 Seite 6 von 41
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2.1.2 Kleinrdaumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in Gemischte Nutzungen.
der StraBe und im Stadtteil:

Beeintrachtigungen: StraBenverkehr.

Topografie: Ebenes Gelénde.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: UnregelmaBig geformtes. Eckgrundstiick: (siehe Flurkarte
in der Anlage 3).

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: OrtsdurchgangsstraBe; (L. II. O. 369).

StraBenausbau: Voll ausgebaut, beidseitige Gehwege.

Anschlisse an Versorgungsleitungen:Strom, Gas und Wasser-aus offentlicher Versorgung so-
und Abwasserbeseitigung: wie Kanalanschluss sind augenscheinlich vorhanden bzw.
werden vorausgesetzt;

Grenzverhaltnisse, nachbarliche \Ge- Einseitig angebaut; mehrseitig nur geringe Grenzab-
meinsamkeiten: stande vorhanden.

In dieser-Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie
sie indie Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. Darlberhinausgehende, vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden auftragsgeman
nicht durchgefihrt.

Baugrund, Grundwasser- (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich Altlasten liegen nicht vor.

GemalB Einsicht im Programm Zora-Gutachter ist das Be-
wertungsobjekt im Kataster flir Altlasten und alt-lasten-
verddachtige Flachen des Saarlandes derzeit nicht erfasst.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum Gutachten-
auftrag und werden vereinbarungsgemaf nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt demnach als altlastenfrei unterstellt.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden, soweit nicht anders an-
gegeben, ungestdorte und kontaminierungsfreie Boden-
verhdltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Wahlener StraRe 68, 66679 Losheim am See GA 429-25-T1 Seite 7 von 41
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Das Wertermittlungsobjekt weist in Abteilung II des
Grundbuchs folgende Eintragungen auf: Keine.

gen:
Sonstige nicht eingetragene Rechte konnten nicht fest-
gestellt werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird
demzufolge unterstellt, dass keine nicht eingetragenen
Rechte vorliegen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in:Abteilung IIl:des Grund-

buchs verzeichnet sein konnen; werden-in:-diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. .Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim:Verkauf geldscht
oder durch Reduzierungdes Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Da in Abteilung Il.des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk flr die.Bewertungsparzelle eingetragen ist, wird
ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein-Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen-ist.

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-_ Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

ten: gende) Rechte sind nach-Auskunft des Auftraggebers
nicht vorhanden bzw: nicht bekannt. In der vorliegenden
Wertermittlung wird .davon ausgegangen, dass keine
nicht eingetragenen Rechte und Lasten vorliegen.

Diesbezlglich- wurden auftragsgemaB keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im ‘Baulastenverzeich- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Gut-
achterausschuss Uber das Programm Zora-Gutachter
eingesehen. Demnach bestehen keine wertrelevanten

Eintragungen.

nis:

Denkmalschutz besteht nach Einsicht der Denkmal-

Denkmalschutz:
schutzliste, welche im Internet verdffentlicht ist, nicht.

Diesbezlglich wurden auftragsgemaB keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

Darstellungen im Flachennutzungs-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

plan:

Wahlener Stralle 68, 66679 Losheim am See GA 429-25-T1 Seite 8 von 41
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Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk flr die Bewertungsparzelle'eingetragen ist, wird
ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen ist.

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten-Vorhabens durchgefiihrt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des @usgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung 'und dem:Bauordnungsrecht wurde
nicht explizit geprift. Eine Baugenehmigung fir die letzten Umbau=:und Nutzungsanderungen
vom 09.05.2011 konnte nachgewiesen werden. Bei.dieser Wertermittiung wird die volle mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

(Grundstiicks- ~Pas Grundstlck ist bebaut-und es besteht ein jederzeit
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Wiederbebauung.
Nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV sind Grundstlicke, die nach
offentlich- rechtlichen Vorschriften bebaubar sind, dem
Entwicklungszustand ,baureifes Land" zuzuordnen. Da
auch keine ‘ErschlieBungskosten bzgl. der vorhandene
ErschlieBung.mehr anfallen, ist das Grundstick auch er-
schlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

Entwicklungszustand
qualitat):

Definition:

Baureifes Land sind bebaubare Flachen die in ortsibli-
cher Weise ausreichend erschlossen sind. Der BGH
spricht von ,Bauland". Die Qualitatsstufe ,Bauland "
setzt voraus, dass dem Eigentumer ein nach dem Bau-
planungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzba-
rer Anspruch auf Bebauung seines Grundstlicks in sei-
nem gegenwadrtigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom
14.6.1984 III ZR 41/83).

Das Bewertungsgrundstiick wird bezuglich der Beitrage
und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG als beitrags- und abgabenfrei einge-
stuft.

Beitragsrechtlicher Zustand:

Detaillierte Informationen zur Beitrags- und Abgabensi-
tuation kénnen bei Bedarf beim zustandigen Amt der
entsprechenden Kommune eingeholt werden.

Anmerkung:
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen
Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Am Bewertungsstichtag war die Altbauwohnung eigengenutzt. Die beiden’ Neubauwohnungen
waren an Privatpersonen vermietet. Die EG-Wohnung seit Dezember 2024 (Kaltmiete gem. An-
gaben 720,00 €), die DG-Wohnung seit September 2024 (Kaltmiete gem. Angaben 690,00 €).

3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen-im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben; wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei-werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In_einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht-werterheblich sind.”Angaben (ber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der:iblichen Ausfiilhrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit vorhandener Bauteile-und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und In-
stallationen (Heizung, Elektro,-Wasser etc.)-wurde nicht geprift; im Gutachten wird deren
Funktionsfahigkeit unterstellt,-soweit keine:anderslautenden Angaben gemacht werden.

Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem-Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumangel auf den-Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine-diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge:sowie lUber gesundheitsschadigende Baumateria-

lien wurden nicht-durchgefiihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuB3enansicht

Art des Gebaudes: Einseitig angebautes Dreifamilienhaus.

Baujahr-des Gebdudes: Ursprungsbaujahr rechter Gebdudeteil (ehemaliges
Bauernhaus mit Scheunenteil, nachfolgend als ,,Altbau"

bezeichnet): ca. 1896.

Ursprungsbaujahr linksseitiger Flachdachanbau (ehe-
maliger Gaststattenanbau, bestehend aus KG und EG,
nachfolgend ,,Neubau™ genannt): ca. 1971.

Aufstockung und Umbau (EG-Decke und komplettes DG)
ab 2008.

Letzte ModernisierungsmaBnahmen: e ,Altbau™: Umfassende Entkernung und Erneuerung
2008-11.11.2011.
e AuBenputz und AuBenddmmung Ruckseite (ca.

2013).
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e Erneuerung OG-Balkonbelag: ca. 2018/2019.

¢ Umbau ruckseitiger EG-Bereich: Wohn-/ Esszimmer
inkl. Kaminofen mit Heizungsunterstutzung und
Warmwasserspeicher sowie Einbau EG-Bad (ca.
2021).

e ,Neubau" von ca. 2008 - 11.11.2011: Erneuerung
AuBenabdichtung und Kanalverlegung um das Ge-
baude, Erneuerung vorderseitige-AuBBenwand; Ein-
bau neue Spannbetondecke und Betontreppe zum
DG, Neuerstellung DG-Giebel in Holzstanderbau-
weise, Neuerstellung Dachkonstruktion mit Dachde-
ckung (ohne Dammung)

e Von ca. 2012-2016:Kompletter Innenausbau beider
Wohnungen einschl.”  technischer Ausstattungen,
Fenstern, Innen=_und AuBentliren, Dachdammung,
Boden-, Wand- und Deckenverkleidungen, Badern
sowie AuBendammung. und-AuBenputz.

Erweiterungsmaglichkeiten: Vorhanden.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung (iiberwiegend, gem. vorliegenden Angaben)

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: GroBtenteils Massivbauweisen.

Fundamente: Je nach Baujahr-Naturstein, Beton, Stahlbeton.
Kellerwande Neubauteil: Hohlblockmauerwerk.

Umfassungswande: Je nach Baujahr Naturstein, Hohlblock, Holzstander.
Innenwande: Teils Mauerwerk, teils Leichtbauwande, im Neubauteil

teilweise nicht vorhanden.

Geschossdecken: Verschiedene Deckensysteme wie Holzbalken, Spannbe-
ton oder Stahlbetondecken.

Dach / Dachdeckung: Holz-Satteldachkonstruktionen mit Ziegel-/ Dachstein-
deckung aus verschiedenen Baujahren (2008-2011).
Altbau mit Dammung; Neubau noch ohne Dammung.

Treppen:
Altbauteil Offene Holztreppen.
Neubauteil: Stahlbetontreppen.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Altbauwohnung: EG, OG und ausgebautes DG (eigen genutzt).

Neubau KG: Heizraum, mehrere Kellerraume (eigen genutzt).
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Neubau EG: EG-Wohnung (vermietet).
Neubau DG: DG-Wohnung (vermietet).

Die vorbeschriebenen Gebdude sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgen-
den Gebdaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die

Beschreibung wird wie folgt gegliedert:
Beschreibungseinheit 1: Altbau
Beschreibungseinheit 2: Neubau.

Beschreibungseinheit 1: Altbau, ca. 2008 - 11.11.2011 entkernt und erneuert; AuB3en-
putz Riickseite mit Dammung ca. 2013; Balkonbelag ca..2018/19, Teilumbau EG ca.
2021. Folgende Ausstattungen sind iliberwiegend vorhanden:

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Innenraum:
Bodenbelage: Laminaty/ Parkett, Fliesen; stellenweise nur roher Beton
/ Estrich (z.B. Elektroraum, Garage).
Wandbekleidungen: Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen; teils nur grober Unter-
putz oder rohes:Mauerwerk (z.B. Elektroraum, Garage).
Deckenbekleidungen: Unterdecken, z.B. Gipskarton mit Putz, Tapete, Anstrich

teils nur rohe Deckenuntersicht (Garage).

Tore, Tiiren und Fenster

Fenster / AuBentuUren: Kunststoffelemente mit Dreischeibenverglasung; tber-
wiegend-manuelle Rollladen.

Turen, Garagentore:

Eingangstur; Garagentor: Mit Lichtausschnitt; Garage mit elektrischem Sektio-
naltor.
Innentiren: Ubliche Holz-/Holzwerkstofftiiren.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Ubliche Ausstattungen im mittleren Standard; Haupt-
und Unterverteilungen; SAT-Anlage; Tursprechanlage.

Heizung: Olheizkessel Baujahr 2004 (gebraucht eingebaut); Heiz-
korper und Rohrleitungen ca. 2008-2011 erneuert.
Kunststoff-Oltanks ca. 90er Jahre.

Warmwasserversorgung: Uber Olzentralheizung.

Sanitare Installation: Je ein Bad im EG, OG und DG.
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Beschreibungseinheit 2: Neubauteil (KG als Altbestand, EG- und DG-WG vermietet):

Innenraum:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und AuBentulren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Sanitare Installationen:

Laminat / Parkett, Fliesen; im Keller nur roher Beton /
Estrich.

Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen; im Keller teils nur gro-
ber Unterputz oder rohes Mauerwerk.

Unterdecken, z. B. Gipskarton mit Putz, Tapete, An-
strich; im Keller nur rohe Betondeckenuntersichten.

Kunststoffelemente.mit - Dreischeibenverglasung, im
Keller mit Zweifachverglasung; teilweise manuelle Roll-
laden vorhanden.

UblicheAusstattungen 'im mittleren Standard; Unter-
verteilungen in den.Wohnungen; SAT-Anlage; Tur-
sprechanlage.

Gasheizkessel, Heizkorper-.und Rohrleitungen ca. 2012-
2015,

Elektrisch (Boiler in Kuchen, Durchlauferhitzer in den
Badern).

Ein Badje Wohnung mit Dusche und Wanne; Einbau ca.
2012-2015.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung 'und Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel,
wertmindernde Umstande:

Altbau-OG-Terrasse (Belag ca. 2018/2019 erneuert) mit
Gelander und Stahlwendeltreppe; Eingangsvordacher;
Eingangstreppe zu den Mietwohnungen.

Wasserfuhrender Kamin zur Heizungsunterstitzung
(Uber Ausstattungsstandardstufe erfasst).

Meist ausreichend.
Uberwiegend durchschnittlich.

e Stellenweise Wasser-/ Feuchteschaden im Keller
durch Regen- und / oder Grundwassereinwirkung;
im nicht unterkellerten Teil lokal auch im EG durch
aufsteigende Feuchtigkeit (z. B. Garage).

e Fliesenschaden im EG-Altbaubad

e Teils fehlender Ausbau KG, Garage, Elektroraum

e Gem. Angaben Stérung der Warmwasserbereitung
Uber die Zentralheizung; aktuell erfolgt die WW-
Bereitung durch Umschaltung auf Durchlauferhitzer
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Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine.
Sonstige Besonderheiten: Keine.

3.3 Nebengebaude

Keine.

3.4 AuBenanlagen

Funktionsfahige Hausanschliisse von Wasser, Abwasser, Elektro,-Gas und Telekommunikation
werden vorausgesetzt. Die ans Gebdaude angrenzenden Freiflachen sowie mehrere Stellplatze
sind mit Splitt oder Pflasterbelag befestigt. Der lbrige Freibereich / Garten wurde als Rasen /
Wiese mit einzelnen Buschen und Ziergehdlzen angelegt und-sind mit Hecken bzw. Zaunanlagen
eingefasst. Der Eingang zur EG-Wohnung im Neubau erfolgt iber eine vorderseitige gelegene
AuBentreppe, der riickseitig gelegene Zugang zur OG-Wohnung des Neubaus ist tiber eine lan-
gere Garten-/ AuBentreppe zu erreichen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir-das mitieinem Dreifamilienhaus bebaute Grundstick
Parz. 564/1 zum Wertermittlungsstichtag 12.02:2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wahlen 3087 1

Flur Flurstick Flache

20 564/1 845 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten-im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1-Satz 2ImmoWertV 21),ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere
wejldiese tUblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persoénlichen oder zweck-

gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung:des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstulicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuB3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird (soweit geeignet) eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 3¢ ImmoWertV
21) durchgefihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herange-

zogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom

Wabhlener StraRe 68, 66679 Losheim am See GA 429-25-T1 Seite 14 von 41



A5

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte GA 429-25-T1 20.02.2025

Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben

wurde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den'wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher-Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind-alle, das Bewertungs-
grundsttck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaB zu be-
ricksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsttlicks flir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-

wertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 48,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstuick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuckstiefe «{t) = 25m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstuckstiefe (t) = 17-44m (Eckgrundstuck)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend-wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 28.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stucks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,00 €/m?2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

II1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
| Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag | 01.01.2024 12.02.2025 x 1,01 El
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III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag| = 48,48 €/m?2 |
Tiefe (m) 25 17-44 x 1,00 | E2
Besonderhei- einseitige zweiseitige Erschlie- | x 1,00 E3
ten ErschlieBung Bung (Eckgrundstlick) ' )
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert | = 48,48 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m2:
beitragsfreier relativer Bodenwert = 48,48 €/m=2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 48,48 €/m?2
Grundstucksflache % 845 m?
beitragsfreier Bodenwert = 40.965,60 €

rd. . 41.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 41.000,00 €.

4.3.1 Erlauterung zur Bodenwertermittiung

E1l ~ Stichtag
Auf Grund der fortlaufenden Bodenpreisentwicklung, wird ein_Zuschlag entsprechend der Erfah-
rungswerte des Gutachterausschusses aus den vergangenen.Jahren vorgenommen.

E2 - Tiefe
Keine Tiefenanpassung erforderlich, da die ErschlieBung von beiden Seiten mdglich ist.

E3 - Eckgrundstiick
Keine Anpassung, da Nachteile der.léangeren Grenzen und Einsehbarkeit durch einzige Mdglich-
keit der Schaffung ausreichender-Stellplatze ‘aufgewogen werden.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell"der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der.Sachwert:wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der
aufdem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen)
sowie der.sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
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von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstan-
dige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des

Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte)
zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorldaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten-vorlaufigen-Sachwert des
Grundsticks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der-Sachwertermittiung
dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenan-
lagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen-Sachwert nach Berlcksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4

ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV.21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?2) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Gebdaude ermittelt."Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders ' zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an.das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regi-

onalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit'annahernd: gleichem-Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden flr die Wertermitt-
lung-auf ein.einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines ein-
heitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gut-
achter Giber.mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich ge-
sicherte-Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsob-
jekts:in‘den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lGberwiegend die Dimension ,,€/m?2 Brutto-Grundflache®
oder ,,£€/m2 Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Geb&dudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten
Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangslber-
dachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den flir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache")

durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemaB nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. dblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder

Zeitwert) des Normobjektes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, diein vergleichbaren
Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der-Festlegung des Ge-
baudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der. Normalherstellungskosten
nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

barer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in-denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung.voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster'Ndaherung-die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zuglich 'tatsachlichem:Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert:(d. h. das.Gebaude fiktiv.verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der/Wertermittlung als bereits.durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

lungsdaten zugrunde liegenden Modell.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den. besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel
und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beruck-

sichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschadaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBlere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstdandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur uUberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

+ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die:Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf-basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung-angesetzt-sind.

AufBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttck fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der-GebaudeauBenwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und. nicht bauliche Anlagen (insbesondere

Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h:.am wahrscheinlichsten)-zu erzielenden Preis zu

ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vor/dufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen .identisch. Deshalb muss-das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) anden Markt, d: h. andie fur vergleichbare Grund-
sticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das-erfolgt mittels des sog. objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktors,

Der Begriff des Sachwertfaktors-ist in §.21' Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittiung regelt-§ 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus. im-Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss-deshalb auchin der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufi-
gen Sachwert des. fiktiv.schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichti-
gung besonderer-objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlie-
Bend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschléage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der-Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis-aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften. der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig-gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als
fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch diesachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung |

Dreifamilienhaus

Berechnungsbasis |
e Brutto-Grundflache (BGF) f

890 m?2

Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100)

184,7

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

689,00 €/m2 BGF
1.272;58 €/m2 BGF

Herstellungskosten
e Normgebaude

e Zuschlage
e Abschlage
e besondere Bauteile: OG-Terrasse, AuBentreppe, Vordacher

e besondere Einrichtungen

1.132.596,20 €

35.700,00

Gebdudeherstellungskosten gerundet

1.168.296,20 €

Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung 1
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 35,71 %
e Faktor 0,6429
Zeitwerte
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 751.097,63 €
e besondere Bauteile: 0,00 €
e besondere Einrichtungen: 0,00 €
751.097,63 €

vorlaufiger Gebaudesachwert

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt rd.

vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen rd.

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBBenanlagen
Bodenwert(vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung GAA SLS 2022:0,65 - 0,06=0,59)
marktiibliche Zu- oder Abschlage (siehe Sachwertfaktor -6 %)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(marktangepasster) Sachwert

(marktangepasster) Sachwert gerundet

751.000,00 €

+ 22.500,00 €
773.500,00 €
41.000,00 €
814.500,00 €

0,59

0,00 €
480.555,00 €
> 31.000,00 €
449.555,00 €
rd. 450.000,00 €

+

+ X
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wur-
den aus den vorliegenden Unterlagen oder in einem ortlichen SchnellaufmaB ermittelt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Aus-
gabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen:Maodifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenfléachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den, Ausfihrungen in der Wertermittlungsli-
teratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen:-auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-
jahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1-entnommen.

Beschreibung der ausgewahlten Standﬂa_rdstufer]

AuBenwande S ‘
Standardstufe Je nach Baujahr-verschiedene Mauerwerksarten, teils Holzstanderbauweise,
1,2, 3,4 verputzt / gestrichen, Uberwiegend mit-Warmedammung.
Dach
Standardstufe |Sattelddcher ohne Dachaufbauten,-durchschnittliche Dachstein-/ Ziegelde-
<} ckung:mit:Zwischensparrendammung.
Fenster und AuBentlren
WeiBe Standard-Kunststofffenster und -AuBentliren aus verschiedenen Bau- |
| Standardstufe . o . : ) . . .
jahren, Uberwiegend Dreifach-, teils auch Zweifachverglasungen; tUberwie-
2, 3,4 4
gend Rollladen vorhanden (manuell).

Innenwéande und -tluren
| Innenwénde aus. verschiedenen Baujahren und Materialien z.B. Bruchstein-,
Standardstufe | Hohlblock-, Ziegelmauerwerk. Nicht tragende Wé&nde auch in Leichtbauweise
2-3 wie-Metallsténderwande; zeitgemale Innentiren aus Holzwerkstoff mit ent-

sprechenden Zargen.

Deckenkonstruktion -

Je nach Einbaujahr verschiedene Deckensysteme wie alte und neuere Holz-
Standardstufe balkendecken, Stahl- und Spannbetondecken, mit unterschiedlichen Boden-

2,3, 4 aufbauten wie schwimmender Estrich oder Holzunterkonstruktionen. Teils
Stahlbeton, teils offene Holztreppen.

FuBbodden
Standardstufe |Je nach Raumnutzung und Einbaujahr verschiedene Standardbeldge wie La-
1, 2,8 minat und Fliesen; Kellerraume, Garage und Elektroraum ohne Belag.

Sanitareinrichtungen
Wohnungen im Neubau mit jeweils einem Bad, Dusche und Badewanne, Alt-

StandBargstufe bau mit zwei Badern; teils bodengleiche Duschen, Wand- und Bodenfliesen,
4 Wande teilweise gefliest.
Heizung
Standardstufe Elektronisch gesteuerte Zentralheizungen, Niedertemperatur- oder Brenn-
3,4 wertkessel, Uberwiegend Heizkdrper, teils FuBbodenheizung.
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Sonstige technische Ausstattungen
Standardstufe ZeitgemaBe Zahlerschranke und Unterverteilungen mit Schutzschaltern; Gb-
liche Anzahl an Schaltern, Steckdosen und Lichtauslassen, SAT-Anlage, Klin-

3 gel- und Sprechanlagen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser (Standardstufe 1-4)
Sprengnetter-Tabellen: Band III; Seite 3.01.1/3/1-5)
Gebaudetyp: unter 6 Wohneinheiten
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer | relativer
NHK 2010 Gebdudestan- | NHK 2010-Anteil '
dardanteil
[€/m2 BGF] (%] | [€/m2 BGF]
1 660,00 6,0 39,60
2 720,00 [ 17,0 122;40
3 825,00 52,0 429,00
[ 4 985,00 25,0 246,25
| 5 1.190,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 837,25
gewogener Standard = 2,96 |

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 837,25 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren<gemaf Sprengnetter
Anbausituation (einseitig) x 0,98
Grundrissart (Einspanner) x 1,05
Wohnungsgrdf3en x 0,80
NHK 2010 fiir die Bewertungsgebaude = 689,22€/m2 BGF
rd. 689,00€/m?2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung-der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels'des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex'im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreis-
index ist-auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
wird bei-zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermitt-
lungsstichtagen, flr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte In-

dexstand zugrunde gelegt.
Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgeb&udes bericksichtigt.

Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Ge-
baudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgeb&udes erforderlich (bspw. Keller- oder

Dachgeschossteilausbau).

e Abschlage: 0 %

e Zuschlage: 0 %

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
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durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berilicksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldage in der H6he, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in
[1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiur durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezliglicher‘Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der.Héhe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 .angegebenen
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtun-

gen.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren.-Es wurde der Baukos-
tenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei-der Ermittlung des Sach-

wertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung; Baudurchfihrung, be-
hdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK 2010 bereits enthal-

ten.

AufBBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt,-Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanla-
gen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen (pauschal 3 %) vorlaufiger Sachwert

(inkl. BNK)
Pauschale Zeitwert-Schatzung:(Befestigungen, Entwasserungslei- 22.530,00 €
tungen, Einfriedungen, Pflanzungen, usw.

[ r— rd. 22.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.
Sie ist-deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1],

Kapitel 3.02.5.entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebadude:

Die GND.wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewdhlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 =t 3 4 5

Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 2,96 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lUblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.
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ZurBestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefthr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],

Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude:

Altbau: Ursprungsbaujahr ca. 1896; Entkernung und Erneuerung 2008-11.11.2011; modifizier-
tes Baujahr 1998.

Neubau: Ursprungsbaujahr 1971; Entkernung und Erneuerung EG und.-Aufstockung DG ca.
2011; modifiziertes Baujahr 1998.

Modifiziertes Baujahr gesamtes Gebdude demnach: 1998.

Zur Berlcksichtigung der nach 2011 in Teilbereichen ausgeflihrten Arbeiten:(Fassaden ca. 2013,
Ausbau Neubauwohnungen ca. 2015/2016, Balkonbelag ca. 2018/19, Umbau EG-Altbau Rick-
seite ca. 2021) werden anteilige Modernisierungspunkte vergeben. Da diese Modernisierungen,
bezogen auf den Stichtag 12.02.2025, bereits etwas alter-sind als.zum-Stichtag 19.04.2024,
reduziert sich die Anzahl der Modernisierungspunkte entsprechend bei den einzelnen MaBnah-

men.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer-werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode-nach ,Sprengnetter/Kierig") einge-

ordnet.
Hieraus ergeben sich 8,45 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

| Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Bareh - 1 Begriind
Punkte erchge Unterstellte g ung
fuhrte MaB-
MaBnahmen
nahmen

Wesentliche Grundriss-Verbesserungen 2 0,68 0,00
Warmedammung der-AuBenwande 4 | 3,10 0,00
Dacherneuerung inkl.sWarmedammung 4 0,48 0,00
Modernisierung Fenster und-AuBentiren 2 0,68 0,00
Modernisierung ~der Leitungssysteme
(Strom, Wasser, Abwasser, IT, etc.) 2 0,73 0,80
Modernisierung der 'Heizungsanlage 2 0,85 0,00
Modernisierung. von Badern / WCs etc. 2 1,08 0,00
Modernisierung- des Innenausbaus, z.B. |
Decken, FuBbdden und Treppen 2 08 G20
Summe 8,45 | 0,00

Ausgehend von den 8,45 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Modernisierungsgrad" zu-

zuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 - 1998 = 27 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 27 Jahre =) 43 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das

Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
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(45 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 45 Jahre =) 25 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 - 25

Jahren =) 2000.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude in der Werter-
mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 2000

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungs-
daten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verflugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle und benachbarter Gutachterausschisse;

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren-insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region; Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamt-

grundstickswert) angegeben sind,
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in"anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen. Aus diesem>Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlgufigen Sachwerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

e Abschlag: 6-prozentiger Abschlag auf den-Sachwertfaktor wegen veranderter Marktlage im
Vergleich zum-Ableitungszeitraum der; Daten (vgl. Vorbemerkungen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die:wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits-bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rdcksichtigt; wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-

den sind-

Die.in-der Gebdudebeschreibung (vgl. Kapitel 3.2.2) aufgeflihrten Wertminderungen wegen zu-
satzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von
Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezlglich.notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft'
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertmin-

derungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (Pauschale) -31.000,00€
Summe -31.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 ~ 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage:wird als Roher-
trag bezeichnet: MaBgeblich fir den vorldaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks -ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss

(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstuick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapi-

talisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes‘Grundstlick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)-darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich-begrenzt:

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und-AuBenanlagen-i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV.21) grundsatzlich so zu-ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-

tenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen_entfallende-Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstucks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils.der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und-der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen 'Anlagen™-zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts' nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts-aus demvorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des-marktliblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstucks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrége kdnnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags zundachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren

Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemdBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einhahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung-oder sonstigen Nut-
zung 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 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.-h. nicht.zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse:am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréage - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen-mit'dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und-sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, flir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente):.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2. ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine.RechengroBe im-Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége flir mit dem Bewertungs-
grundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens als:Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis

liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der-Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit

diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer-bezeichnet-die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster-Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentlichetModemisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung.in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufiuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu istdie Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung

allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und.darauf beruhenden in Augenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-

schen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeich- Mieteinheit WF An- marktiiblich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage | (ca. m2) | Stck. (€/m2) monatlich | j&hrlich
Nr. bzw. (cai€) (€)
. A | il (€/Stck.) ¢
| Altbau 1 EG, OG, DG 289 = rd. 4,104-1:185,00|, 14.220,00
Altbau Garage 2 EG & 1 50,00 50,00 600,00
Neubau EG 3 |EG-Wohnung 106 . rd. 6,80 720,00 8.640,00
Neubau DG 4 |DG-Wohnung 98 e rd. 7,00 690,00 8.280,00
Summe 493 1| -1:2.645,00 | 31.740,00

Die vorstehenden Angaben zu Mietflachen und Mieten wurde.vom ‘Auftraggeber mitgeteilt. Eine
Uberpriifung dieser Angaben (z. B. durch ein értliches AufmaB):-wurde nicht beauftragt und
konnte ortlich aufgrund teils fehlender Zugéanglichkeit -nicht durchgefihrt werden. Die Ertrags-
wertermittlung wurde auf der Grundlage der Angaben des Auftraggebers durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(gem. ImmoWertvV2021)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 41.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem..§ 34 ImmoWertV 21)

bei p = 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 45 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche: Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Ertragswert gerundet

31.740,00 €

= 8.976,80 €
22.763,20 €

1.435,00 €

21.328,20 €

x 22,495

479.777,86 €
41.000,00 €
520.777,86 €
0,00 €
520.777,86 €
-~ 31.000,00 €

+

+

489.777,86 €
rd. 490.000,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittilung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flir Miet-
wertermittlungen entwickelten Magaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw.an*derin der regionalen
Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie-sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ‘marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-

satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verftigbaren Vergleichsmieten fur
mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte: Grundstucke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer:Gemeinden;

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e ausder lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverodffentlichungen
als mittelfristiger Durchschnittswert:abgeleitet und angesetzt.-Dabei werden wesentliche Quali-

tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der-mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar-genutzter Grundstucke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache-bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit

bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde:gelegt: Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell. verwendet wurde, das-auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde

liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fur.die Mieteinheit (gesamt):

BWK-Anteil Kostenanteil | Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roh- [€/m?2 bzw. insgesamt [€]
ertrag] €/Stk.] '
Verwaltungskosten ~--- ==E 429,00 € x 3 + 47,00_€_
Instandhaltungskosten S 14,00 14,00 € x 493 m2 + 106,00 €
Mietausfallwagnis 2% == 634,80 €
Summe Gesamt 8.976,80 €
(ca. 28 % vom Rohertrag)

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

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle und benachbarter Gutachterausschlsse,

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

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen-Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf-geachtet; dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag':zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude_ fiktiv-verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden-oder in-den Wertermittiungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie. offensichtlich~waren oder.vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (Pauschale) -31.000,00 €
Summe -31.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung" dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-

grandung-fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-

nen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das

Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-

preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensma-

Bige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermafBlen in

die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden Uberwiegend als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens,
insbesondere die Kosten der baulichen Anlagen, AuBenanlagen und Baunebenkosten, der Zu-
stand des Bewertungsobjektes sowie alternative Nutzungsmaoglichkeiten) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittlung erforderlichen Daten (Bruttegrundflache,
Normalherstellungskosten, Sachwertfaktor) zur Verfigung. Das Sachwertverfahren wurde des-

halb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 450.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 490.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.-h..Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzulei-

ten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21):

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende-Objektart im gewohnlichen Geschadftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem:jeweiligen Wertermittiungsverfahren er-
reichbaren Ergebniszuverlassigkeit-bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sichvorrangig um ein Renditeobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 3,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen zum Stichtag fir das
Sachwertverfahren in maBiger Qualitat (Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswert-
verfahren ebenfalls nur.in-maBiger.Qualitat (Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich.der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beige-

messen.
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 3,00 (a) x 1,00 (b) = 3,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [490.000,00 € x 3,000 + 450.000,00 € x 1,000] + 4,000 = 480.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert flr das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstlick in

Grundbuch: Blatt: Ifd. Nr.:
Wahlen 3087 1
Gemarkung: Flur: Flursticke:
Wahlen 20 564/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 mit rd.

480.000,00 €

in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Merzig, den 20. Februar 2025

il B

,, ¥ [ _'«.,-

U_i.A. Alexander Liick

Stellv::Vorsitzender-des Gutachterausschusses

Der Sachverstandige bescheinigt durch.seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder. (im-falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriuche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erfilillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme-einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemaBe Durchfuhrung des Vertrages uberhaupt erst
ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorherseh-

baren Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmersflrvon ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte

Schaden.

Die Haftung flur 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 fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzel-
fall auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass:die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.-a.) und Daten-urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet.veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattetist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht wer-
den, in anderen. Fallen maximal fur die:Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—inder zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der: Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

LBO:
Landesbauordnung Saarland

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung.der Verkehrswerte von Immobilien und der

fir die Wertermittlung erforderlichen Daten = Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV

ImmoWertA:

Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung- (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise — ImmoWertA)

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:
Richtliniejzur-Ermittlung.des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer

Energien zur Warme- und Kaélteerzeugung in Gebauden

GutVvoO:
Verordnung uber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach

dem Baugesetzbuch vom 21. August 1990 (Amtsb. S 957 vom 13. September 1990) zuletzt
geandert durch Verordnung vom 08. Dezember 2021 (Amtsbl.I S. 2629)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht-="Kemmentar zur Im-
mobilienwertermittilungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu-der. neuen Wer-
termittiungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

2013

[5] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immaobilienbewertung, 2. Auflage, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler-2018

[6] Sommer und Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 6.-Auflage, Werner Verlag, Koln
2022

[7] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 9. Auflage, Reguvis Fach-
medien GmbH, Kdln 2020

[8] Bobka: Aktuelle Aspekte der Wertermittlung.-In: Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fur
die Bewertungspraxis, Ausgabe 5/2019, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2019

[9] Bobka: Immobilienwirtschaftim Gesprach. In: Der Immobilienbewerter — Zeitschrift fir die
Bewertungspraxis, Ausgabe:06/2022, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln 2022

[10] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten.2020/21 - Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, 23:. Auflage, Verdag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen GmbH & CO.-KG, Essen-2018

[11]Schmitz / Krings / Dahlhaus/ Meisel:-Baukosten 2020/21 - Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung; Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen GmbH & CO: KG, Essen 2020

[12] Unglaube: Bauschaden und Baumdngel in der Wertermittlung, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kéln.2021

[13]Fischer / Lorenz (Hrsg.): Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien: Immobili-
enwirtschaft; gewerbliche Wirtschaft, Landwirtschaft, private haus- und Grundsticksbe-
wertung,-Spezialfdlle, alternative Energieerzeugung und Klimaschutz, Umwelt- und Natur-
schutz, InfrastrukturmaBnahmen, Enteignungsentschadigung, 2. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, Kéln 2013

[14] Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte fliir den Landkreis Merzig-
Wadern: Grundstlcksmarktbericht 2020, Landkreis Merzig-Wadern, Merzig 2020

[15] Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte fir den Landkreis Merzig-
wadern: Aktualisierung der abgeleiteten, wertrelevanten Daten (Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssatze) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Landkreis Merzig-
Wadern, Merzig 2022

[16] Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte des Saarlandes:
Grundsticksmarktbericht des Saarlandes 2022, Landesamt fur Vermessung und Geoinfor-
mation und Landentwicklung Saarland, Saarlouis 2022
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[17] Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fir den Landkreis Saar-
louis: Grundstucksmarktbericht 2022, Landkreis Saarlouis, Saarlouis 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa” (Stand
09.01.2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Karte des Saarlandes mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus der (Digitalen) Topographischen Karte (DTK 5) mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit-Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Fotos
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Anlage 4 Fotoaufnahmen des Bewertungsobjektes
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