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Telefax: 06826 - 9331893
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Datum: 07.07.2023
Az.: 2023-009-immovalue

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 66640 Namborn, Zum Steinbruch 31

In der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 18 K13/22

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
26.06.2023 ermittelt mit rd.

256.000,- €.

Objekt: freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Fertigbauweise und Anbau in Massivbauweise
(wohnwertabhangige Wohnflache im EG ca. 113 m? und UG ca. 99 m?) Baujahr 1985, ca. 2009 ange-
baut
EG: Diele, Treppenraum, WC, Flur, Ess- und Kochbereich, 4 Zimmer, Bad, Balkon
KG/UG: Einliegerwohnung mit Flur, Kiiche, Bad, 6 Zimmer, ASR, Vorraum, Terrasse
KG/UG: Heizungsraum, Heizdéllagerraum, Waschkiche, Treppenraum

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem befriedigenden bis ausreichenden Zustand. Es besteht ein Fer-
tigstellungsbedarf sowie ein Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.

Ausfertigung Nr. 7
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.

Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine auf digitalem Datentrager (CD) und eine fir
meine Unterlagen.

' Siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung

Zum Steinbruch 31
66640 Namborn

Grundbuch von Namborn, Blatt 1630, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Namborn, Flur 6, Flurstiick 73/2 (724 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht St. Wendel

Schorlemerstralle 33

66606 St Wendel

Auftrag vom 25.05.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der 1. Ortsbesichtigung:

Tag der 2. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am 1. Ortstermin:

Teilnehmer am 2. Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
26.06.2023 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

16.06.2023 (Besichtigung aller bewertungsrelevanter Rdumlich-
keiten bis auf die EG-Wohnung)

26.06.2023 (Besichtigung der EG-Wohnung)

Eigentimerin/Bewohnerin der UG-Wohnung

sowie deren Bekannte

Andreas Czech (Gutachter)

siehe hierzu Erlduterungen unter Punkt 1.4 dieses Gutachtens

Eigentimerin/Bewohnerin der EG-Wohnung

sowie deren Lebensgefahrte

Andreas Czech (Gutachter)

siehe hierzu Erlduterungen unter Punkt 1.4 dieses Gutachtens

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.05.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefuhrt:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.06.2023

e Berechnung der Wohn- und Nutzflache

¢ AuBenaufmall des Bewertungsobjekts

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

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Einsicht in die Bauakten beim Bauamt Namborn

e Bauplane und -genehmigungen

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Ortstermin

Alle Beteiligten und deren Bevollmé&chtigten wurden postalisch mit “Einschreiben mit Rlckschein” Uber den
Ortstermin am 16.06.2023 benachrichtigt. Zu diesem Termin war die Antragsgegnerin mit ihrer Bekannten
anwesend und die von ihr bewohnten und zuganglichen Raumlichkeiten (Wohnung im Untergeschoss, Kel-
lerrdume, Garage, geschlossener Carport, Carport, AuBenanlagen) konnten besichtigt werden.

Die Antragstellerin war nicht anwesend. Nach Riicksprache mit dem Rechtspfleger wurde ein zweiter Termin
angekulndigt fir den 23.06.2023. Die Verfahrensbevollmachtigte der Antragstellerin teilte dem Gutachter mit,
dass sich die Antragstellerin zu diesem Termin noch in Urlaub befindet. Nach Riicksprache der Verfahrens-
bevollmachtigten mit der Antragstellerin konnte ein Termin fir den 26.06.2023 vereinbart und angekiindigt
werden.

Am 26.06.2023 war die Antragstellerin und deren Lebensgefahrte anwesend und es konnte die Wohnung im
Erdgeschoss der Antragstellerin besichtigt werden. Die Antragsgegnerin war nicht anwesend.

Uber alle Ortstermine wurden die Beteiligten sowie deren Bevollméchtigten postalisch “Einschreiben mit
Ruckschein” informiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt bedarf einer Modernisierung und Renovierung sowie der Behebung von Bauman-
geln/Bauschaden. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das
Bewertungsobjekt modernisieren und renovieren sowie die Baumangel/Bauschaden beheben wird. Die hierzu
notwendigen Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkt “besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale”).

Schimmelbildung:

Im Bad der Einliegerwohnung sind Schimmelbildungen ersichtlich. Unter dem Punkt “besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale” werden im Sach- und Ertragswertverfahren Kosten fiir den Werteinfluss durch
die notwendige Sanierung in Abzug gebracht. Hierbei handelt es sich lediglich um eine grobe Schatzung.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Schaden an der Geschossdecke bzw. am Mauerwerk vorhanden
sind. Dies beziiglich waren zusatzlich Kosten fiir die Instandsetzung der Decke und des Mauerwerks in Ansatz
zu bringen.

Es wird empfohlen fir die Sanierungsmallnahme einen Bausachverstandigen hinzuzuziehen um einen ge-
nauen Kostenuberblick zu erhalten und sicherzustellen, dass die Wand und die Decke wieder vollstandig
Instand gesetzt werden.

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 mafdgeblich ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung.

Es standen jedoch seitens der Gutachterausschiisse und sonstigen herangezogenen Quellen noch keine
diesbezlglichen 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 deutlich erschweren. Die Corona-Pandemie, steigende
Finanzierungszinsen und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg bewegen die Marktteil-
nehmer und werden sich auf das zukinftige Marktgeschehen niederschlagen. Die Fortsetzung des langjahri-
gen und breit getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern zunehmend fraglich.

Die Unvorhersehbarkeit des Konflikts, die weltweiten Auswirkungen und der ungewisse Zeitrahmen bis zur
Lésung des Konflikts fiihren dazu, dass der Wert des Bewertungsgegenstandes unter diesen Rahmenbedin-
gungen dem Risiko einer erhdéhten Volatilitat unterliegt. Wir unterstreichen daher den Stellenwert des Werter-
mittlungsstichtages.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berticksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Die Gemeinde Namborn liegt im Landkreis St. Wendel und befindet sich ca. 33 km nérdlich der saarlandi-
schen Landeshauptstadt Saarbriicken. Namborn beherbergt rd. 6.900 Einwohner (Stand: 31.12.2021) und
Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Saarland die Funktion eines Grundzentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Namborn insgesamt ca. 2:800 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 560 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-
beitsort bei einem Pendlersaldo von -2.274 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 86 ortsan-
sassige Betriebe erfasst.

Gemal dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fiir den Landkreis St. Wendel bis
zum Jahr 2040 ein starkes Bevdlkerungsdefizit in HOhe von 14,3 % im Vergleich zum Indexjahr 2017 prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis St. Wendel der-
zeit 4,0 % (zum Vergleich: Saarland: 6,7 % und Deutschland: 5,5 %, Stand: Juni 2023). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 98,5 Punkten fiir den
Landkreis St. Wendel, welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Namborn als kleine bis mittlere Ge-
meinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Woh-
nungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis St. Wendel den 202.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

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

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 900 m nordwestlich des Ortskerns von Namborn 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 Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart einen
neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 3 km um das Bewertungsobjekt sind neben
diversen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Edeka’, 'Penny') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden.
Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Zwar verfigt Namborn
weiterhin Gber eine Grundschule und auch die arztliche Primarversorgung ist vor Ort gewahrleistet, jedoch
mangelt es in der Gemeinde an Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen Bedarfs. Einrichtungen die-
ser Art sowie erganzende gangige Schularten befinden sich jeweils im rd. 7,2 km suddstlich gelegenen
Sankt Wendel. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen Straenraum ist aufgrund der Lage in einer Anlieger-
stralde sowie der Ortsrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt verfligt dariiber hinaus iber eine Dop-
pelgarage, einen geschlossenen Carport sowie einen Carport.

FUr die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als leicht unterdurchschnittlich beurteilt.

Erlauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Namborn ist tber die Bundesstralle B41 sowie Uber die Autobahn A62 an das Individualverkehrsnetz an-
geschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn
liegt rd. 9,1 km nordwestlich (StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Nohfelden-Turkismuhle'. Die
Bushaltestelle 'Namborn Siedlung' befindet sich in fullaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkeh-
renden Busse u.a. weiterfuUhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine glnstige Anbin-
dungsmdglichkeit an den Schienenverkehr besteht Gber den ndchstgelegenen, ortseigenen Bahnhof 'Nam-
born' mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen lberregionalen Verkehrsknoten-
punkten des o6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 27 km zum IC(E)-Bahnhof 'Homburg (Saar) Hbf'
bzw. rd. 68 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg' [LU].

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

Topographie von und mit der StralRe abfallend;
Garten mit Stidslidostausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23

StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Stralenfront:
ca. 31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 21 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 724 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

Anliegerstrale;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkflachen begrenzt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwich-Carport;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.06.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, 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 25.05.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Namborn,
Blatt 1630 keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

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

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

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: 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 Er-
fahrung gebracht werden.
Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine  Baulastenauskunft vom
01.06.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom 05.07.2023
nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Hettersbach” folgende Festsetzungen:
WA =allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung, dem Bauplanungsrecht und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden

telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstuick befinden sich insgesamt 2 Garagenstellplatze, 1 Stellplatz in einem geschlossenen Car-
port sowie 1 Stellplatz in einem Carport.

Das Objekt ist eigengenutzt. Ein Mietverhaltnis besteht gemal Angaben der Eigentiimerinnen nicht.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aullenanlagen 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Hauptgebaude

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Hauptgebédude;
eingeschossig, Gebauderlckseite zweigeschossig aufgrund To-

pographie;

unterkellert, iberwiegend zu Wohnraumzwecken ausgebaut;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;

freistehend;

mit Anbau

Anbau
ein- bzw. zweigeschossig aufgrund Topographie;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss

Baujahr: Hauptgebéude: 1985
Anbau: 2009

gemal Angaben der Eigentimerinnen

Modernisierung: Hauptgebéude:
ca. 2008 Erneuerung des WCs im EG
ca. 2009 Erneuerung des Innenausbaus (Turen, Wande,
Fliesen) in der Einliegerwohnung aufgrund eines
Wasserschadens, teilweise Erneuerung von
Fenstern in der Einliegerwohnung, grundrissver-
bessernde MalRnahmen (Anbau)

ca. 2015 teilweise Fassadenarbeiten, Sidwestgiebel mit
Faserzementplatten bekleidet
ca. 2016 Uberwiegender Austausch der Innentiren im

EG, teilweise Erneuerung des Innenausbaus
(Malerarbeiten, Bodenbelagsarbeiten)

ca. 2017 Erneuerung der Sektionaltore

ca. 2019 Erneuerung des Warmeerzeugers
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information tber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden“ermdéglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Mafigabe 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 Grundstlick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstandige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fur das Gebaude vorliegt.
In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
funf Wohnungen haben und fur 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. I. S.
1554) erfullt 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.

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, teilweise Warmedammver-
bundsystem, Giebeldreiecke mit Faserzementplatten bzw. Holz-
bekleidungen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unter-/Kellergeschoss:

Hauptgebéude: Flur, Kiiche, Bad, 3 Zimmer, ASR, Heizungsraum, Heizéllagerraum, Waschkiiche, Treppen-
raum

Anbau: Vorraum, 3 Zimmer

Erdgeschoss:
Hauptgebéude: Diele, Treppenraum, WC, Flur, Ess- und Kochbereich, 3 Zimmer, Bad, Balkon

Anbau: 1 Zimmer

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

Konstruktionsart: Hauptgebéude:
Fertigbauweise, Holz (Tafel);
Fertighaushersteller: Euro-Haus, Typ EH 9/93 SD 25°
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Fundamente:
Keller/Untergeschoss:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Anbau:
Massivbau

Streifenfundament gemal Bauakte

Mauerwerk

Hauptgebéude:
Holzstanderwande

Anbau:
Mauerwerk

Hauptgebédude:
Holztafelbauweise

Anbau:
Mauerwerk

Decke Uber KG: Stahltragerdecke mit Zwischenbeton
Decke Uber EG: Kehlbalkendecke

Kellertreppe:
mit Fliesen

Eingangsturen aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

mit DAmmung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Die Dachentwasserung der Strallenseite erfolgt Uber die Zuwe-
gung der Garage. GemalR telefonischer Ricksprache am
29.06.2023 mit der Gemeinde Namborn Abwasserwerke beste-
hen gegen die Dachentwasserung tber die Zuwegung der Ga-
rage keine Bedenken.

Hauptgebéude:
durchschnittliche Ausstattung, baujahrestypisch;

je Raum ein Lichtauslass;
je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Telefonanschluss
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Anbau:

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;

Gas-Brennwertheizung, Fabrikat Remeha, Baujahr 2019
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung mit Solarthermie-Unterstitzung, Speicher
2051

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

e Raume im Keller-/Untergeschoss zur Beschreibungseinheit Keller
o Raume im Keller-/Untergeschoss zur Beschreibungseinheit Einliegerwohnung
¢ Raume im Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnung im EG

3.25.2 Keller

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.2.5.3  Einliegerwohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Beton, Fliesen

einfacher Putz mit Anstrich

Rohdecke mit Anstrich

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
einfache Turen aus Metall

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Waschkuche:

Waschmaschinenanschluss

3 Oltanks (nicht mehr aktiv, Heizung auf Gas umgestellt)

schadhafter Bodenbelag

keine

Laminat, Fliesen

Putz mit Anstrich
Bad und Kiiche mit Fliesen an Objektwand

Holzbekleidungen

teilweise Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, teilweise Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung;

einfache Beschlage, Rollldden aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff;

Fensterbanke aufien aus Metall
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Ttren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.2.5.4 Wohnungim EG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

einfache Tlren, aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

Dusche, wandhangendes WC, Waschtisch, Urinal;
einfache Ausstattung und Qualitat, Entliftung Gber Fenster

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten

Schimmelbildung im Bad, teilweiser schadhafter Bodenbelag,
teilweise schadhafte Tirzargen, Feuchtigkeitsflecken in einem
Zimmer, teilweise Uberalterter Innenausbau

zweckmafig, individuell

keine

Laminat, Fliesen

Putz mit Anstrich, Tapeten
Fliesen in WC, Bad und Kiiche an Objektwand

Holzbekleidungen

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung,

Anbau mit Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff;

Fensterbanke auRen aus Metall

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiuren:

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

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

Wanne, Dusche, wandhdngendes WC, Waschtische;
Uberalterte Ausstattung und Qualitét, farbige Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliftung

WC:
Handwaschbecken, wandhangendes WC

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten
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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberalterte Sanitarausstattung, teilwiese Uberalterte Innenaus-
stattung, Uberalterte Fenster und Haustir, korrodierte Heizkérper

zweckmaRig, individuell

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage mit Anbau

Garage mit Anbau;
Baujahr: 1988;
Bauart: massiv;

Eingangstreppe, Eingangstberdachung, Balkon
keine vorhanden
gut bis ausreichend

teilweise Uberalterte Elektroinstallation, korrodierte Stahltrager
an Balkonunterseite sowie fehlende Bekleidung, schadhafter
Balkonablauf, Fassade verfarbt und teilweise schadhaft, Zuwe-
gung und Bodenbelag am/im geschlossenen Carport nicht fertig-
gestellt, fehlender Aufenputz.am Garagenanbau

keine
Der bauliche Zustand ist befriedigend bis ausreichend.

Es besteht ein Fertigstellungsbedarf sowie ein Modernisierungs-
und Renovierungsbedarf.

AuRenansicht: verputzt, Anbau mit Rohmauerwerk - Putz fiktiv hergestellt;

Dachform: Satteldach;
Dach aus: Betondachsteinen;

Tor: Sektionaltore mit elektrischen Antrieben;

Boden: Beton;
Fenster: Holz mit Einfachglas

3.4 Carport (geschlossen)
Baujahr: 1990;

Bauart: Holzbauweise, fehlender Schutzanstrich;

AuRenansicht: Holzbekleidung;
Dachform: Pultdach;

Dach aus: Metall;

Tor: Sektionaltor mit elektrischem Antrieb;

Boden: geschottert (nicht fertiggestellt — Boden fiktiv hergestellt)

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Unterstand fiir Gerate
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grund-
stlick in 66640 Namborn, Zum Steinbruch 31 zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Namborn 1630 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Namborn 6 73/2 724 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2— ImmoWertV21) 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 Ertrédgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au3enan-
lagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27- 34 ImmoWertV21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV21) 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 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Giber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e Besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Orientierung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise

Grundstucksflache

Orientierung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

offen

600,00 m?
Nord-west/Sidostlage

26.06.2023
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

offen

724,00 m?
Sldsudostlage
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 26.06.2023 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag. | = 57,20 €/m?
Flache (m?) 600,00 724,00 x 0,96
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse Il I x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
Zuschnitt lagelblich Eckgrundstiick X 0,95 E2
Orientierung Nord-west/Studost- Sidsudostlage X 1,03 E3
lage

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 53,73 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 53,73 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 53,73 €/m?
Flache x 724,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 38.900,52 €

rd. 38.901,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2023 insgesamt 38.901,00 €.

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn



2023-009-immovalue Seite 19 von 54

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 4-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2
Aufgrund der Eckgrundstilickslage wird ein Abschlag in Hohe von 5 Prozent in Ansatz gebracht.

E3

Bei Wohnbaugrundstilicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauliert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst verauRert 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

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

4.5 Sachwertverfahren und Sachwertberechnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 39 Abs. 2 ImmoWertV21 und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlageni. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV21) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage* sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV21).
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4.51 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Einfamilienhaus

Garage mit An-

mit Einliegerwoh- | mit Einliegerwoh- bau
nung Hauptge- nung Anbau
baude
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 72,00 m?
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 153,00 m? 50,00 m?
Baupreisindex (BPI) 26.06.2023 (2010 = 100) 176,4 176,4 176,4

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

1.358,00 €/m> WF

1.804,00 €/m> WF

461,00 €/m?> BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 2.395,51 €/m* WF | 3.182,26 €/m* WF | 813,20 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 366.513,03 € 159.113,00 € 58.550,40 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 28.600,00 €

e besondere Einrichtungen 500,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 395.113,03 € 159.113,00 € 59.050,40 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 45 Jahre 30 Jahre
e prozentual 35,71 % 35,71 % 50,00 %
e Betrag 141.094,86 € 56.819,25 € 29.525,20 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 254.018,17 € 102.293,75 € 29.525,20 €
e besondere Bauteile 400,00 €

e besondere Einrichtungen 600,00 €

Gebaudewert (inkl. BNK) 255.018,17 € 102.293,75 € 29.525,20 €
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Gebdudebezeichnung

Carport (geschlos-

sen)
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 28,00 m?
Baupreisindex (BPI) 26.06.2023 (2010 = 100) 176,4

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

245,00 €/m? BGF
432,18 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 12.101,04 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen 250,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 12.351,04 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 60,00 %
e Betrag 7.410,62 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 4.940,42 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 4.940,42 €

Gebdudesachwerte insgesamt
Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

391.777,54 €
14.000,00 €

405.777,54 €
38.901,00 €

444.678,54 €
0,82

364.636,40 €
106.250,00 €

258.386,40 €
258.000,00 €
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4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. 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 ¢ (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 Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,9 0,1
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,4 0,6
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,6 0,4
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0.% 1,0
FulRboden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |423% | 443% | 134% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung Hauptgebaude

Bericksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares
DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.195,00 0,0 0,00
2 1.320,00 42,3 558,36
3 1.525,00 443 675,57
4 1.835,00 13,4 245,89
5 2.295,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.479,82
gewogener Standard = 2,8
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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 gemaf Sprengnetter

1.479,82 €/m> WF
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* Fertighauser in Tafel-’/Rahmenbauweise (vor 1990) x 0,80
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Einliegerwohnung x 1,03

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 1.219,37 €/m2 WF

rd. 1.219,00 €/m> WF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.885,00 0,0 0,00
2 2.090,00 42,3 884,07
3 2.405,00 44,3 1.065,41
4 2.900,00 13,4 388,60
5 3.625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.338,08
gewogener Standard = 2,8

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 2.338,08 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

* ‘Fertighauser in Tafel-’/Rahmenbauweise (vor 1990) X 0,80
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Einliegerwohnung x 1,03

1.926,58 €/m> WF
rd. 1.927,00 €/m> WF

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]

Gebaudeteil 1.219,00 123,00 80 980,00

1
Gebaudeteil 1.927,00 30,00 20 378,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.358,00
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 46,5% |535% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung Anbau
Bericksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht zu' Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.335,00 0,0 0,00
2 1.480,00 0,0 0,00
3 1.705,00 46,5 792,83
4 2.055,00 53,5 1.099,43
5 2.570,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.892,26
gewogener Standard = 3,5

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 1.892,26 €/m> WF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Einliegerwohnung x 1,03

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 1.949,03 €/m? WF

rd. 1.949,00 €/m* WF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares
DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.195,00 0,0 0,00
2 1.320,00 0,0 0,00
3 1.525,00 46,5 709,13
4 1.835,00 53,5 981,73
5 2.295,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.690,86
gewogener Standard = 3,5

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 1.690,86 €/m> WF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Einliegerwohnung X 1,03

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.741,59 €/m? WF

rd. 1.742,00 €/m> WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]

Gebaudeteil 1.949,00 15,00 30 585,00

1
Gebaudeteil 1.742,00 35,00 70 1.219,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.804,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 00% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage mit Anbau

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Doppelgarage x 0,95
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 461,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Carport (geschlossen)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Carport (geschlossen)

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

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

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

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Hauptgebaude

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangsiiberdachung 4.000,00 €
Balkon mit Briistung und Uberdachung 24.600,00 €
Eingangstreppe 400,00 €
Summe 28.600,00 € 400,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Hauptgebaude

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Oltanks 600,00 €
Summe 600,00 €
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Gebaude: Garage mit Anbau

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

2 Garagentorantriebe elektrisch 500,00 €

Summe 500,00 €

Gebaude: Carport (geschlossen)

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

Garagentorantrieb elektrisch 250,00 €
Summe 250,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergénzung)).

AuBenanlagen

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

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 3.500,00 €

Einfriedung, befestigte Flachen, Terrasse und Garten 10.000,00 €

Carport 500,00 €

Summe 14.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Hauptgebaude

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

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 42,3 44,3 13,4 0,0
Der ermittelte Gebaudestandard betragt 2,8

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,8 betragt rd. 69 Jahre.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebédude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung An-
bau

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 0,0 46,5 53,5 0,0
Der ermittelte Gebaudestandard betragt 3,5

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,5 betragt rd. 72 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage mit Anbau

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0
Der ermittelte Gebdudestandard betragt 4,0

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt rd. 60 Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Carport (geschlossen)

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
Der ermittelte Gebaudestandard betragt 3,0

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,0 betragt rd. 50 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Hauptgebaude

Das (gemaf Angaben der Eigentiimer) 1985 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in

ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRBnahmen .| MalRnahmen
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,5 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwas-
2 0,0 1,0
ser, Gas etc.)
Einbau einer zeitgemaflen Heizungsanlage 1,0 0,0
Fassade verfarbt bzw. schadhaft 1,0 1,0
Modernisierung Bad im EG. 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Malerarbeiten, Boden,
. 2 0,0 2,0
Taren
Summe 2,5 6,0

Ausgehend von den 8,5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1985 = 38 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 38 Jahre =) 31 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine

(modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (69 Jahre — 41 Jahre =) 28 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 28 Jahren =) 1995.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus mit Einlie-

gerwohnung Hauptgebaude® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1995

zugrunde gelegt.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Anbau

Das (gemal Angaben der Eigentiimer) 2009 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Far eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
Mafnahmen | MalRnahmen
Fassade verfarbt bzw. schadhaft 4 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Malerarbeiten, Boden,
. 2 0,0 1,0
Taren
Summe 0,0 2,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzu-
ordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2009 = 14 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 14 Jahre =) 58 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung*
ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 58 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (58 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (72 Jahre — 58 Jahre =) 14 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 14 Jahren =) 2009.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung Anbau® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 58 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2009

zugrunde gelegt.

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

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 Wohn-
flache (WFL.) gewichtete gemeinsame Restnutzungsdauer und eine nach der Wohnflache gewichtete gemein-
same Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Wohnflaiche gesamt: 203 m?

Wohnflache Hauptgebaude: 153 m? (= 75,36 Prozent der WFL.)

RND Hauptgebaude: 41 Jahre, (* 75,36 Prozent) 30,89 Jahre
GND Hauptgebaude: 69 Jahre, (* 75,36 Prozent) 51,99 Jahre
Wohnflache  Anbau: 50 m? (= 24,64 Prozent der WFL.)

RND Anbau: 58 Jahre, (* 24,64 Prozent) 14,29 Jahre

GND Anbau: 72 Jahre, (* 24,64 Prozent) 17,64 Jahre
gewichtete RND: 30,89 Jahre + 14,29 Jahre = 45,18 Jahre rd. 45 Jahre
gewichtete GND: 51,99 Jahre + 17,74 Jahre = 69,73 Jahre rd. 70 Jahre

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn



2023-009-immovalue Seite 33 von 54

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Garage mit Anbau

Das (gemal Angaben der Eigentiimer) 1988 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1988 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 35 Jahre =) 25 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich’fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (30 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 30 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 30 Jahren =) 1993.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Garage mit Anbau® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1993

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Carport (geschlossen)

Das 1990 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1990 = 33 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 33 Jahre =) 17 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 20 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 30 Jahren =) 1993.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Carport (geschlossen)” in
der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1993

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
e des Landesgrundstiicksmarktberichts Saarland 2022

e des Grundsticksmarktbericht Landkreis Saarlouis 2022

bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flir diesbezulglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

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

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstiandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -3.000,00 €
e  Schimmelbildung Bad UG -3.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e  Entsorgung Oltanks und Austausch korrodierter -2.000,00 €

Heizkdrper
Unterstellte Modernisierungen (-125.000,00 € x 0,810)? -101.250,00 €
e Uberarbeitung Elektroinstallation -13.000,00 €
e  Erneuerung Bad im EG -20.000,00 €
o teilweise Erneuerung des Innenausbaus -40.000,00 €
e teilweiser Austausch der Fenster, Austausch der -20.000,00 €

Eingangsturen
o Fassade verfarbt, verwittert bzw. teilweise schad- -20.000,00 €

haft
o Fertigstellung Garagenanbau (Aulienputzarbeiten), -7.000,00 €

Carport (Zuwegung, Bodenbelag, Schutzanstrich)
e Balkonentwasserung schadhaft, korrodierte Stahl- -5.000,00 €

trager Balkonunterseite, Balkonunterseite nicht be-

kleidet
Summe -106.250,00 €

2 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 Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ki fiir zeitnah erforderliche Investitionen).
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaf zu berlicksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige 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

Aktenzeichen 18 K 13/22, Zum Steinbruch 31, 66640 Namborn



2023-009-immovalue Seite 36 von 54

uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, flr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiuicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).
Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache® | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus mit 1 |[Wohnung EG 113,00 5,75 650,00 7.800,00
Einliegerwohnung 2 | Wohnung UG 99,00 5,75 570,00 6.840,00
3 | Garage 1,00 80,00 80,00 960,00
4 |Carport (ge- 1,00 30,00 30,00 360,00
schlossen)
5 |Carport 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 211,00 3,00 1.350,00 16.260,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittlung wird auf Grundlage der marktiiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefunhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,24 % von 38.901,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
p = 2,24 % Liegenschaftszinssatz

bei

und n = 45 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

3

16.260,00 €

4.065,00 €

12.195,00 €

871,38 €

11.323,62 €

28,168

318.963,73 €
38.901,00 €

357.864,73 €
106.250,00 €

rd.

251.614,73 €
252.000,00 €

Die Wohn-/Nutzflache wird fir das Sach-/Ertragswertverfahren teilweise (z. B. wegen Ansatz von AulRenflachen) unterschiedlich er-
mittelt. Dadurch ist es mdglich, dass die Flachenangaben (m?) in den einzelnen Verfahren nicht identisch sind.
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4.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen
kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283y DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
e des Landesgrundstiicksmarktberichts Saarland 2022

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls 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 verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

471 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung 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 flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr 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 Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 258.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 252.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

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

Bei dem Bewertungsgrundstlck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, rtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.
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Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[258.000,00 € x 1,000 + 252.000,00 € x 0,360] + 1,360 = rd. 256.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick in 66640
Namborn, Zum Steinbruch 31

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Namborn 1630 1
Gemarkung Flur Flursttick
Namborn 6 73/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2023 mit rd.

256.000,- €

in Worten: zweihundertsechsundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Das Gutachten und die durchgeflihrten Berechnungen fulen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfugung gestellten Unterlagen. Fir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstandigen keine Schuld angelastet werden.

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

Bexbach, den 07. Juli 2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht 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 fur 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 lber die bauliche Nutzung der Grundstuicke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstliicken— Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) 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:
Birgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 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 2022 fiir das Saarland
[6] Grundstiicksmarktbericht 2022 fiir den Landkreis Saarlouis

[71 Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstlcken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte (nicht zur Mal3entnahme geeignet) ...........cccceeeiiienennn
6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im MafRstab 1: 1.000 .........cccoviiiiiiiiee e,
6.3 Anlage 3: FotodoKUMENTAtioN..........ocuiiiiii e s
6.4 Anlage 4: FIAChenbDEreChNUNGEN ..........ciiiiii e
6.5 Anlage 5: Grundrisszeichnungen (UnmMaRstablich) ............oooiiiiiiiiiiiii e
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

StraBenansicht Seitenansicht mit Anbau
Ruckwartige Ansicht mit Anbau — Fassade verfarbt Eingangsbereich Hauptwohnung
Eingangsbereich Einliegerwohnung Doppelgarage
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Schadhafter Bodenbelag exemplarisch Schimmelbildung im Bad der Einliegerwohnung

Feuchtigkeitsflecken in einem Zimmer der Einlieger- Bad im EG exemplarisch
wohnung

Korrodierter Heizkérper mit EG Holzfenster exemplarisch
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Schadhafte Innentiir Oltanks
Heizung Verteilerschrank
schadhafte Fassade exemplarisch Korrodierte Stahltrager an Balkonunterseite
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Schadhafte Balkonentwasserung Geschlossener Carport - Zuwegung und Bodenbelag
nicht fertiggestellt, fehlender Holzschutz

Garagenanbau und Carport — fehlender AuRenputz an~ Dachentwasserung tGber Hofflache
Garagenanbau

Speicher — oberste Geschossdecke gedammt Schadhafter Bodenbelag im Keller exemplarisch
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6.4 Anlage 4:

wohnwertabhingige Berechnung der Wohnflache gemaR AufmaR:

Flachenberechnung

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fwmr)* | gige Wohnflache
Erdgeschoss Diele 6,70 1,00 6,70
Flur 4,67 1,00 4,67
Gaste-WC 2,55 1,00 2,55
Bad 7,41 1,00 7,41
Kind 1 10,32 1,00 10,32
Kind 2 9,81 1,00 9,81
Eltern 16,62 1,00 16,62
Wohn-/Esszimmer 24,89 1,00 24,89
Kiiche 9,60 1,00 9,60
Wohnen Anbau 15,22 1,00 15,22
Balkon?® 13,77 0,25 3,44
Zwischensumme EG 121,56 112,57
Keller-/Untergeschoss Flur 10,14 1,00 10,14
Kiiche 6,10 1,00 6,10
Essen 16,53 1,00 16,53
Biro 7,66 1,00 7,66
Schlafzimmer 13,05 1,00 13,05
Bad 5,11 1,00 5,11
Abstellraum 0,81 1,00 0,81
Vorraum Anbau 1,28 1,00 1,28
Kind 1 8,94 1,00 8,94
Kind 2 9,07 1,00 9,07
Wohnen 15,59 1,00 15,59
Terrasse® 14,14 0,25 3,51
Terrasse Uber 15 % der WF 8,38 0,4 x 0,25 0,84
Zwischensumme KG/UG 116,80 98,63
EG + KG/UG Wohnen 238,36 211,20

wohnwertabhiangige Wohnfldche EG ca. 113 m? und KG/UG ca. 99 m?

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

5 Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GroRe angepassten Wohnwertfaktor fiir des Balkons gemaR § 9 WMR, Anlage 2
(Terrassen, Balkone) mit 0,25. Die Wohnflache des Erdgeschosses ohne Aufienwohnbereiche betragt 109,13 m2. Der Ubliche Anteil
der AuRenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 16,37 m?2. Die tatsachliche Flache des Balkons betragt 13,77 m? und wird mit einem
Faktor von 0,25 angesetzt (3,44 m?)

8  Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GréRe angepassten Wohnwertfaktor fir die Terrasse gemaR § 9 WMR, Anlage 2
(Terrassen, Balkone) mit 0,25. Die Wohnflache des Keller-/Untergeschosses ohne AulRenwohnbereiche betragt 94,28 m2 Der ubliche
Anteil der Aullenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 14,14 m2 Die hierlibergehende Flache von 8,38 m? wird mit 0,40 Anteil und
einem Faktor von 0,25 angesetzt und somit mit insgesamt 0,84 m? WF. Die tatsachliche Flache der Terrasse und des Balkons betragt

22,52 m?,
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Berechnung der Nutzflache:

Geschoss Raum Flache Nutzwertfaktor Nutzflache
Keller-/Untergeschoss Flur 2,92 1,00 2,91
Waschkiiche 4,67 1,00 4,67

Heizungsraum (TF)” 9,01 0,00 0,00

Ollager (TF) 5,57 0,00 0,00

22,16 7,58

Nutzflache ca. 8 m?

7

TF = Technikflache
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6.5 Anlage 5: Grundriss (unmaRstéblich)

Grundriss EG
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Grundriss UG
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