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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem Wohnhaus (Ein- bis
Zweifamilienhaus, gemaR vorliegender Bauplane)
und 2 angebauten Garagen.

Am Blauberg 32
66119 Saarbricken

Grundbuch von St. Arnual, Blatt 4505

Gemarkung St. Arnual, Flur 8, Flursttick 199/5, zu be-
wertende Flache 530 m?;

Gemarkung St. Arnual, Flur 8, Flurstiick 199/11, zu
bewertende Flache 113 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Gemal Beschluss:des Amtsgerichts Saarbricken
vom 18.04.2024

07.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.08.2024 wurden die Betei-
ligten durch Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von der Stral3e aus
besichtigt werden

der Sachverstandige

ist dem Amtsgericht bekannt

1.3 || Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach dem aufieren Anschein, da das Bewertungsobjekt
nicht von innen besichtigt werden konnte (Auflienbesichtigung erfolgte von der Strallen-

seite).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale:

Beeintrachtigungen:

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Saarland
Regionalverband Saarbriicken

Saarbricken (ca. 184.000 Einwohner);
Stadtteil St. Arnual

nachstgelegene grofere Stadte:
Sulzbach (ca. 11,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Anschlussstelle Saarbricken-Schoénbach (ca. 0,3 km
entfernt)

Bahnhof:
Saarbricken (ca. 4,0 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken (ca. 7,0 km entfernt)

Die ‘Entfernungsangaben entstammen der on-geo
GmbH und beziehen sich auf Luftlinie.

Stadtrand;
Geschafte des taglichen Bedarfs, offentliche Ver-
kehrsmittel sind im Stadtteil vorhanden

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Uberdurchschnittlich (durch Autobahn)

voll ausgebaut

ortsubliche Erschliefung wird angenommen

einseitige Grenzbebauung
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt:

Dem Sachverstandigen liegt ein-Grundbuchauszug
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
St. Arnual, Blatt: 4505, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in‘Abteilung Il des Grund-
buchs. verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Das, Baulastenverzeichnis enthalt zu Lasten des
Grundstucks Flur 8, Flurstick 199/5 folgende Eintra-
gung:

Uberfahrtsrecht zu Gunsten des Grundstticks Flur 9,
Fist. 199/6 zum Erreichen der Garage.

Diese Gegebenheit wurde im Bodenwert berucksich-
tigt.

Bzgl. des Grundstlcks Flur 8, Flurstick 199/11 liegt
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der saarlandi-
schen Denkmalliste nicht.
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2.4.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan z.B. folgende Festsetzungen:

bzgl. Flur 8, Flurstick 199/5:

WR = reines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse ,

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,7 (Wertrelevante Geschossflachenzahl)

bzgl. Flur 8, Flurstick 199/11

Schutzstreifen (aufgrund ' der naheliegenden Auto-
bahn)

2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und-ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Bewertung erfolgt anhand der genehmigten Bauplane der Bauakte.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- Flur 8, Fist. 199/5: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 Im-
stlicksqualitat): moWertV 21)

Flur 8, Flst. 199/11: Schutzstreifen aufgrund der na-
heliegenden Autobahn, Gartenland

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck wird bezuglich der Bei-
trage fur Erschliellungseinrichtungen nach BauGB
und KAG als beitragsfrei angenommen.

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden u.a.
mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Objekt ist eigengenutzt, teilweise vermietet (Annahme).
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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 Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen 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 Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien und auf Gebaudestatik wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Ein- bis Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss
mit Anbau von 2 Garagen (rechts und linksseitig des

Wohnhauses)
Baujahr: ca. 1981 gemal Bauakte
Modernisierung: ist nicht bekannt
Aulenansicht: Verputz, fehlender Oberputz/Anstrich; Keramikver-

kleidung in der 1. Geschossebenen.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, z.B. (gemaR Bauplédne der Bauakte)

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Kellergeschoss (KG):
diverse Kellerraume, Hobbyraum

Erdgeschoss (EG):
4 Zimmer, Badezimmer, Flur, Abstellraum, Balkon
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Obergeschoss (OG):
4 Zimmer, Badezimmer, Klche, Diele, Flur, Abstellraum, Balkon

3.2.3 Gebaudekonstruktion (z.B. Wande, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach mit-geringer Neigung

Dacheindeckuna:
Welleternit

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung. iber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in-kommunales ‘Abwasserkanalnetz (An-
nahme)

3.2.5 Ausbauzustand (soweit ersichtlich)

Fenster: Fenster aus-Holz;
Rollladen
Turen: Eingangstur:

Holztur mit Lichtausschnitt

3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: z.B. Eingangstreppen, Balkone/Dachterrasse, Uber-
dachungen
Bauschaden und Baumangel: Fehlender Oberputz/Anstrich der Fassade; Instand-

setzungsbedarf im Bereich der Keramikverkleidung

3.3 2 Garagen

3.3.1 Gebaudeart

Gebaudeart: 2 Garagen;
jeweils rechts- und linksseitig
an das Wohnhaus angebaut
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eingeschossig;
Flachdach

Die Gebaudeteile Garagen wurden unter besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen pauschal
berucksichtigt.

3.4 AuBenanlagen

z.B. Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefesti-
gung, Hofbefestigung, Einfriedung, Uberdachung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in
66119 Saarbriicken, Am Blauberg 32 zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2024 ermittelt.

Grundstiuicksdaten:

Grundbuch Blatt

St. Arnual 4505

Gemarkung Flur Flursticke Flache

St. Arnual 8 199/5 530 m?
St. Arnual 8 199/11 113 . m?
Flache insgesamt: 643 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung. in Teilgrundstiicke aufge-
teilt.

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstick 199/5 Ein- bis Zweifamilienhaus 530 m?

Flurstuck 199/11 unbebaut (Schutzstreifen, Gar- 113 m?
tenland)

Summe der Teilgrundstiicksflachen: 643 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 199/5

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiucken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflienanlagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen- Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und-dem kapitalisiertenjahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. §40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV.21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens flr.eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstlick in-den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlie-
Rungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen- Nutzung;: Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemaf
zu berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 275,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungssti
Entwicklungsstufe

chtag

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 500 m?

= 07.08.2024

= baureifes.Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 530 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 275,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere:Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung

stuck stlck tor

Stichtag 01.01.2024 07.08.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmaien

Lage gute Lage Nahe zur Autobahn | x 0,80 E1
Art' der “bauli-| W (Wohnbaufla- | W (Wohnbauflache)| x 1,00
chen Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 220,00 €/m?
lungsstichtag

Flache (m?) 500 530 X 1,00
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 220,00 €/m?
freier Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 220,00 €/m?
richtwert
Flache X 530 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert =116.600,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Boden-| —  -900,00 € E2
wert
beitragsfreier Bodenwert =115.700,00 €
rd. 116.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2024 insgesamt

116.000,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Anpassung aufgrund der direkten Nahe zur Autobahn

E2 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien'Bodenwert

Bezeichnung

Wertbeeinflussung

Baulast: Abschlag Uberfahrtsrecht zu-Gunsten-Flst. 199/6, be- -900,00 €

troffene Flache rd. 8 m? X 220 €/m? angepasster BRW X Ab-

schlag 50 % , rd.

Summe

-900,00 €
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4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf’ §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht:bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37.ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschliefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d:R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt’ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie wer-
den far die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder
,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen-das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor-ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich- noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer-ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden:

Alterswertminderung (§-38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstlucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fur ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamili-
enhausgrundstlicke anders als fur Geschaftsgrundstucke), der Region-(er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder:Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene ‘Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiublich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler; die dem Gebaude i.'d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen-oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

gen

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 760,00 €/m?
2010) BGF
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) rd. 304,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 €
zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 231.040,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI1) 07.08.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 422.110,08 €
baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bau- 422.110,08 €
lichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
e prozentual 53,75 %
o Faktor 0,4625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla- 195.225,91 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla-

gen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti-

gen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

195.225,91 €

5.856,78 €

201.082,69 €
116.000,00 €

n |+

+ X

317.082,69 €
0,95
0,00 €

301.228,56 €
21.000,00 €

rd.

280.228,56 €
280.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache - BGF - wurde von mir anhand der ausgehandigten
Bauplane der Bauakte durchgeflihrt. Sie orientiert sich an der sich an der DIN 277.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 38,0 252,70
2 740,00 51,0 377,40
3 850,00 11,0 93,50
4 1.025,00 0,0 0,00
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene:NHK 2010 =
723,60
gewogener-Standard = 1,8

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

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogene,; standardbezogene NHK 2010 723,60 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV 21

s Zweifamilienhaus X 1,050

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 759,78 €/ m? BGF
rd. 760,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HoOhe geschatzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen’ Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AulRenanlagen konnen:.auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 5.856,78 €
werte.insg. (195.225,91 €)
Summe 5.856,78 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
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unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufliihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das gemal Bauakte 1981 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1981 =43 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert® ergibt sich fur das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen-Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird,auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben der umliegenden Gutachterausschisse unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

e unter Berucksichtigung der:direkten Nahe des Bewertungsobjekts zur Autobahn be-
stimmt.

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels-Indexreihen-oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bertcksichtigen. Aus-diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -21.000,00 €
o Zeitwert 2 Garagen X1), rd. 9.000,00 €

e Abschlag 10 % wegen fehlender Innenbe- -30.000,00 €
sichtigung, rd.

Summe -21.000,00 €
X1)

Bruttogrundflache beider Garagen rd. 36 m* X NHK Garagen 485 €/m? X Baupreisindex
1,827 X (RND 17 Jahre : GND 60 Jahre) = rd. 9.000 € Zeitwert
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4.2.5 Ertragswertermittiung

4.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuiglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf:-dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.-unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1. ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil. wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen-Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung.des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten; Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung.auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21.und § 29 Satz 1 und 2 1l. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag; der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen; fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage ‘geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und' Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene:Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e _nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit | Wohn- | An- marktiblich erzielbare Netto-
nung flache | zahl kaltmiete
ca.
Ifd | Nutzung/Lage | (m?) | Stck. | (€/m?) | monatlich | jahrlich
Nr bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus EG, OG 165,00
Summe 1.240,00.. 14.880,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 116.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bei- —

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 37 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

14.880,00 €

2.925,60 €

11.954,40 €

3.480,00 €

X

8.474,40 €

22,167

187.852,02 €
116.000,00 €

n|+

+

303.852,02 €
0,00 €

303.852,02 €
21.000,00 €

rd.

282.852,02 €
283.000,00 €
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4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohnflache

Die Wohnflachenberechnung erfolgte anhand der Bauplane der Bauakte sowie Uberschla-
gig anhand der Bruttogrundflache und gemal Arbeitsmaterialien Dr. Sprengnetter, Band llI,
Tabelle 3.11/4 ff. Sie orientiert sich im Wesentlichen an der Wohnflachenverordnung
(WoFI1V). Die Wohnflachenangabe kann von einer genauen Wohnflachenberechnung mit
Aufmald abweichen und ist nur im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung verwendbar, vgl.
Wohnflachenangabe Tabelle 4.2.5.3.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren:-Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundsticke

¢ aus Veroffentlichungen der on-geo GmbH, ParsevalstraRe 2, 99092 Erfurt,

e aus regionalen Mietpreisveroffentlichungen,

e aus der Datenbank des Sachverstandigen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Dabei wurde die direkte Nahe des Bewertungsobjekts zur Autobahn bertcksichtigt.
Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1-2 Whg. x 351,00 351,00 €
€

Instandhaltungskos-
ten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 165,00 m2 x 13,80 2.277,00 €
€/m?

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Roher- 297,60 €
trag

Summe 2.925,60 €

Seite 27 von 42



Am Blauberg 32, 66119 Saarbriicken AZ: 48 K 12/24

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben der umliegenden Gutachterausschisse unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

e unter Berlcksichtigung der direkten Nahe des Bewertungsobjekts zur Autobahn be-
stimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am-Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.-das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen-durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung-in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird
das in [1], Kapitel-3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -21.000,00 €
o Zeitwert 2 Garagen X1), rd. 9.000,00 €

e Abschlag 10 % wegen fehlender Innenbe- -30.000,00 €
sichtigung, rd.

Summe -21.000,00 €
X1)

Bruttogrundflache beider Garagen rd. 36 m? X NHK Garagen 485 €/m? X Baupreisindex
1,827 X (RND 17 Jahre : GND 60 Jahre) = rd. 9.000 € Zeitwert
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4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 199/5

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 280.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Flurstick 199/5 wird zum Wertermittlungsstichtag
07.08.2024 mit rd.

280.000,00 €

geschatzt.
4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 199/11

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhauser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflhrt werden, werden als
,vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
,vergleichsfaktorverfahren” genannt:(vgl.-§ 20 ImmoWertV _21). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann-durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 Im-
moWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens istimmer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen:-Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

4.3.2 . Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 275,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand frei
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.08.2024
Entwicklungsstufe = Schutzstreifen, Gartenland
Grundstucksflache (f) = 113 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 275,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
stuck stuck tor

Stichtag 01.01.2024 07.08.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am_Wertermitt-| = 275,00 €/m?
lungsstichtag
Flache (m?) 113 X 1,00
Entwicklungs- | baureifes Land Gartenland X 0,15 E1
stufe
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 41,25 €/m?
freier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 41,25 €/m?
richtwert
Flache X 113 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.661,25€

rd. 5.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2024 insgesamt
5.000,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Hausnahes Gartenland wird vom zustandigen Gutachterausschuss mit 1/3 bis 1/4 des Bo-
denrichtwertes von baureifem Land angegeben. Aufgrund der direkten Nahe zur Autobahn
und Darstellung im Bebauungsplan als Schutzstreifen wird der Wert mit 15 % des Boden-
richtwertes von baureifem Land angesetzt.
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4.3.4 Vergleichswertermittlung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 5.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 5.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks- — 0,00 €
merkmale
Vergleichswert = 5.000,00 €
rd. 5.000,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in.den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten-des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

4.3.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des-Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von-Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation-eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden-Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.

Zur Ermittlung-von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRRe, bei-
tragsrechtlicher. Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
rucksichtigt werden kdnnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des-Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der:Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu be-
rucksichtigen.

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

4.3.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichs-
grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der:Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen-entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen:geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,

Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden.individuellen: Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangein zurtickzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen 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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.3.6 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 199/11

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Flurstick 199/11 wird zum Wertermittlungsstichtag
07.08.2024 mit rd.

5.000,00 €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstlicksbezeichnung | Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstickswert
ung

Flurstlick 199/5 Ein- bis Zweifa- 530,00 m? 280.000,00 €
milienhaus

Flurstick 199/11 unbebaut 113,00 m? 5.000,00 €
(Schutzstreifen,
Grlnland)

Summe 643,00 m? 285.000,00 €

Der Verkehrswert furdas mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 66119 Saarbriicken,
Am Blauberg 32

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St Arnual 4505

Gemarkung Flur Flurstlicke
St. Arnual 8 199/5, 199/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2024 mit rd.
285.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundachtzigtausend Euro
geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Saarbricken, den 14.08.2024

Der Sachverstandige

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten basiert auf Annahmen, die aufgrund von behdrdlichen Auskinften getroffen
wurden. Sollten sich die Annahmen andern, so ist das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von-Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberahrt.

Ausgeschlossenist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan u. a.) urheberrechtlich geschitzt sind und nicht im Internet
veroffentlicht werden duarfen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung.der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten -— Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2]-Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Fotos

Anlage 2:  Grundrisse
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 2: Grundrisse
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 2: Grundrisse
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Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 2: Grundrisse
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Grundriss Obergeschoss
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