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| Zusammenstellung der wesentlichen Daten |

Objekt: Grundstlck(e), mit einem-Einfamilienhaus bebaut. Keller- Erd- ausge-
bautes Dachgeschoss, Baujahr geschatzt um 1930, massive Bau-
weise, “Alufenster, . Ofenheizung, Ziegeleindeckung, einfache Boden-
beldge; Risse, Schimmel, Feuchte, Generalsanierung erforderlich, Ne-
bengebaude: Schuppen, Unterstande, verwilderte Au3enanlage

Raumaufteilung: Kellergeschoss:

4 Kellerraume, Flur, Waschkiche
Erdgeschoss:

3 Zimmer, Kiiche, Spilkiiche, Bad, Flur
Obergeschoss:

3 Zimmer, Klche, Spllkiche, Bad, Flur

Grundstickflache Flurstiick 182/1: 434 mz

Grundstickflache Flurstiick 186/1: 42 m2

Grundstlckflache gesamt 476 m2

Wohnflache ca. 126 m2

Nutzflache ca. 56 m?

Verkehrswert Flurstiick 182/1: 97.000 €

Verkehrswert Flurstiick 186/1: 4.000 €

Verkehrswert gesamt: 101.000 €

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

WendalinusstraRe 30
66271 Kleinblittersdorf

Grundbuch von Bliesransbach, Blatt 2504, Ifd.:Nr. 3;
Grundbuch von Bliesransbach

Gemarkung Bliesransbach, Flur 1, Flurstick 182/1;-zu bewer-
tende Flache 434 mz;

Gemarkung Bliesransbach, Flur 1,-Flurstiick 186/1, zu bewer-
tende Flache 42 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaB Beschluss: ‘des Amisgerichts Saarbriicken vom
23.10.2023, soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden.

15.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
15:02.2024 entspricht.dem Wertermittlungsstichtag

der Nachlassverwalter;
der Sachverstandige

XXX

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

¢ Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen-beschafft:

o Ubersichtsplan und Lageplan (Quelle: OnGeo)

¢ Einsicht in die Bauakte bei der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
des Regionalverbands Saarbriicken

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

o Auskunft Uber die beitragsrechtliche Situation der Gemeinde
Kleinblittersdorf

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Regionalver-
bands Saarbriicken

o aktueller Landesgrundsticksmarktbericht des Saarlandes
2022

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Saarland
Kreis: Der Regionalverband Saarbriicken ist ein Kommunalverband im

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und-Nutzungen'in-der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und -Form:

Saarland. Sitz des Regionalverbandes und:seiner Gremien ist
Saarbriicken

Kleinblittersdorf liegt im auBersten Siidosten des. Regionalver-
bandes Saarbriicken und hat ca. 11.000-Einwohner;
Ortsteil Bliesransbach hat ca. 2.400:Einwohner

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 16 kmentfernt)

Autobahnzufahrt:
AS 21 Saarbriicken -Gdingen; A6 (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Saarbahn Haltestelle Kleinblittersdorf:(ca..6 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken Ensheim (ca. 14 km entfernt)

Nahe Ortskern;

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

unbekannt

relativ eben

StraBenfront:
ca. 16 m (beide Flurstlcke);

mittlere Tiefe:
ca. 42 m;

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 476,00 mz;

Bemerkungen:
unregelméaBige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und-Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2,51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Baulasten und Denkmalschutz

Ortliche Verbindungsstral3e

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher:Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Grenzbebauung durch Gartenlaube
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Beim Ortstermin-gab es keine Anhaltspunkte fir Altlasten. Es
wird daher ein-altlastenfreier Zustand. unterstellt.

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

Dem-Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug' vor,

Hiernach:besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bliesrans-
bach, Blatt-2504 keine wertbeeinflussende Eintragung.

keine

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

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 30.11.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstliicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImnmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlick 'ist ‘bezuglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen:nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen.zum: beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet:

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wird, zur Zeit nicht genutzt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3 Beschreibung der Gebadude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung 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 Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der.technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im ‘Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei,-d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,.eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau (Laube)

Baujahr: um 1930 (ca. geschéatzt)

Modernisierung: keine wertrelevanten in den letzten 10 Jahren
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei.
AuBenansicht: insgesamt glatt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
4 Kellerraume, Flur,-Waschkiiche

Erdgeschoss:
3Zimmer, Kiiche, Spulkiiche, Bad, Flur

Obergeschoss:
3 Zimmer, Klche, Spllkiiche, Bad, Flur

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken, Tragerkappendecke (lber Kellergeschoss)
Treppen: Kellertreppe:
Beton
Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;

Hauseingang(sbereich):

Dach:

einfaches Holzgelénder
Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

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

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale ‘Wasserversorgung ;iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Einzeldfen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Teppichboden, Fliesen, Dielenbelage, PVC
glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten, Holzverkleidungen

Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich, Hartschaumplat-
ten, Holzverkleidung

Fenster aus Aluminium mit Doppelverglasung;
Fensterladen aus Kunststoff

Zimmertlren:

einfache Tiren (glatte TUrblatter);
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzwerkstoffzargen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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sanitére Installation: Bad EG:
eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken

Bad DG:
eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken

veraltete, einfache Ausstattung

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: Risse im Mauerwerk, Feuchteschadden im Kellermauerwerk,

Wasserschaden im ‘Dachgeschoss;:undichte Dacheindeckung,
Schimmelbefall,
Dacheindeckung-und Dachflachenfenster defekt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche-Zustand ist unterdurchschnittlich.
Es besteht ein erheblicher ‘Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.
Im:kompletten Gebaude befinden sich noch Mébel und Hausrat.
Das.Gebaude muss generalsaniert werden!

3.3 Nebengebaude

Schuppen, Unterstande, Holzkonstruktion mit Welleterniteindeckung,
insgesamt schlechter Zustand; ohne Verkehrswert

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen.vom Hausanschluss bis-an-das éffentliche Netz,
mehrere Baume: (missen geféllt' werden), Wiese, insgesamt total verwildert.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66271 Kleinblitters-
dorf, WendalinusstraBe 30 zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Bliesransbach 2504 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bliesransbach 1 182/1 434 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bliesransbach

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bliesransbach 1 186/1 42 m2

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstlcken handelt es sich um selbststédndig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts: Fir jedes Teilgrundstiick
wird deshalb nachfolgend zuné&chst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine
eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem-bzw. den Verfahrenswerten ab-
geleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstliicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 182/1 Einfamilienhaus 434 m?
Flurstlick 186/1 unbebaut (Vorgarten) 42 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 476 m2

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Flurstiick 182/1

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der-Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als-Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen: Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Der
ver6ffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung. erfolgt deshalb auf-der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks-von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher.Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als-auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen insbeson-
dere:

e besondere Ertragsverhéltnisse. (z.-B.-Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des.Grundstiicks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen‘in‘der-GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstckstiefe (1) = 35m
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.02.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 434 m?
Grundstckstiefe (1) = 42m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick |--Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.02.2024 x 1513
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW-am-Wertermittiungsstichtag = 101,70 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 434 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes.Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 1 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 35 42 x 0,93 E1
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 94,58 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch-angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 94,58 €/m?
Flache x 434 m2
beitragsfreier Bodenwert = 41.047,72€

rd. 41.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 41.000,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert ist auf eine Grundstlckstiefe von 35 m abgestellt. Da das Bewertungsgrundstiick eine Tiefe
von ca. 42m aufweist muss der Bodenwert entsprechend modifiziert werden. Grundlage Tabelle Grundstlcktie-
fen-Umrechnungskoeffizient, Sprengnetter Band 4!

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4.2.4 Sachwertermittlung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméaf.§ 40-Abs. 1 ImmoWertV
21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich-so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter-Berlicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&dudestandard und-Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl.-§.37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und:vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner. Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der.Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch-Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen' Sachwerts an die Lage auf dem
Ortlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis.erst'’zum marktangepassten-vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt! innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere.durch die Verwendung des:Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-
mafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus-dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (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 Multiplikation der Gebaudeflache
(m2) des (Norm)Gebaudes mit'Normalherstellungskosten (NHK) firr vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und-besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension
~€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungs-
stichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchflihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten
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an das Ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemafi § 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 ordnungs-
gemaBer 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 ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den:Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit.dem Grundstlick-fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen.(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb-muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d..h. andie fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch-angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er.ist-z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B.in:wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und-der ObjektgréBe.

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

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

Lassensich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten-vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze 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 lberschlagig schatzen, da

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schéden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprtifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 666,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 380,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 253.080,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | ' = 453.266,28 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,850
Regionalisierte Herstellungskostender baulichen Anlagen-am| = 385.276,35 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre
e prozentual 86,25 %
o Faktor X 0,1375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 52.975,50 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 52.975,50 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.589,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 54.564,77 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 95.564,77 €
Sachwertfaktor x 1,31
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 125.189,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.487,75 €
Sachwert = 98.702,10 €
rd. 99.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

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

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines-dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter-Zugrundelegung zeitgemaBer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der
Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum--oder sonstige Bezugsein-
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 = NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der-Ansatz der NHK 2010 ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebadudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuBBentiren 11;0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 320% |625% | 55% 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuBenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Wé&rmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfliihrung bzw. mit Dammmaterial geflllte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfliihrung

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und:Ausfuhrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 1

| Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

| wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der sta
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

ndardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 32,0 209,60
2 725,00 62,5 453,13
3 835,00 5,5 45,93
4 1:005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 708,66
gewogener Standard = 1,8

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

tabellierten NHK.

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 708,66 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter
* ObjektgroBRe x 0,940

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

666,14 €/m2 BGF
666,00 €/m2 BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Far die von den Norm
Herstellungskosten-

bzw. Zeitwertzuschlage

alherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
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Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2,
3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

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 verbffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel-4:04.1 abgedruckt. Als
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 -bereits enthalten.

AuBenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden prozentual ihrem Zeitwert geschatzt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 1.589,27 €
(52.975,50 €)
Summe 1.589,27 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An-
lage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichtigung
der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tat-
séchlichem Lebensalter am-Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d.
h. das Gebaude fiktiv:verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durch-
gefihrt-wurden oder:in-den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah
durchzuflhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (ca. geschatzt) ca. 1930 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2024 — 1930 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemaf der Punkt-
rastermethode “Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der-Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert-nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere (zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich:-bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktdbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische: Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht:in-den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fir'die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'ge-
dampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert: Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Werteinfluss durch Bauméangel und Schaden -26.487,75 €

e  prozentuale Schatzung:
50,00 % von 52.975,50 €

Summe -26.487,75 €

4.2.5 Ertragswertermittlung

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

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



G0624 Wendalinusstra3e 30, 66271 Kleinblitters- Seite 20/43
dorf

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
stérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstuicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h:-Zeitrentenbarwertberech-
nung) 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 Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der-Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zubertcksichtigen.

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

4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéafer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstlck: Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemgglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrdge kdnnen-auch die tatséchlichen Erirage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche-Nutzung von Grundstlicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grund-
sticksteilen vom ‘Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur
eine Ubliche'Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemaie Bewirt-
schaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstdnde 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 Mietverhéalinisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
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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 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vor-
laufigen Ertragswert des Objekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick: hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens.als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert-entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der-Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann:-Als Resthutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h. das) Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden;

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung-der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in.anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung 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 ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen.-Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende. Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren'Ertrégen).

Baumaéangel 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
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind: auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von:Baumangeln zuriickzufiihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze 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 (berschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
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Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnhaus 126,00 6,50 819,00 9.828,00
Summe 126,00 - 819,00 9.828,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.828,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) = 2.286,36 €
jahrlicher Reinertrag = 7.541,64 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 41.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 410,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.131,64 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ =1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 11 Jahren Restnutzungsdauer X 10,368
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 73.940,84 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 114.940,84 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 114.940,84 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.487,75 €
Ertragswert = 88.453,09 €
rd. 90.000,00 €

4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen-_undMietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMRY),.in-der die von:der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabhangigen-Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgli-
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der
in-der regionalen-Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktUblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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e aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen berucksichtigt.

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 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1. Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 126,00 m2 x 13,80 €/m? 1.738,80 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 196,56 €
Summe 2.286,36 €

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfligbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben:des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 verdéffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnut-
zungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

¢ des lage-:und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Marktiibliche Zu--oder Abschlage

Die-allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie. sie-offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Werteinfluss durch Baumangel und Schaden -26.487,75 €

e  prozentuale Schatzung:
50,00 % von 52.975,50 €

Summe -26.487,75 €

4.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten-enthalt die Begriindung fir die
Wabhl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts-herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-;das Ertragswert- als'auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensméaBige Umsetzungen-von Preisvergleichen sind: Alle Verfahren fiihren deshalb gleicher-
maBen in die N&dhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahrenzur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hadngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen.Geschéftsverkehr).und

¢ von der Verflgbarkeit'und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstlicke mit der'Nutzbarkeit-des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobijekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwerter-
mittlung einflieBenden:Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abge-
leitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche'Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforder-
lichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stliitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 99.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 90.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.
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Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die
zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qua-
litdt (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in nicht ausreichender
Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, lberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem-Sachwertverfahren das
Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [99.000,00
€ x 0,900 + 90.000,00 € x 0,240] = 1,140 = rd. 97.000,00 €.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 182/1

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 182/1 wird zum-Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 mit rd.

97.000,00 €
189.715,51 DM

geschatzt.
4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstuick Flurstiick 186/1

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung:ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)..Neben-oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte-zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils'vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

o der Bauweise oder.der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstlcksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVGQG)
Bauweise
Grundsticksflache (f)

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 2

= offen

= keine Angabe

= 15.02.2024

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 2

= ~—offen

=042 m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die._ allgemeinen ~Wertverhéltnisse" zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.02.2024 x 1,13

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) |, W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 101,70 €/m?
Flache.(m?) keine Angabe 42 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 101,70 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,70 €/m?
Flache x 42 m2
beitragsfreier Bodenwert = 4.271,40 €
rd. 4.000,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 4.000,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks “Flurstiick 186/1” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert E 4.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 4.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 4.000,00 €

rd. 4.000,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oderin.anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund.ist eine Marktanpassung durch. marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafBigen Auswirkungen der nicht in den. Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis-insoweit.korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden:sind.

4.3.4.1 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 Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréBe (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der.baulichen Nutzung, Groi3e; beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.)-aufweisen:und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. ‘Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem-des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise'in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlicksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstlicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
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Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemas zu berlcksichtigen.

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

4.3.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&dhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete-Bezugseinheitbeziehen::Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
b&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit-ermittelt:-Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von-:Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten ‘dienen-der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften.des Wertermittlungsobjekts (z: B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

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
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &uBBere Einwirkungen oder auf Folgen von
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Baumangeln zurickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze 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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen flr
Schéden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme-beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 186/1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.000,00 € ermittelt:

Der Wert flr das Teilgrundstiick Flurstick 186/1 wird:-zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 mit rd.

4.000,00 €
7.823,32 DM

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (b-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlcke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstliicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstuckswert

Flurstlck 182/1 Einfamilienhaus 434,00 m? 97.000,00 €
Flurstick 186/1 unbebaut (Garten) 42,00 m? 4.000,00 €
Summe 476,00 m2 101.000,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66271 Kleinblittersdorf, Wendalinus-
stralBe 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bliesransbach 2504 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Bliesransbach 1 182/1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bliesransbach

Gemarkung Flur Flurstick
Bliesransbach 1 186/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 mit rd.

101.000 €

in Worten: einhunderteintausend Euro
(197.538,83 DM)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulédssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit-beigemessen werden kann.

Zweibrlicken, den 21. Februar 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung P

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber-un n angegebenen
Zweck bestimmt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zusténdigen Amtsgerichts verdffentlicht werden.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von-iImmobilien und-der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung ~:ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen,: Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2023

[2] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der Im-
mowertV), Olzog-Verlag 2009

[38] Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006); 9. Auflage
[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten-2018, 23. Auflage
[5] GUG (Grundstickmarkt und Grundstlickswert), aktuelle-Zeitschrift und Archiv

[6] IFS (Institut fir Sachverstandigenwesen): Immobilienbew. in der Zwangsverst.; Hans Netscher, Katha-
rina Bleutge; 1. Auflage

(7) Ferdinand Drdge: Handbuch der -Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum, 2. Auflage 1999

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Fotos
Grundrisse und Schnitt
Berechnung der Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Seite 1 von 2
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Ubersichtskﬁﬁé}ﬂ(t Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Veroéffentlichung im Internet ist auf
6 Monate begrenzt.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés dirfen als PDF-Dokument im Internet veréffentlicht werden.
Die Verdffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese dilrfen langstens fiir die Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens im Internet verdéffentlicht werden.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Seite 2 von 2

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Datenquelle

Landesamt fiir Kataster-, Vermessungs- und Kartenwesen des Saarlandes Stand: Februar 2024

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 2:  Fotos

Seite 1 von 3

Vorderansicht

Ruckansicht

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 2:  Fotos
Seite 2 von 3
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Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



G0624 WendalinusstraBe 30, 66271 Kleinblitters- Seite 37/43
dorf

Anlage 2:  Fotos
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Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3:  Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Kellergeschoss

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3:  Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 4

Grundriss Erdgeschoss

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3:  Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Dachgeschoss

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 3:  Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4
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Schnitt

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflache
1. Berechnung der Bruttogrundflache (in Anlehnung an die DIN 277- 1: 2005-02)

Gebdude Geschoss Langel (m) Breite (m) Faktor Flache (m?3)
Wohnhaus Kellergeschoss 11,10 9,10 1 101,01
Erdgeschoss 11,10 9,10 1 101,01
Dachgeschoss 11,10 9,10 1 101,01
Dachraum 11,10 6,70 1 74,37
377,40
rd. 380,00

Die Berechnung erfolgte liberschléagig in einer fir die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit aus
den vorhandenen Bauunterlagen.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
1. Wohnflachenberechnung (in Anlehnung an die WoFIVo)

Geschoss Raum Lange(m) Breite(m) Faktor Flache(m?)
Erdgeschoss Zimmer 3,50 3,90 1 13,65 13,65
Zimmer 2,76 3,90 1 10,76
-0,25 0,50 1 -0,18 10,64
Zimmer 3,50 3,90 1 13,65 13,65
Kiiche 4,00 3,85 1 15,40 15;40
Spiilkiiche 1,46 2,63 1 3,84 3,84
Bad 1,95 2,63 1 5,13
-0,30 0,50 1 -0,15 4,98
Flur 3,53 1,10 1 3,88 3,88
2,50 66,04
Putzabzug 3,20 66,04 0,97 64,06
64,06
Dachgeschoss Zimmer 3,50 3,90 1 13,65
-3,50 0,80 0,5 1,40 12,25
Zimmer 2,76 3,90 1 10,76
-2,76 0,80 0,5 -1,10 9,66
Zimmer 3,50 3,90 1 13,65
-3,50 0,80 0,5 -1,40 12,25
Kiiche 4,00 3,85 1 15,40
-4,00 0,80 0,5 1,60 13,80
Spiilkiiche 1,46 3,85 1 5,62
-1,46 0,80 0,5 -0,58 5,04
Bad 2,08 3,85 1 8,01
-2,08 0,80 0,5 -0,83 7,18
Flur 3,53 1,10 1 3,88 3,88
2,50 64,06 64,06
Putzabzug 64,06 0,97 62,13
62,13
EG und DG 126,19
rd. 126,00
2. Nutzflachenberechnung
Geschoss Raum Lange(m) Breite(m) Faktor Flache(m?)
Kellergeschoss Keller 3,40 2,50 1 8,50
-0,50 0,25 1 -0,13 8,38
W-Kiiche 4,00 3,85 1 15,40
-1,22 1,75 1 -2,14 13,27
Keller 3,50 3,75 1 13,13 13,13
Keller 2,50 3,75 1 9,38
-0,20 0,40 1 -0,08 9,30
Keller 3,55 3,75 1 13,31 13,31
57,37
Putzabzug 57,37 0,97 55,65
rd. 56,00

Die Berechnung erfolgte aus den vorliegenden Grundrissen.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



