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Kurzfassung

Baujahr:

- ca. 1901

- Dachaufstockung ca. 1935
- Wohnhausanbau ca. 1952

Wohnfléche:

- Hobbyraume im KG ca. 46,50 m?
- EG, OG, ca. 168,50 m?

Innen- und AufRenbesichtigung

Aktenzeichen: 48 K 85/22
Erstellungsdatum: 12.01.2024

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5

eingetragen im Grundbuch von Friedrichsthal;
Blatt 5796, Ifd. Nr. 1

Gemarkung: Friedrichsthal
Flur: 3
Flurstick-Nr.: 1557/225
Grundstiicksgrofie: 400 m?

zweigeschossiges Einfamilienhaus, unterkellert, mit Hobbyrdumen
im Kellergeschoss, zu Wohnzwecken ausbaubares Dachgeschoss,
freistehend, mit Anbau

Der bauliche Zustand ist ausreichend. Es besteht erheblicher
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf.

Der Verkehrswert! des Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.08.2023 ermittelt mit rd.

175.000,00 EUR
Dieses Gutachten besteht in der Kurzfassung aus 32 Seiten.

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§
45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag
zugrunde liegt.

1 Es sind die Besonderheiten des Auftrags/ Malkgaben des Auftraggebers unter Abschnitt 1.4 zu beachten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Friedenstr. 5
66299 Friedrichsthal
Grundbuchangaben: Grundbuch von Friedrichsthal, Blatt 5796, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Friedrichsthal, Flur 3, Flurstlick 1557/225 (400 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und zu den Eigentiimern

Auftraggeber: Amtsgericht Saarbriicken
Auftrag vom 17.04.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer (It. Grundbuch): [anonymisiert]

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsstichtag: 11.08.2023
Ortstermin: 11.08.2023

Das Bewertungsobjekt konnte uneingeschrankt besichtigt
werden. Der Gerateschuppen wurde nicht eingesehen.

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige
herangezogene Unterlagen, Von dem Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen - folgende Unterlagen und Informationen zur

Verflgung gestellt:
e Beschluss vom 17.04.2023;
e unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Erstellungsdatum).

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgeflhrt:

e Bodenrichtwert;
e Aufmald;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung;

e mundliche Informationen am Ortstermin;

e Berechnung der wohnwertabhangigen Wohnflache;
e Fotoaufnahmen des Bewertungsobjekts;

e telefonische Auskiinfte von Amtern und Behérden.

Von den Verfahrensbeteiligten konnten am Ortstermin die
Grundrissplane sowie der Energieausweis vom 02.07.2015 zur
Verflgung gestellt werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
211 GrofRraumige Lage

Bundesland: Saarland
Kreis: Regionalverband Saarbriicken

Ort und Einwohnerzahl: Friedrichsthal (ca. 10.239 Einwohner (Stand zum 30.09.2022);
Stadtteil Friedrichsthal

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Neunkirchen (ca. 12 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 15 km entfernt)

Bundesstralien:
B41 (ca. 6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Spiesen-Elversberg BAB A8 (ca. 2 km entfernt);
AS Friedrichsthal BAB A623 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Friedrichsthal Mitte (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim (ca. 16 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortskern von Friedrichsthal;
Entfernung zum Zentrum ca. 1 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Bushaltestelle in fulaufiger Entfernung;
Kindergarten in fuRlaufiger Entfernung;
Grundschulen in Friedrichsthal,
Verwaltung (Rathaus) ca. km entfernt

Art der Bebauung und Nutzungeninder  wohnbauliche Nutzungen;

Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: starke Hanglage;

entlang der Stral’e nach Siidwesten abfallend
sowie gartenseitig abfallend

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strallenfront: ca.15,5m
mittlere Tiefe: ca.27m
GrundstticksgroRRe:

Flurstiick 1557/225: 400 m?
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Straflenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gemeindestrale;
Strale mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Stromanschluss als Freileitungsanschluss Uber Dachstander,
Wasser;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

freistehend

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und
werden nicht vorgenommen.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Friedrichsthal, Blatt 5796 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 4:

Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
des Eigentiimers nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal’ keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 03.01.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge und
Abgaben fir Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit Hobbyrdumen im Kellergeschoss bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Am Tag der Ortsbesichtigung durch die Sachverstandige war das Gebaude eigengenutzt.
Dabei waren die Rdume im Ober- sowie Dachgeschoss augenscheinlich ungenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung 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 zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iliber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die grobe Kostenschitzung zur Ermittlung der
Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten fiir das Bewertungsobjekt auf einer nicht beauftragten
groben Bauzustandsanalyse beruht. Die MaBnahmen werden in dem Umfang beriicksichtigt, wie sie
ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschétzt.

Die im Zuge einer spateren Modernisierung durch den Erwerber tatsidchlich entstehenden Kosten
koénnen hiervon abweichen.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: eingeschossiges Einfamilienhaus;
unterkellert;
tlw. zu Hobbyrdumen ausgebaute Kellerrdume;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1901,
Dachaufstockung ca. 1935, Teilausbau Dachgeschoss ca. 1975;
Kellererweiterung, Anbau (Bad) ca. 1952

Modernisierungen: Gemal Angabe am Ortstermin erfolgten folgende MaRnahmen
ca. 2008:

Gasbrennwerttherme (nur EG)

Bad EG

Kunststofffenster im Bad EG

Stromunterverteilerkasten, Elektroleitungen im EG

3 Innenturen im EG

Bodenbelage im EG

tiw. Bodenbeldge im OG

Anschluss an den éffentlichen Kanal ca. 2015

Energieeffizienz: der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
erstellt;
der Endenergiebedarf betragt 218,0 kWh/(m?a);
der Endenergiebedarf betragt 380,7 kWh/(m?a)

AuRenansicht: stral3enseitig Klinkermauerwerk mit Anstrich, Sockel abgesetzt;
Gebauderiickseite verputzt und gestrichen;
Giebelfassaden tlw. mit Faserzementplatten verkleidet
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

2 Kellerraume;

Heizungsraum von auflen (ebenerdig) zugangig
Hobbyrdume: 1 grofter Raum, Bad

Flur, Kiiche, Bad, 4 Zimmer

Flur, Kiiche, Bad, 3 Zimmer

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Mauerwerk

Holzbalken, Tragerkappendecken;

Tragerdecken im Bereich der Kellererweiterung;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Kellertreppe:
einfache Holzsteige

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion, einfaches Holzgelander;
einfache Holzsteige zum Dachgeschoss

Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt;
Oberlicht

Holzdach ohne Aufbauten
Satteldach

Dacheindeckung mit Faserzementwellplatten;
Ziegeleindeckung im Bereich des Anbaus;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen ungedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

3.2.5 Ausbauzustand der Kellerrdaume

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, tGiberwiegend technisch Uberaltert;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

im EG tlw. mehrere Steckdosen (erneuert);

einfache Beleuchtungskorper, Klingelanlage, Telefonanschluss

Ofenheizung

Gasbrennwerttherme, Fabrikat Buderus, Baujahr ca. 2008;
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen
Elektrospeicherheizung;

tlw. Elektrospeicherheizung

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliiftung)

im KG/ EG Uber Heizungsanlage;
im OG uber Durchlauferhitzer (Elektro)

Beton, Betonplatten
tlw. Putz, Anstrich
Anstrich

Metallrahmen, Einfachverglasung, einfache Beschlage;
tlw. Glasbausteine

Aullentir: einfache Stahltir
Innentliren: einfache Brettertliren

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand der Hobbyrdaume im KellergeschoR

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

PVC, Fliesenbelag im Bad

Sandsteinmauerwerk;
Fliesenbekleidung im Bad raumhoch

Mineralfaserplatten

Holzfenster mit Einfachverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;
Glasbausteine im Bad

AuRentlr: Holztlr mit Lichtausschnitt

WC-TUr: glatte Holz;
einfache Schldsser und Beschlage, Holzzarge

Bad:

Dusche, Stand-WC mit Aufputz-Spullkasten, Waschbecken,;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat;

Farbe der Sanitarobjekte: beige;

Entliftung Uber Fenster (Glasbausteine)
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3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand im Erdgeschoss
Bodenbelage: Laminat, Fliesenbelag im Bad
Wandbekleidungen: einfacher Putz, einfache Tapeten, Raufasertapeten;

Fliesenbekleidung im Bad raumhoch;
tlw. keramische Bekleidung

Deckenbekleidungen: Raufasertapeten, Mineralfaserplatten, Deckenpaneele
Fenster: Aluminiumfenster mit Doppelverglasung;
tlw. Oberlicht;

im Bad Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff

Innentiren: Innentiren:
Holztiren mit Kassettierung;
tlw. einfache Rohrenspantiiren;
einfache Schlosser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
Eckbadewanne, Stand-WC  mit Aufputz-Spulkasten, Wasch-
becken;
mittlere Ausstattung und Qualitat;
Farbe der Sanitarobjekte: weil3;
Entluftung Uber Fenster

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.8 Raumausstattungen und Ausbauzustand im Obergeschoss

Bodenbelage: Holzdielen, PVC, Fliesenbelag im Bad

Wandbekleidungen: einfacher Putz, einfache Tapeten, Raufasertapeten;
tlw. keramische Bekleidung;
Fliesenbekleidung im Bad raumhoch, mit weillem Anstrich

Deckenbekleidungen: Holzpaneele, Mineralfaserplatten

Fenster: Aluminiumfenster mit Doppelverglasung;
einfache Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff

Innentiren: Innentlren:
glatte Turen, aus Holz;
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
Badewanne, Stand-WC mit Druckspulung, Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat;
Farbe der Sanitarobjekte: weil3;
EntlGftung Uber Fenster

Klcheninstallation vorhanden
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3.2.9 Raumausstattungen und Ausbauzustand der ausgebauten Raume im Dachgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Innentlren:

sanitare Installation:

Dielenboden

einfacher Putz, einfache Tapeten, Raufasertapeten;
tlw. Holzverkleidung

Raufasertapeten, Mineralfaserplatten

1 Aluminiumfenster mit Doppelverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff

1 Dachlukenfenster, Uberaltert

Innentr:
Holztir mit Kassettierung;
einfache Schldsser und Beschlage, Holzzargen

keine vorhanden

3.2.10 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Grundrissanordnung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Hauseingangstreppe
e Uberdachung (Eingang Heizungsraum/ Hobbyraume)

e Holzofen Hobbyraume KG
gut
einfache Raumanordnung

e Fehlen der Dammung der obersten Geschossdecke

o starke Feuchtigkeitsschaden im Keller

e Korrosionsschaden an Stahltragern, Rissbildungen an der
Decke (Kellererweiterung)

e Fassadenschdden in Form von Iokalen Putz- und

Farbabplatzungen, Fassadenverschmutzungen, stralRen-

seitig Rissbildungen

Fensterbanke sind tiw. schadhaft

Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich

Feuchtigkeitsschaden an Dachschragen/ Decken

mangelhafte Beheizbarkeit der ausgebauten Raume im

Dachgeschoss

e Aulentreppe ist schadhaft

Hinweis:

Die bautechnische Beurteilung und abschlieRende Bewertung
der dokumentierten Schaden an tragenden Bauteilen gehort
nicht zum Umfang dieser Verkehrswertermittiung. Hierzu sind
Fachingenieure heranzuziehen. Die Sachverstandige empfiehlt
ausdricklich, die Schadden an den Tragerkappendecken
(insbesondere im Auflagerbereich) durch einen Bausachver-
stéandigen Uberprifen zu lassen.

keine

Das Gebaude befindet sich in einem sanierungsbedurftigen
Zustand.




AZ: 48 K 85/22 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5 Seite 12 von 32

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung
mit Aul3entreppe, tlw. Einfriedung, Baum- und Strauchbewuchs, Gartenlaube

3.4 Nebengebaude

Gerateschuppen:

eingeschossiges Massivgebaude, Abstellraum, Flachdach mit Faserzementwellplatteneindeckung;
Fassade mit Efeu bzw. Blihpflanzen umwachsen;

das Nebengebaude wurde nicht eingesehen (Unterschlupf fir Bienen und Wespen);

ohne Wertansatz

Einstellplatz straRenseitig (Bauwich):
eingeschossiges Massivgebaude, Flachdach, Rolltor; Gberaltert




AZ: 48 K 85/22 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5 Seite 13 von 32

4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66299
Friedrichsthal, Friedenstr. 5 zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedrichsthal 5796 1
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Friedrichsthal 3 1557/225 400 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (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 Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung 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
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 Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.




AZ: 48 K 85/22 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5 Seite 14 von 32

4.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundstuckstiefe (t) = 35m

Orientierung =  Nordwest, Stidost

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.06.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W/ (Wohnbauflache)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Bauweise = offen
Grundsticksflache (f) = 400 m?
Grundstuckstiefe (t) = 27m

Orientierung = < Nordwest

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung (vgl. nachfolgende Bodenwertermittlung)

Erlauterung 1

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fiir die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertcksichtigten den Boden-
wert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Erlauterung 2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuck, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von  der Grundsticksfliche des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht (GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.

Erlauterung 3

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher
Orientierung zu gleichen Preisen veraufert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundsticke mit
einer vorteilhaften Orientierung regelmafig zuerst verauf3ert werden.

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

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. 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

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 11.08.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m? Erlauterung 1
Flache (m?) 600 400 x 1,10 Erlauterung 2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Orientierung Nordwest, Stidost Nordwest x 1,00 Erlauterung 3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 99,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 99,00 €/m?
Flache X 400 m?
beitragsfreier Bodenwert = 39.600,00 €
rd. 39.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2023 insgesamt 39.600,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung
4.41 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Anbau

Einstellplatz

Normalherstellungskosten
(Basisjahr 2010)

1.895,00 €/m* WF

1.167,00 €/ m* WF

519,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 20,00 m?

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 163,00 m? 9,50 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 12.500,00 € 0,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche  Herstellungskosten 321.385,00 € 11.086,50 € 10.380,00 €

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.08.2023 177,9/100 177,9/100 177,9/100

(2010 = 100)

Durchschnittliche  Herstellungskosten 571.743,91 € 19.722,88 € 18.466,02 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 571.743,91 € 19.722,88 € 18.466,02 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 45 Jahre 30 Jahre

e prozentual 43,75 % 43,75 % 50,00 %

e Faktor 0,5625 0,5625 0,5

Alterswertgeminderte durchschnittliche 321.605,95 € 11.094,12 € 9.233,01 €

Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige 1.200,00 € 0,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen 322.805,95 € 11.094,12 € 9.233,01 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 343.133,08 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.862,66 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 349.995,74 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 389.595,74 €

Sachwertfaktor x 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -17.500,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 333.136,17 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 158.110,00 €

Sachwert = 175.026,17 €
rd. 175.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

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

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,2 0,8
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% |250% | 190% | 33,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.595,00 23,0 366,85
2 1.780,00 25,0 445,00
3 2.045,00 19,0 388,55
4 2.465,00 33,0 813,45
5 3.080,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =2.013,85
gewogener Standard = 2,9
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)




AZ: 48 K 85/22 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5 Seite 18 von 32

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.013,85 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
» fehlender Drempel X 0,97
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* ObjektgroRe x 0,97
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.894,83 €/m> WF

rd. 1.895,00 €/m*WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Anbau

Nutzungsgruppe:  Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m? WF]
1 1.125,00 11,5 129,38
2 1.240,00 48,5 601,40
3 1.435,00 29,0 416,15
4 1.725,00 11,0 189,75
5 2.155,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.336,68
gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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 1.336,68 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Objektgrofle x 0,97
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbau x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.166,92 €/m* WF

rd. 1.167,00 €/ m> WF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Gebaude: Einstellplatz, unterkellert

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einstellplatz, unterkellert

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Unterkellerung

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

1,07

rd.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

485,00 €/m? BGF

485,00 €/m?* BGF
519,00 €/m? BGF

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale

Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt,

wie dies dem gewdhnlichen

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.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuiglicher Abschlage.

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

e ausgebaute Hobbyraumen im KG 12.500,00 €
Summe 12.500,00 €
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e Hauseingangstreppe 400,00 €

e AuBentreppe 600,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

¢ Holzofen KG 200,00 €
Summe 1.200,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (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 flir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen koénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften = Aullenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.862,66 €

Summe 6.862,66 €
Gesamtnutzungsdauer

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, fir Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser
sowie fir Wohnhauser mit Mischnutzung betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Bei der Wertermittlung sind in Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitat (§ 10 Absatz 1 ImmoWertV
2021) die Modellansatze zugrunde zu legen, die der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lagen (§ 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer st in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv. verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 13,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MalRnahmen MalRnahmen
Dacherneuerung inkl. Dammung der obersten 4 00 40
Geschossdecke ’ ’
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 05 15
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,5 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 5 0.0 20
FuBbdden und Treppen ’ ’
Summe 1,0 12,5
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Ausgehend von den 13,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend
modernisiert“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1901 = 122 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uiberwiegend modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude geman
der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfliigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag
pauschale Schatzung -17.500,00 €
Summe -17.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten  Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich  "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

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

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden und Baumangel -19.000,00 €
o Feuchtigkeitsschaden Keller, Korrosionsschaden an

Stahltragern

e Fassadenschaden
e Dammung der obersten Geschossdecke
Unterstellte Modernisierungen (-174.500,00 € x 0,780)? -136.110,00 €

e Dacheindeckung, (Dachrinnen, Fallleitungen)
inkl. Geristarbeiten

e Fenster, Rollladen, KellerauRentliren

e Heizungsanlage inkl. WW-Bereitung, Installation im
Obergeschoss

o Elektroinstallation im Obergeschoss

o Elektroinstallation im Kellergeschoss (Hobbyraume)
e Sanitar- und Fliesenarbeiten im Obergeschoss

e Wand- und Deckenbelage (EG, OG)

e Bodenbelage (EG, OG)

¢ Instandsetzung Einstellplatz

Weitere Besonderheiten -3.000,00 €

e Fachingenieur zur Schadensbeurteilung im
Kellergeschoss

¢ Rickbau und Entsorgung der Nachtspeichertfen

Summe -158.110,00 €

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




AZ: 48 K 85/22 66299 Friedrichsthal,

Friedenstr. 5

Seite 23 von 32

4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Hobbyrdume KG 46,50 - 3,10 rd. 145,00 1.740,00
2 |Wohnung EG/OG| 168,50 6,25 1.055,00 12.660,00
Einstellplatz 1 35,00 420,00
Summe 215,00 1 1.235,00 14.820,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

2,05 % von 39.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

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

bei LZ =2,05 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

14.820,00 €

3.310,51 €

11.509,49 €

811,80 €

10.697,70 €

29,207

312.447,72 €
39.600,00 €

nj+

+

352.047,72 €
-17.500,00 €

334.547,72 €
158.110,00 €

rd.

176.437,72 €
176.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstindigen durchgefiihrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwerter-
mittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflaichen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachen-
ermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen 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 marktublich erzielbare 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 Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. diein [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil
(fir alle Mieteinheiten gemeinsam): insgesamt [€]
Verwaltungskosten 383,00
Instandhaltungskosten Wohnflachen 2.224,20
Instandhaltungskosten Hobbyraume? 306,90
Instandhaltungskosten Garage 100,00
Mietausfallwagnis 296,40
Summe 3.310,50
(ca. 22 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses

o, des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Vgl. diesbezliglich die Erlauterung in der Sachwertermittlung.

Gesamt- und Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die Erlduterung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.

3 Ansatz von 50% fiir Wohnflachen
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl 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 fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts  werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich 'deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 175.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 176.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.

Beirdem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tiberoértlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfliigung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[175.000,00 € x 0,900 + 176.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 175.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66299 Friedrichsthal, Friedenstr. 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedrichsthal 5796 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Friedrichsthal 3 1557/225

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2023 mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweis:
Es sind die Erlduterungen unter 1.4 ,,Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers® zu beachten.

Das Gutachten und die durchgefihrten Berechnungen fulRen auf den Angaben der Auftraggeber bzw. auf den
zur Verfligung gestellten Unterlagen.

Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach, den 12. Januar 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (Katasterplan u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Die Sachverstandige haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts.

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber Wolfgang, Simon Jurgen, Weyers Gustav: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[5] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 24. Auflage

[6]  Landesgrundstiicksmarkbericht Rheinland-Pfalz 2023, Oberer Gutachterausschuss fur Grundstuicks-
werte flrden Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2023) erstellt.

5.4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Fotodokumentation (Tag der Ortsbesichtigung)
Anlage 3: Grundrisse (schematische Darstellung)
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AZ: 48 K 85/22

Anlage 2 — Fotodokumentation

Foto 1 — StraBenseite - Westfassade

Foto 2 — StraRenseite - Ostfassade
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Foto 3 — Westfassade - Fassadenausschnitt Giebelseite

Foto 4 — Gebauderiickseite - Nebengebaude
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Foto 5 — Gebauderiickseite - Fassadenausschnitt

Foto 6 — Gebauderiickseite
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Anlage 3 — Grundrisse

Grundriss KG Grundriss OG

Grundriss EG Grundriss DG

schematische Darstellung
nur zum Zweck der Verkehrswertermittlung






