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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus

Kaiserstral3e 3
66111 Saarbriicken

Grundbuch von St. Johann, Blatt 10729

Gemarkung St. Johann, Flur 2;Flurstiick 23/7
(392 m?);

Gemarkung St. Johann, Flur 2, Flurstiick 23/15
(21 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiuing

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung-etc.:

Teilnehmer-am-Ortstermin:

Eigentiimer:

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Gemald Beschlussdes Amisgerichts Saarbriicken
vom 20.01.2022

23.02.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
23.02.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermiry wurden die Beteiligten durch Ein-
schreiben fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt wurde nur in Teilen besichtigt:
Kellerraume nur vereinzelt im stralenseitigen Be-
reich, gewerbliche Rdume im Erdgeschoss, Wohnung
im1) OG teilweise (Flur, Kiiche, Badezimmer).

ein Eigentiimer, der Sachverstandige

sind dem Amtsgericht bekannt

Das Bewertungsobjekt wurde nur in Teilen besichtigt:
KellerrAume nur vereinzelt im straf3enseitigen Bereich, gewerbliche Raume im Erdge-
schoss, Wohnung im 1. OG teilweise (Flur, Kliche, Badezimmer).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzabhl:

tberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauungund Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

2.2 Erschlief3ung, Baugrund etc.
Stral3enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Saarland

Regionalverband Saarbriicken
Saarbriicken (ca. 180.000 Einwohner)
Autobahnzufahrt:

Anschlussstelle Wilhelm-Heinrich-Briicke (ca. 0,5 km
entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Saarbriicken(ca. 0,5 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken (ca. 9,0 km-entfernt)

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

Stadtkern;

Geschaftedes taglichen Bedarfs, o6ffentliche Ver-
kehrsmittel sind in fulaufiger Entfernung vorhanden.
gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

tberdurchschnittlich (durch StraRenverkehr, Saar-
bahn)

voll ausgebaut

z.B. elektrischer Strom, Wasser, Warme aus o6ffentli-
cher Versorgung;

Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

2.4 Offentlich=rechtliche Situation

2.4.1 -Baulasten und-Denkmalschutz

Eintragungen.im-Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 23.12.2021 vor.

Hiernach bestehen in-Abteilung fI.des Grundbuchs
von St. Johann, Blatt 10729 folgende Eintragungen:

-beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten
der Stadt Saarbrlicken, ‘bestehend in der Verpflich-
tung, einen Arkadengang,zu dulden und diesen dau-
ernd als offentlichen Verkehrsweg zu belassen (Be-
rucksichtigung, vgl. Punkt 4.3:1 des Gutachtens)

-Zwangsversteigerungsvermerk (zur Aufhebung der
Gemeinschaft)

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der saarlandi-
schen Denkmalliste nicht.

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

MK = Kerngebiet;

GRZ =1,0 (Grundflachenzahl);

GFZ = 2,2 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise
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2.4.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprft.

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

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs-4 ImmoWertV 21)
stiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks
ist die Verpflichtung/zur Entrichtung von grundstticks-
bezogenen Beitragen malgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick wird bezlglich der Bei-
trage fur Erschlie3Bungseinrichtungen nach BauGB
und-KAG als-beitragsfrei' angenommen.

2.6 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen;vor-einer vermdgensmaldigen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen
einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und/Vermietungssituation

Das Objekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich-werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bautejle und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
6-geschossig;
mit rickseitigem Anbau

Baujahr: ca. 1949 Wiederaufbau gemaf Bauakte

Das tatsachliche Baujahr des Gebaudes oder der Ge-
baudeteile kann auch vor oder nach dem genannten
Baujahr liegen, wobei dies als nicht relevant angese-
hen wird, da aufgrund des Modernisierungsstandards
und des Zustands mit einem fiktiven Baujahr bewertet
wird.

Wertbeeinflussende Modernisie- z.B. Dacheindeckung teilweise, ein Badezimmer in

rungen innerhalb der letzten 15 der Wohnung im 1 OG.
Jahre:
AulR3enansicht: Putz/Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (KG):
Teilkeller, diverse Kellerraume

Erdgeschoss (EG):
2 gewerbliche Einheiten mit derzeit Gastronomienutzung
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1. — 3. Obergeschoss (OG), Dachgeschoss (DG):
4 Wohnungen

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

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunag:
hart

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung. iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in‘kemmunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: teilweise technisch-Uiberaltert, nicht fachgerecht aus-
gefuhrt

Heizung: Zentralheizung, Fernwarme

3.2.5 Raumausstattungen und-Ausbauzustand, z.B.

3.2.5.1 gewerblich-genutzte Raume und-Wohnraume

Bodenbelage: Fliesen, Vinyl
Wandbekleidungen: Putz/Anstrich
Fenster: Fenster mit Doppelverglasung;

Rollladen im Bereich der Wohnungen

Tlren: Eingangstur:
Alutlr mit Lichtausschnitt

Innentiren:
aus Holzwerkstoffen, teilweise Kunststoff
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

3.3 Aufenanlagen

z.B. Dachterrasse 1. OG, 2 Balkone rickseitig (2./3.
0OG), 5 Balkone stral3enseitig 2. OG

Teilweise nicht fachgerecht ausgefiihrte Gewerke
(z.B. Elektrik, Bodenbelage),

erheblicher Sanierungs-/Instandsetzungsbedarf z.B.
in den Bereichen Elektrik, Wasser, Abwasser, Hei-
zungsanlage (vorhandene Folgeschéaden diverser Le-
ckagen), teilweise sanitare Anlagen/Bader, Wand-
/Bodenbelage, Flachdach des<ruckseitigen Anbaus
(Undichtigkeiten und Folgeschaden),~Treppenhaus,
vorhandene Klimaanlage (den Gebaudeeigentiimern
gehorend, dem Erdgeschoss zugeordnet) ist nicht
funktionsfahig, verbunden mit evtl.“notwendiger Ent-
sorgung; massive Feuchtigkeitserscheinungen, Rat-
tenbefall im Keller:

Diese Gegebenheiten'wurden im Wesentlichen unter
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len berticksichtig.

z.B. Versorgungsanlagen vom Hausanschluss'bis an das offentliche Netz, Wegebefesti-

gung
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fr das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute
Grundstlck in 66111 Saarbriicken, Kaiserstraf3e 3 zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2022
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

St. Johann 10729

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

St. Johann 2 2317 392 m2
St. Johann 2 23/15 21 m2
Flache insgesamt: 413 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung-der zur Verfugung stehenden Da-
ten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der'Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig 'mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
88 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln; weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich er-
zielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch-angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung-durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstutzend fur
die Ermittlung des Verkehrswerts (auch-zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der
baulichen Substanz) herangezogen:

Das Sachwertverfahren:(gem. 88,35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
sticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und dem-vorlaufigen Sachwert der'baulichen Aufl3enanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der-baulichen-Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
senim Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde; wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu berlcksichtigen. Dazu zahlen:

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

e Baumangel und Bauschaden,
¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrol3e, insbesondere wenn ‘Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.200,00 €/m? zum Stichtag 31.12:2020. Das Bodenrichtwert-
grundsttck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = “baureifes/L.and
beitragsrechtlicher Zustand =) frei
Grundstucksflache (f) = 400 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.02.2022
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = (413 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.02.2022 und die/wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts‘auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrnichtwert = 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

[l Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

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

Stichtag 31.12.2020 23.02.2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 1.200,00 €/m?
lungsstichtag

Flache (m?) 400 413 X 1,00
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Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-
freier Bodenrichtwert

1.200,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 1.200,00 €/m?

richtwert

Flache X 413, m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert =495.600,00 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Boden-| — 21.500,00 € El
wert

beitragsfreier Bodenwert =474.100,00 €

rd.’ 474.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2022 insgesamt
474.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Abschlag wegen Arkadenrecht X1) -21.500,00 €
Summe -21.500,00 €

X1) Das Arkadenrecht wird wie folgt berechnet:

Da das Eigentum der Gehflachen der Arkaden/ Passage in privater Hand geblieben ist und
die Grundflache der-Arkade / Passage vom-Eigentimer nicht genutzt werden kann, beein-
trachtigt diese Minderausnutzung den Wert-des Grund und Bodens und muss durch einen
Abschlag beriicksichtigt werden. Die Hohe des Abschlags (des Bodenwerts) ergibt sich aus
dem Verhaltnis der von den-Arkaden /:umschlossenen Bruttogrundflache mit rd. 54 m2 zur
gesamten Bruttogrundfléche 1.244 m2(1.190 m2 + 54 m?) des Gebaudes einschliel3lich der
Arkaden//-Rassage:

1.244 m2 entspricht 100 %, 54 m? entspricht 4,34 %. Der Abschlag betragt somit 4,34 % des
Bodenwerts von 495.600,00 € = rd. 21.500,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

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. MaRRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich, Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung.des Grundstickswerts (bzw.
des daflur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert.als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3¢enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs: 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die flir eine tGbliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten amfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und-die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere /das Risiko/einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten; Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstandvon Raum, der zur VVermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung-auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV,21.und § 29 Satz 1 und 2ll. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8§29 und 8§34 ImmoWertV.21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller’aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wdhrend der Nutzungsdauer'noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des‘Qbjekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der’Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (8§ 4i. V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen: versteht’'man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe -nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder. Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R, bereits von’Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen:sich atich-als funktionale oder
asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurtckzuftihren.

FiUr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zuihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich‘untersucht wird,

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Gebaudebezeich- Mieteinheit | Wohn- | An- marktiblich erzielbare Netto-
nung /Nutz- | zahl kaltmiete
flache
ca.
Ifd | Nutzung/Lage | (m2?) | Stck. | (€/m2) | monatlich | j&hrlich
Nr bzw. € €
(€/Stck.)
Wohn- und Ge-|1, |2 Gewerbe- 300,00 4.,000,00| 48.000,00
schaftshaus 2 |einheiten
EG;
3 |Wohnung 100,00 800,00 9.600,00
1. OG;
4 |Wohnung 100,00 800,00 9.600,00
2. 0G;
5 |Wohnung 100,00 800,00 9.600,00
3. 0G;
6 |Wohnung 65,00 500,00 6.000,00
DG
Summe 665,00 6.900,00| 82.800,00

Die Ertragswertermittlung wird. auf der Grundlage (der -marktiblich erzielbaren Nettokalt-

miete durchgefuhrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der‘marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

6,00-% von 474.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 6,00% Liegenschaftszinssatz
undn =28Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ertragswert

82.800,00 €

18.216,00 €

64.584,00 €

28.440,00 €

36.144,00 €

13,406

=+

484.546,46 €
474.000,00 €

+

958.546,46 €

0,00 €

958.546,46 €

- 300.000,00 €

= 658.546,46 €

rd.

659.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der ausgehandig-
ten Bauplane / Bauunterlagen durchgefuhrt bzw. daraus abgeleitet. Sie orientieren sich im
Wesentlichen an der Wohnflachenverordnung (WoFIV) bzw. DIN 277. Die Wohn-/Nutzfla-
chenangabe kann von einer genauen Flachenberechnung mit Aufmald abweichen und ist
nur im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung verwendbar (vgl. Wohn-/Nutzflachenangabe
Tabelle 4.4.3 des Gutachtens).

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von:verfugbaren-Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus Veroffentlichungen der on-geo GmbH, ParsevalstraRe 2, 99092 Erfurt,
e aus regionalen Mietpreisveroffentlichungen,
e aus der Datenbank des Sachverstandigen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

o der verfiigbharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses oder umliegen-
der Gutachterausschisse unter Hinzuziehung

¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

o des in[1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinsséatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekt-
grofe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen,

¢ deslage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen, Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass

dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung-der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen und wird mit 69 Jahren angesetzt.
Restnutzungsdauer

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

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebéaudealter (2022 —~1949 = 73 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer.von (69 Jahre — 73 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads-und des Zustands ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) geschatzte Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnhutzungsdauer (69-Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (28 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (69 Jahre — 28 Jahre =) 41 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2022 — 41 Jahren =) 1981

Entsprechend der vorstehenden‘differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohn-
und Geschatftshaus® in.der Wertermittlung

e eine:wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt:

Besondere-abjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-

gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Seite 19 von 48



Wohn- und Geschéftshaus, Kaiserstr. 3, 66111 Saarbriicken AZ: 48 K 113/21

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -300.000,00 €

« wertmindernder Anteil notwendiger Mal3-  -300.000,00 €
nahmen, vgl. 3.2.6 des Gutachtens,
Bauschaden, rd.

Summe -300.000,00 €

4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin, den 88'35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie) Gebaude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen’ (vgl. 8 35’Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der.baulichen und ‘sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung,(vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich:-Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (2 Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst, Der BKRf wird-auch ver-
kirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von-reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie’werden fur die Wer-
termittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet..Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend.genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der-Einordnung des jewei-
ligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln:kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die’ Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfla-
che® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich-inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normaobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch-Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb<zusétzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen-Herstellungskosten (i.. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Flache®) durch-Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aus-
sagt —normalen, d.-h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhhende besondere
Einrichtungen:sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebéaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert
sind.

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch “wirtschaftlich” genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus-tublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am’Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.das Geb&ude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen/ durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in‘der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8.8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauméangel und Bauschéden (88 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Aulenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulienwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht:-bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am-wahrscheinlichsten) zu erzielenden
Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an-den Markt;.d. h. an die fiur ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. .Das erfolgt mittels des
s0g. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in°'§ 21 Abs; 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs..1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im-Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in-der-Wertermittiung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst
ohne Bertlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend durfen:besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die:in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor(ist'das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach-den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vor-
laufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er
ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z.B. In wirtschaftsstarken /Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

Markttibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschéftshaus

Berechnungsbasis
 Brutto-Grundflache (BGF) rd.

1.190,00 m?2

Baupreisindex (BPI) 23.02.2022 (2010 = 100)

146,9

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

799,00 €/m? BGF
1.173,73 €/m* BGF

Herstellungskosten
« Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
« besondere Einrichtungen

10396.738,70 €

Gebaudeherstellungskosten

1.396.738,70 €

Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
e prozentual 59,42 %
« Faktor 0,4058
Zeitwert

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 566.796,56 €
« besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 566.796,56 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 566.796,56 €
vorlaufiger Sachwert der AulRenanlagen + 17.003,90 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = 583.800,46 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 474.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.057.800,46 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 952.020,41 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 300.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 652.020,41 €

rd. 652.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache - BGF - wurde von mir anhand der ausgehandigten
Baupléane / Bauunterlagen durchgefuhrt. Sie orientiert sich an der sich an der DIN 277.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude;
Wohn- und Geschéaftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 23,0 170,20
3 875,00 77,0 673,75
4 1.230,00 0,0 0,00
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
843,95
gewogener Standard =2,8

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

Berucksichtigung /der-erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren
gewogene, standardbezogene'NHK 2010 843,95 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu 812 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV)21

* @ Wohnungsgrolle X 0,93

* Einspanner X 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Reihenmittelh&user X 0,97
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 799,39 €/m2 BGF

rd. 799,00 €/m2 BGF
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Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebéudes nicht berucksichtigten wesent-
lich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen
bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-bzw. Zeitwertzuschlage in der
Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr <entspricht: Grundlage dieser Zu-
schlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4’angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile: Bei alteren.und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemalien besonderen Bauteilen erfolgt die/Zeitwertschatzung unter Be-
rucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln‘erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert. geschéatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr-entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 ange-
gebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen-Herstellungskosten fur besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktorist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Es wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von-der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behgrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AulRRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstdndig geschatzt werden. Bei &lteren
und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bertcksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.
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Aul3enanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb&udesach- 17.003,90 €
werte insg. (566.796,56 €)
Summe 17.003,90 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen und mit 69 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer,.insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet;

Vgl. diesbeziglich die differenzierte . RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der-Gebaude/ wird unterBeriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch . angepasste-Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfligbaren-Angaben des ortlich-zustandigen Gutachterausschusses oder umliegen-
der Gutachterausschisse unter:-Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e desin [1],'Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach-Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d.h. Ge-
samtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen,

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts-korrigierend in-
soweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.

mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -300.000,00 €
o wertmindernder Anteil notwendiger Ma3-  -300.000,00 €

nahmen, vgl. 3.2.6 des Gutachtens,

Bauschéaden, rd.
Summe -300.000,00 €
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46 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 659.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 652.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in
66111 Saarbriicken, Kaiserstraf3e 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 10729

Gemarkung Flur Flurstiicke
St. Johann 2 23/7, 23/15

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2022 mit rd-
659.000 €

in Worten: sechshundertneunundfinfzigtausend Euro
geschatzt.

4.7 Verkehrswert aufgeteilt nach-den’Grundstiicken 23/7 und 23/15, Flur 2

Verkehrswert insgesamt 659.000,00 € (fir die Grundstiicke 23/7 und 23/15, vgl. 4.6 des
Gutachtens)

Grundstiicksgro3e 23/7-mit'392 m2 + 23/15 mit 21 m2 = 413 m2 Gesamtgrundsticksflache
= 100%,;

Anteil des Grundstiicks 23/7/=794,92 %;,rd. 95 % vom Gesamtgrundstick;

Anteil des Grundstlcks 23/15 = 5,08 %, rd. 5 % vom Gesamtgrundstick

Anteil des/Grundstiicks 23/7 vom ‘Gesamtwert: 659.000,00 € X 95 % = rd. 626.000,00 €
Anteil des Grundstiicks-23/15.vom Gesamtwert: 659.000,00 € X 5 % = rd. 33.000,00 €

Ubersicht der Verkehrswerte:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Grundsttick 23/7 Wohn- und Geschéftshaus 626.000,00 €
Grundstuick 23/15 Wohn- und Geschéftshaus 33.000,00 €
Summe 659.000,00 €
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- Der ermittelte Verkehrswert ist (bedingt insbesondere durch die Vielzahl der zu schatzen-
den Variablen und die Komplexitat der Wertermittlung) aus statistischer Sicht mit einer mitt-
leren Standardabweichung von etwa +/- 20 % behaftet.

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

Saarbricken, den 08.04.2022

Der Sachverstandige
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten basiert auf Annahmen, die aufgrund von ausgehandigten Unterlagen und
behordlichen Auskunften getroffen wurden. Sollten sich die Annahmen andern, so ist das
Gutachten entsprechend anzupassen.

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.

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemal3e Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die'Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und.Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen<der-Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den/Auftragnehmer moglichen’Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen; dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, kageplan u{ a.) urheberrechtlich geschitzt sind und nicht im Internet
veroffentlicht werden durfen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

SW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie’=SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts;und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur/Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — VVerordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)

Anlage 2:  Fotos
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Anlage 1. Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 1 von 8

Grundriss KG, Plan von 1949
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 2 von 8

Grundriss EG, Plan von 1949
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Anlage 1. Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 3von 8

Grundriss EG, Plan von 1999 (links)
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 4 von 8

Grundriss EG, Plan von 1999 (rechts)
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 5von 8

Grundriss 1. OG, Plan von 1957
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 6 von 8

Grundriss 2. OG, Plan von 1948
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 7 von 8

Grundriss 3. OG, Plan von 1948
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Anlage 1: Grundrisse (mit abweichender Aufteilung und Nutzung)
Seite 8 von 8

Grundriss DG, Plan von 1948
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Anlage 2. Fotos
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Bild 1 Bild-2"
Ansicht von der Kaiserstralle - Seitenansicht
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Bild 3 Bild 4
Ansicht der Gebauderiickseite Ausschnitt Keller
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Anlage 2. Fotos
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Bild 5 Bild6~/
Ausschnitt Keller : Aussc’hnitt Keller

Bild 7 Bild 8
Ausschnitt Keller Ausschnitt Keller
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Anlage 2. Fotos
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Bild 9 Bild 10
Ausschnitt Treppenhaus Ausschnitt) Treppenhaus

Bild 11 Bild 12
Ausschnitt Treppenhaus Ausschnitt Treppenhaus

Seite 44 von 48



Wohn- und Geschéftshaus, Kaiserstr. 3, 66111 Saarbriicken AZ: 48 K 113/21

Anlage 2. Fotos
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Bild 13 .\ Bild14)
Ausschnitt Treppenhaus . | AusschhiﬂTreppenhaus

Bild 15 Bild 16
Ausschnitt Wohnung 1. OG Ausschnitt Wohnung 1. OG
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Anlage 2. Fotos
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Bild 17 Bild 18
Ausschnitt Wohnung 1. OG AusschnittWohnung 1. OG

Bild 19 Bild 20
Ausschnitt EG Ausschnitt EG
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Anlage 2. Fotos
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Bild 21 Bild-22
Ausschnitt EG Ausschnitt EG

Bild 23 Bild 24
Ausschnitt EG Ausschnitt EG
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Anlage 2: Fotos
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Bild 25 Bild 26
Ausschnitt EG Ausschnitt EG

Bild 27 Bild 28
Ausschnitt EG Ausschnitt EG
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