mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Vermessungsbiiro Esch GbR s T i S
Dipl.-Ing. Hans Ulrich Esch

von bebauten und unbebauten Grund-
- stiicken, Mieten und Pachten

Vermessungsbiiro Esch GbR - Bruchhausenstr. 2 - 54290 Trier Bruchhausenstr. 2

54290 Trier

Amtsgericht Merzig Telefon: 0651 71028333

Zweigstelle Wadern Telefax:. 0651 71028332
Internet: www.vb-esch.de

Gerichtsstralie 7 eMail: ulrich.esch@vb-esch.de
Datum: —:04.11.2025
7 Wadern
66637 Wad Az: 25144

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch,
im Zwangsversteigerungsverfahren 10 K 14/20 zur Aufhebung der Ge-
meinschaft fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60

Der unbelastete Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks wurde zum
Stichtag 02.07.2025 ermittelt mit rd.

606.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten inklusive 7 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Beschluss

Amtsgericht Merzig Zweigstelle Wadern Beschluss 10 K 14/20 26.05.2025

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft be-

treffend die im Grundbuch von Weiskirchen Blatt 2639 eingetragenen Grundstiicke

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Groe m?

1 Weiskirchen 7 75/48 Gebaude- und Freiflache, 19
Wohnen, Im Hanfert

2 Weiskirchen 7 75149 Gebaude- und ‘:Freiflache; - 46
Wohnen, Im Hanfert

3 Weiskirchen 7 75/50 Gebaude- und:.-Freiflache,~ 16
Wohnen, Im Hanfert

4 Weiskirchen 7 422/9 Gebaude-: -und Freiflache, 1183
Wohnen::Im Hanfert

5 Weiskirchen 7 422/11 Gebaude- und:--Freiflache, 1085
Wohnen, Im Hanfert

6 Weiskirchen 7 4227 Gebaude- und- Freiflache, 171

Wohnen;.Im ‘Hanfert

Ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

GemiaR § 74a Abs. 5ZVGi. V.m. § 180 Abs. 1. ZVG soll ein-Sachverstindigengutachten
tiber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses eingetragene
Grundstuick soll auch einzeln geschatzt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einschlief3lich seiner
Bestandteile sowie den.-Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angeben.

Zum Sachverstandigen 'wird bestellt:

Herr Dipl.-Ing. Hans Ulrich.Esch, BruchhausenstralRe 2, 54290 Trier

2 Ergebnisse
21 Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks

Der unbelastete Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag

02.07.2025 zu rd.
606.000,00 €

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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2.2 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 1

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 1, Flurstiick 75/48 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt rd.

520,00 €.

2.3 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 2

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundsticks 2, Flurstlick 75/49.in-:66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

1.250,00 €.

2.4 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 3

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 3,-Flurstiick 75/50 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

430,00 €.

2.5 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 4

Der unbelastete Verkehrswert fiir'das mit einem- Einfamilienhaus bebaute Teilgrundstick 4, Flur-
stick 422/9, in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60, ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag
02.07.2025 zu rd.

555.000,00 €
2.6 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 5

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 5, Flurstlick 422/11 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

46.500,00 €.

2.7 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 6

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 6, Flurstiick 422/7 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

2.300,00 €.

Ausfuhrliche Bewertungen sind im Folgenden dokumentiert.

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer
Doppelgarage
Objektadresse: 66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weiskirchen 2639 1
Weiskirchen 2639 2
Weiskirchen 2639 3
Weiskirchen 2639 4
Weiskirchen 2639 5
Weiskirchen 2639 6
Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick | Flache
Weiskirchen 7 75/48 19,00m?
Weiskirchen 7 75/49 46,00m?
Weiskirchen 7 75/50 16,00m?
Weiskirchen 7 422/9 1.183,00m?
Weiskirchen 7 422/11 1.085,00m?
Weiskirchen 7 422/7 171,00m?

3.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Merzig
Zweigstelle Wadern
Gerichtsstralie 7
66687 Wadern

Auftrag vom 27.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

3.3 ‘Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren

Wertermittlungsstichtag: 02.07.2025

Qualitatsstichtag: 02.07.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 02.07.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Die Miteigentimerin und der Sachverstandige

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gungen, Informationen: gung gestellt:
¢ Grundbuchauszug
°
Von den Eigentimern wurden bereits fir das Gutachten
25144 folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt:
e Bauplane

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Auszige aus der OpenStreetMap 1:800.000, 1:200.000,
1:10.000

e aktuelle Auszige aus der Liegenschaftskarte und dem
Liegenschaftsbuch

¢ Auskunft der Gemeinde:Weiskirchen.zum Bauplanungs-
recht sowie der Beitrags- und Abgabensituation

¢ Auskunft von der Kreisverwaltung des Landkreises Mer-
zig-Wadern Ubereingetragene Baulasten

e Berechnung der-Bruttogrundflache und der Wohnflachen

¢ Auszug aus. der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

e on-geo Vergleichsmieten

¢ Auskunft vom Landesamt fur.Umwelt- und Arbeitsschutz
uber Altlasten

4 Grund- und Bodenbeschreibung

41 Lage
41.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Merzig-Wadern

Ort und Einwohnerzahl: Weiskirchen (ca. 6298 Einwohner)
Uberortliche Anbindung /:Entfernun- nachstgelegene gréRere Stadte:

gen: Trier, Saarbriicken (ca. 35, 61 km entfernt)

(vgl. Anlage 1 und 2)
Landeshauptstadt:
Saarbricken (ca. 61 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 407, B 268 (ca. 8, 9 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Nonnweiler A 1 (ca. 16 km entfernt)

Bahnhof:
Merzig, Turkismuhle (ca. 23, 29 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken, Luxemburg (ca. 61 km entfernt)

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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4.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 3 und 4)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

4.3 ErschlieBung; Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an:Versorgungsleitungen
und)Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Am Ortsrand der Gemeinde Weiskirchen gelegen; die Ent-
fernung zum Gemeindezentrum betragt ca. 1,3 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen,
Apotheke und Arzte, éffentliche Verkehrsmittel Bushalte-
stelle, Gemeindeverwaltung, Klinik und Tankstelle im Ort in
fuBlaufiger Entfernung vorhanden;

gute Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend of-
fene, eingeschossige Bauweise; Einzelhausbebauung

keine

Von der Stral3e eicht ansteigend

Stralenfront:
ca. 40 m;

mittlere Tiefe:
ca.68'm;

Grundstucksgrofle:
insgesamt 2520 m?

Grundsttcksform:
unregelmafig

GemeindestralRe; Stralle mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beidsei-
tig vorhanden; befestigt mit Betonpflaster, Parkplatze vor-
handen

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

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamts fir Umwelt-
und Arbeitsschutz ergab die Uberpriifung das die zu be-
wertenden Flursticke nicht als altlastverdachtige Flachen
des Saarlandes erfasst sind.

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

4.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchauszug vom 27.05.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Weis-
kirchen, Blatt 2639 folgende Eintragungen:
1. Das Grundstick Flur 7, Flurstlick 422/7 ist belastet mit
einem Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fir den jewei-
ligen Eigentimer des Grundstticks Flut 7 Nr. 445/1.
2. Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angefordert.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse;-die ggf. inAbteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nichtberticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim:Verkauf geléscht oder
durch; Reduzierung.~des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ‘ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren-einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und. Las- Sonstige nicht -eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten), sind nach Aus-
kunft.des 'Auftraggebers nicht vorhanden. Diesbeziiglich
wurden- keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis enthalt gemaf schriftlicher Aus-

nis: kunft der Kreisverwaltung Merzig-Wadern keine Eintra-
gung.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste des Saarlandes 2022 enthalt keine Ein-
tragung.

4.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Im betroffenen Bereich ist kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vorhanden. Damit handelt es sich um einen "im
Zusammenhang bebauten Ortsteil" nach §34 BauGB, in
dem sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung nach
der vorhandenen Bebauung der unmittelbaren Umgebung
richtet. Hier herrscht Gberwiegend eine eingeschossige of-
fene Bauweise vor.
Es liegt eine Abrundungssatzung ,Im Hanfert" vor.

4.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens:durchgefthrt.-Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Offensichtlich-erkennbare Wi-
derspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird-deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes.Land-(vgl. § 5 Abs: "4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt ist bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

4.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude und einer. angebauten Doppelgarage bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wird bewohnt.

5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibung

Grundlage fUr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. der Beteiligten (z.B. Eigentumer oder Mieter).

Andernfalls wird die Ubliche Ausfiihrung des Baujahres unterstellt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtft, im Gutachten wird die vollstandige Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren bzw. wenn der Gutachter von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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5.2 Wohnhaus
5.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Bungalow); eingeschossig; Flachdach;
nicht unterkellert

Baujahr: 2011 (gemafl Angaben der Miteigentimerin)
Modernisierung: keine

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AulRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Flur, Abstellkammer, Gaste-WC, Speisekammer, Kiiche, Wohnzimmer, 3 Kinderzimmer, Schafzim-

mer, Ankleide, Vorflur, Bad, WC, Bulro, Bad Kinder, Hauswirtschaftsraum, Lagerraum

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

Konstruktionsart: massive Steinbauweise

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk und in geringem Umfang Leicht-
bauweise

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Treppe zur Garage:

Stahlbeton mit Fliesenbelag
Hauseingangstreppe:
Provisorische Holzstufe

Hauseingang: Eingangstir aus Holz und Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Eingangsiberdachung

Dach: Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Dachfolie mit Dammung; Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech;

5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: sehr gute Ausstattung
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Heizung: Erd-Warmepumpe mit 2 Bohrungen a 80m Tiefe. Die
Wohnraume werden durch Ful3bodenheizung beheizt. Zu-
satzlich steht im Wohnzimmer ein Kaminofen

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terliftung)
Warmwasserversorgung: Zentral Gber die Heizung

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Eiche-Parkett Im Wohn- und Esszimmer; -Laminat in den
Schlafraumen, groRformatige Fliesen in den Nassraumen,
Fluren und Wirtschaftsraumen

Wandbekleidungen: Glatt verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: Glatt verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster aus Holz'und Aluminium mit Dreifachverglasung,
elektrisch-betriebene:-Alu-Jalousien, Fensterbanke aufien
aus Metall

Tdren: Eingangstur:

Holz-und Aluminium mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
bessere Tlren aus Holz;
gute Schldsser und Beschlage; Holzzargen

sanitare Installation: Bad:
1-Dusche;. 1 Wanne, 1 Waschbecken

WC:
1. wandhangendes WC, 1 Waschbecken
Bad Kinder:
1 Dusche, 1 wandhangendes WC, 1 Waschbecken
Gaste-WC:
1 wandhangendes WC, 1 Urinal, 1 Waschbecken
besondere Einrichtungen: Kamin
Kuchenausstattung: Einbauklche in gehobener Qualitat
Bauschaden und Baumangel: Eingangsbereich provisorisch, Hofbefestigung nicht vor-

handen, 2 Jalousien sind defekt
Grundrissgestaltung: individuell

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung
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Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

5.3 Nebengebaude

Garagen

5.4 AuBenanlagen

normal

Der bauliche Zustand ist, bis auf den fehlenden Ausbau der
Aulenanlagen (Eingangsbereich und Hof) gut.

An das Wohnhaus integriert steht eine massiv errichtete Dop-
pelgarage mit elektrisch betriebenes Sektionaltor, gefliestem

Boden und Betondecke.

Provisorische Hofbefestigung/ Mauern / Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6f-

fentliche Netz

6 Ermittlung des Verkehrswerts des Gesamtgrundstiicks

6.1 Grundstiicksdaten, Verkehrswertdefinition

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66709

Weiskirchen, Im Hanfert 60 zum Wertermittlungsstichtag.02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten
Grundbuch von
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen

Gemarkung
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen
Weiskirchen

Blatt
2639
2639
2639
2639
2639
2639

lur

N NN NN T

Ifd. Nr.

o gL BWN -

Flurstiick
75/48
75/49
75/50
422/9
422/11
422[7

19,00 m?
46,00 m?
16,00 m?
1.183,00 m?
1.085,00 m?
171,00 m?

Der Verkehrswert (Marktwert) §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Werter-

mittlungsstichtag die ImmoWertV anzuwenden (§ 53 ImmoWertV Absatz 1).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (§ 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher
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weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts.

Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von vorlaufigem
Sachwert der baulichen Anlagen mit dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Ein-
richtungen (§36 ImmoWertV), dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonsti-
gen Anlagen (§37 ImmoWertV) und dem ermittelt Bodenwert (§§ 40-43 ImmoWertV) gebildet.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (§§ 31-34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen ‘und-sonstigen_ Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (§ 13 ff ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er'sich-ergeben wirde, wenn das Grundstuck
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche-Nutzungs-'und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundsttcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezig-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift.und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung, erfolgt.deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstiucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-merkmale,
Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,-Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemal zu bertck-
sichtigen.

6.3 Bodenwertermittlung
Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstickstiefe 40 m

Art der baulichen Nutzung
Vollgeschosse
Bauweise

M (Mischgebiet)
Il
offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 02.07.2025
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstiicksflache 2.520,00 m?
Grundstuickstiefe 68 m

Art der baulichen Nutzung
Vollgeschosse
Bauweise

M (Mischgebiet)
Il
offen
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag | 80,00 €/m?| x1,05 = 84,00 €/m? E 1
abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?
Flache x - 2.520,00 m?
abgabenfreier Bodenwert =211.680,00 €
Mehr- oder Minderwert -68.600,00 € E 2
angepasster abgabefreier Bodenwert =143.080,00 €

Der angepasste abgabenfreie Bodenwert betragt zum:-Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ins-
gesamt 165.760,00 €.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.

E2
1.225 m? sind als Hinterland nur rund ein Drittel. des Baulandes \Wert.
Minderwert: 1.225 m? x 84,00 €/ m?./.-3 x 2 = 68.600,00 €

6.4 Sachwertermittlung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

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

Der Sachwert wird'demnach.aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet:

Der-Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale: Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung), Baumangel und Bauschaden und besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.
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Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem o&rtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fuhrtim Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstticks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 35 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien:Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des:Objekis zunachst ohne Berticksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielend
durfen besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale durch Zu-bzw. Abschlage am vorlaufi-
gen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese-Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +-Aulienanlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

6.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis' aus-dem Baupreisindex.am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100)..Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurticklie-
genden Stichtagen aus.Jahreswerten-interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, far
die noch kein amtlicherindex vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den
so ermittelten Herstellungskosten sind -noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und-besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen (§ 36 Absatz ImmoWertV u. An-
lage 4).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipli-
zieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Zur Um-
rechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
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ermittelt werden (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV). Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend
die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebau-
des gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige - den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenbe-
rechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Herstellungskosten von.Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit. den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind /deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene_Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch:nicht bei der Festlegung des Gebau-
destandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung-der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in.Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von-besonderen Betriebseinrichtungen

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten.gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind'in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten (Anlage 4 in
,2Definition-der:Normalherstellungskosten®).

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer-Gebaude ermittelt. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht also dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauscha-
den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage be-
ricksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit mdglich; in allen Verfahren identisch anzusetzen
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV).

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest-verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von-der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstucksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und-nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen) (§ 37 Im-
moWertV).

Sachwertfaktor und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, 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
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des:Grundstiicks) an den-Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des-Sachwertfaktors bzw. des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist in § 21
Absatz 1.und"3 ImmoWertV sowie-§ 39 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt'-muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fr Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Ge-
schaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert-
niveau hdéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen
bweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen (§ 39 ImmoWertV).

6.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Doppelgarage
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 333,73 m? 49,68 m?
Baupreisindex (BPI) 02.07.2025 (2010 = 100) 1,887 1,887
¢ Regionalfaktor 1 1
Regionalisierter Baupreisindex 1,887 1,887
Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010) 1.312,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 2.475,74 €/m? BGF 915,20 €/m? BGF
Herstellungskosten
e Normgebaude 826.228,71.€ 45.467,14 €
e besondere Bauteile 4.000,00 €
e besondere Einrichtungen 18.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 848.228,71 € 45.467,14 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 66 Jahre 46 Jahre
e prozentual 17,50 % 23,33 %
e Betrag 148.440,02 € 10.607,48 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 699.788,69 € 34.859,66 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 699.788,69 € 34.859,66 €
Gebaudesachwerte insgesamt 734.648,35 €
Sachwert der' AuBenanlagen + 51.732,42 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 786.380,77 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 143.080,00 €
vorlaufiger Sachwert = 929.460,77 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,66
Zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 613.444,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- -7.034,60 €
(marktangepasster) Sachwert = 606.409,51 €
rd. 606.000,00 €

6.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgeflhrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17); (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber
nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,00 % 1,00
Dach 15,00 % 1,00
Fenster und AulRentliren 11,00 % 0,50 0,50
Innenwande und -turen 11,00 % 0,50 0,50
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 % 1,00
FulRboden 5,00 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,00 % 1,00
Insgesamt 100,0 % 45,00 % | 55,00 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges ‘Mauerwerk, z.,B. aus Leichtziegeln, Kalksandstei-
nen, -Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammpuiz(nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 4 glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere
Dachformen,

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 3 Zweifachyerglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-

den (elektr.); héherwertige Turanlage z. B. mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz
Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammma-
terial gefillite Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
Standardstufe 4 Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren,

Schiebetilirelemente, Glastlren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion

und Treppen

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4 1 — 2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/ Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener
Qualitat
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Heizung
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zu-
satzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 4 zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernseh-

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus
Anbauweise: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudetyp: 1.23 Erdgeschoss, Flachdach, nicht unterkellert
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- |~ NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 920,00 €/m? BGF
2 1.025,00 €/m? BGF
3 1.180,00 €/m? BGF 45,00 % 531,00 €/m2 BGF
4 1.420,00 €/m? BGF 55,00 % 781,00 €/m? BGF
5 1.775,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK2010 =
1.312,00 €/m? BGE
gewogener Standard = 3,6

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.312,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebaude: Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 30,00 % 1,00
Konstruktion 10,00 % 1,00
Dach 20,00 % 1,00
Fenster.und Aul3entliren 10,00 % 1,00
FuRbdden 10,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 20,00 % 1,00
Insgesamt 100,0 % 100,00 %
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuBenwande
Standardstufe 4 einschalige Konstruktion
Konstruktion
Standardstufe 4 Uberwiegend Betonfertigteile; grof3e stutzenfreie Spannweiten
Dach
Standardstufe 4 Flachdachausbildung; Warmedammung
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Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 4 begriinte Metallgitter, Glasbausteine

FuBbdden

Standardstufe 4 Estrich, Gussasphalt

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 4 Sprinkleranlage; Rufanlagen; Rauch- und Warmeabzugsanlagen; me-

chanische Be- und Entliftungsanlagen; Parksysteme fur zwei PKW
Ubereinander; Personenaufzugsanlagen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelgarage
Anbauweise: Garagen
Gebaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1
2
3 245,00 €/m? BGF
4 485,00 €/m? BGF 100,00 % 485,00 €/m? BGF
5 780,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00 €/m? BGF
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der:-Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebdudes nicht berucksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht.

Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Ab-
schlage.
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Gebaude: Wohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstberdachung 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Gebaude: Wohnhaus

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Kaminofen 18.000,00 €
Summe 4.000,00 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion. der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auflenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin.getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage 'sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder.schadhaften AufRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Pauschal 5 % vom Sachwert 36.732,42 €

massives Gartenhaus 15.000,00 €

Summe 51.732,42 €
Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die tUbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
die wirtschaftliche 'GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt (§ 4 Absatz 2 Im-
moWertV).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich.genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig (§ 4 Absatz 3 Im-
moWertV).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Hauptgebaude: Wohnhaus

Das 2011 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
Dementsprechend wird fur das Gebaude ,Wohnhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 66 und
¢ ein fiktives Baujahr 2011
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zugrunde gelegt.

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

Das 2011 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
Dementsprechend wird fir das Gebaude ,Doppelgarage® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Resthutzungsdauer von 46 und
¢ ein fiktives Baujahr 2011

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Die Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichts des Saarlandes 2024 entsprechen dem ver-
wendeten Sachwertmodell (ImmoWertV 2021) und werden daher fiir.die-.Bewertung herangezogen.
Gemal diesen Angaben liegt Sachwertfaktor fur entsprechende Einfamilienhauser am Stichtag
01.01.2024 bei 0,69.

Gemal dem noch nicht veréffentlichten Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Merzig-Wadern
betragt der Sachwertfaktor 0,63.

Im vorliegenden Gutachten wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit 0,66 angesetzt.
Dieser Sachwertfaktor ist plausibel und wird'in die Berechnung eingeflihrt.

Ein weiterer Anpassungsbedarf nach § 7-Abs: 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.

Besondere Merkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in-den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiinrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als.schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch-(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere-Merkmale Wertbeeinflussung

Wertminderung durch das Leitungsrecht -6.090,00 €
Fehlende Hofbefestigung und Eingangsbereich -10.944,60 €
Einbaukiche 10.000,00 €
Summe -7.034,60 €

6.5 Ertragswertermittiung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirt-
schaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiuck sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufdenanlagen i. d. R.im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 13 ff InmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er.sich ergeben-wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der.Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der-Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind-bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu-bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

6.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten.(§ 31 Absatz 1 ImmoWertV).

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich
der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Absatz 2 ImmoWertV).
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertréage zu-
grunde zu legen. Abweichungen sind dann im Rahmen von besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen zu berucksichtigen (§ 8 Absatz 3 Nummer 1 ImmoWertV).
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuber-
nahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus:der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden muissten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten:einer Rechtsverfol
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 ImmoWertV).

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

Ertragswert/Rentenbarwert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am-Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend. seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die. Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts (§ 27 ImmoWertV).

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen.die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist.eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden. Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als: Durchschnittswert abgeleitet (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV). Der Liegen-
schaftszinssatz ist demzufolge der. Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berucksichtigt sind.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz
2 ImmoWertV.ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV
an die Gegebenheiten-des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 33 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen)-Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig (§ 4 Absatz 3 Im-
moWertV).

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich Ianger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt (§ 4 Absatz 2 Im-
moWertV).
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6.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebe- Mieteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
zeichnung zahl miete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus Erdgeschoss (EG) | 270,24 m? 6,50€ | 1.756,56 €| 21.078,72 €
Doppelgarage 2 50,00 € 100,00 € 1.200,00 €
Summe 270,24 m?| 2 1.856,56 €| 22.278,72 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 22.278,72
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) -4.963,93
jahrlicher Reinertrag = 17.314,79
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 143.080,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 3.577,00
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.737,79 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 66 Jahren Restnutzungsdauer x 32,16
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 441.807,33
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 143.080,00
vorlaufiger Ertragswert = 584.887,33
zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 584.887,33
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- -7.034,60
Ertragswert = 577.852,73
rd. 578.000,00
Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fur das Wohnhaus:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom-Roher- [€/m2 WF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten --- - 429,00
Instandhaltungskosten --- 14,00 3.783,36
Mietausfallwagnis 2,00 - 421,57
Summe 4.633,93
(ca. 22 % des Rohertrags)
o flr die Doppelgarage:
BWK-Anteil Kostenantell Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 94,00
Instandhaltungskos- - - 212,00
ten pauschal
Mietausfallwagnis 2,00 - 24,00
Summe 330,00

(ca. 27 % des Rohertrags)
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6.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die im Gutachten angegebenen und eingefiihrten Wohnflachen wurden aus vorgelegten Unterla-
gen oder Planen entnommen und stichprobeartig kontrolliert. Hier wurden die Vorgaben der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV) i.V.m. der Il. Berechnungsverordnung II.BV beachtet.

Rohertrag

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

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick-vergleichbar
genutzte Grundstlicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

e aus den Mieten des Gutachterausschusses des Saarlandes und

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern diese Ableitung aus der Miete flr ein Stan-
dardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden:nach Anlage 3 (Im-
moWertV) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz, objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichts des Saarlandes 2024 entsprechen dem ver-
wendeten Ertragswertmodell (ImmoWertV 2021) und-werden daher fir die Bewertung herangezo-
gen.

Gemal diesen Angaben liegt der Liegenschaftszinssatz fiir entsprechende Einfamilienhauser am
Stichtag 01.01.2024 bei 2,67.

Gemal dem noch nicht veréffentlichten-Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Merzig-Wadern
betragt der Liegenschaftszinssatz flr-entsprechende Einfamilienhduser am Stichtag 01.01.2024 bei
2,4 %.

Im vorliegenden Gutachten wird der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz mit 2,5 %
angesetzt. Dieser Liegenschaftszinssatz ist plausibel und wird in die Berechnung eingeflhrt.

Ein weiterer Anpassungsbedarf.nach § 7. Abs. 2 ImmoWertV ist hier nicht gegeben.
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6.6 Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 621.000,00 € ermittelt. Der zur Stltzung
ermittelte Ertragswert betragt rd. 578.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstuick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weiskirchen 2639 1
Weiskirchen 2639 2
Weiskirchen 2639 3
Weiskirchen 2639 4
Weiskirchen 2639 5
Weiskirchen 2639 6
Gemarkung Flur Flurstlck
Weiskirchen 7 75/48
Weiskirchen 7 75/49
Weiskirchen 7 75/50
Weiskirchen 7 422/9
Weiskirchen 7 422/11
Weiskirchen 7 422/7

ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag:02.07.2025 zu rd.

606.000,00 €
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7 Ermittlung des Verkehrswerts fur das Teilgrundstiick 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert
60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 75/48 19,00 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhé&ngig vom Werter-
mittlungsstichtag die ImmoWertV anzuwenden (§ 53 ImmoWert\V:Absatz 1).

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 13 ff InmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskauf-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§
40 Absatz 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,
der Lage und
dem Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
dem abgabenrechtlichen Zustand-und
der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche-Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie-ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf3 ‘der-baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt —
sind durch'entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

7.2 Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
Bauweise = offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.07.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuiicksflache = 19,00 m?

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
Bauweise = offen
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst (§ 26 Absatz 2 ImmoWertV).

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag 80,00 €/m? x1,05 =84,00 €/m? E1
Bebaubarkeit 84,00 €/m? x0,33 =27,72 €/m? E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €lm?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Flache X 19,00-m?
abgabenfreier Bodenwert = 526,68 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt 526,68
€.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.

E2

Grundstlicke, die in Baugebieten liegen, welche jedoch aufgrund lhrer Form oder Grofde nicht selb-
standig bebaubar sind, kénnen als Hinterland eingestuft und mit rd. einem Drittel des Baulandprei-
ses bewertet werden.

7.3 Vergleichswertberechnung

Bodenwert 526,68 €

Wert der AuRenanlagen + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 526,68 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Vergleichswert = 526,68 €

Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 = 518,25 €

rd. 520,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 1, Flurstlick 75/48 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

520,00 €.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts fur das Teilgrundstiick 2

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert
60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 75/49 46,00 m?

8.1 Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = -M:(Mischgebiet)
Bauweise = offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.07.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstlcksflache = 46,00 m?

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
Bauweise = . offen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert. an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst (§:26 Absatz 2-ImmoWertV).

l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag 80,00 €/m? x1,05 =84,00 €/m? E1
Bebaubarkeit 84,00 €/m? x0,33 =27,72 €/m? E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Flache X 46,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.27512€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt
1.27512 €.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.
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E2

Grundstucke, die in Baugebieten liegen, welche jedoch aufgrund lhrer Form oder Grdfde nicht selb-
standig bebaubar sind, kénnen als Hinterland eingestuft und mit rd. einem Drittel des Baulandprei-
ses bewertet werden.

8.2 Vergleichswertberechnung

Bodenwert 1.275,12 €

Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 1.27512 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 3 0,00 €
Vergleichswert = 1.27512 €

Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 1.254,72 €

rd. 1.250,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstlicks 2, Flursttick 75/49 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

1.250,00 €.
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9 Ermittlung des Verkehrswerts fur das Teilgrundstiick 3
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert
60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 75/50 16,00 m?

9.1 Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = ‘M (Mischgebiet)
Bauweise = offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =--02.07.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksflache =, 16,00'm?

Art der baulichen Nutzung = M.(Mischgebiet)
Bauweise = _offen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert:an-die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und: die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst (§ 26:Absatz 2 ImmoWertV).

I. Anpassungen wegen Abweichungen.in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag 80,00 €/m? x1,05 =84,00 €/m? E1
Bebaubarkeit 84,00 €/m? x0,33 =27,72 €/m? E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Il. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Flache x 16,00 m®
abgabenfreier Bodenwert 44352 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt
443,52 €.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.
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E2

Grundstucke, die in Baugebieten liegen, welche jedoch aufgrund lhrer Form oder Grdfde nicht selb-
standig bebaubar sind, kénnen als Hinterland eingestuft und mit rd. einem Drittel des Baulandprei-
ses bewertet werden.

9.2 Vergleichswertberechnung

Bodenwert 443,52 €

Wert der AuBenanlagen + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 443,52 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 3 0,00 €
Vergleichswert = 443,52 €

Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 436,42 €

rd: 430,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundsticks 3; Flurstlick 75/50 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

430,00 €.
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10 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Teilgrundstiick 4
Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 422/9 1.183,00 m?
10.1 Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
Bauweise = offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Grundstlcksflache

Vollgeschosse

Bauweise

W n i nn

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

02.07.2025
baureifes Land
1.183,00 m?

M (Mischgebiet)

offen

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag | 80,00 €/m?| x1,05 =84,00 €/m? E1
abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?

Flache x 1.183,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 099.372,00 €

Mehr- oder. Minderwert -36.400,00 € E2
angepasster abgabefreier Bodenwert =62.972,00 €

Der angepasste abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ins-

gesamt 62.972,00 €.
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-

entwicklung.

E2

650 m? sind als Hinterland nur rund ein Drittel des Baulandes Wert.

650 m* x 84,00 €/m? ./. 3 x 2 = 36.400 €
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10.2 Sachwertermittiung

10.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

Doppelgarage

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF)

333,73 m?

49,68 m?

Baupreisindex (BPI) 02.07.2025 (2010 = 100)

1,887

1,887

¢ Regionalfaktor

1

1

Regionalisierter Baupreisindex

1,887

1,887

Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010)

1.312,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag

2.475,74 €/m> BGF

915,20 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 826.228,71 € 45.467,14 €
e besondere Bauteile 4.000,00 €
e besondere Einrichtungen 18.000,00.€
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 848.228,71 € 45.467,14 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 66 Jahre 46 Jahre
e prozentual 17,50 % 23,33 %
e Betrag 148.440,02 € 10.607,48 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 699.788,69 € 34.859,66 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 699.788,69 € 34.859,66 €
Gebaudesachwerte insgesamt 734.648,35 €
Sachwert der AuBenanlagen + 51.732,42 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 786.380,77 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 62.972,00 €
vorlaufiger Sachwert = 849.352,77 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,66
Zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 560.572,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 3.314,92 €
(marktangepasster) Sachwert = 563.887,75 €
Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 554.865,55 €
rd. 555.000,00 €

10.2.2 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Besondere Merkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbezlglich notwendige Kosten markt
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
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Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung

Fehlende Hofbefestigung und Eingangsbereich -10.944,60 €
Einbaukliche 10.000,00 €
Wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus (Uberbaurente) -22.592,32 €
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse +5% 26.851,84 €
Summe 3.314,92 €

Ermittlung der Uberbaurente und deren Barwert

Die Uberbaute Flache betragt 25 m x 16 m = 400 m?

Der Bodenwert zum Zeitpunkt der der Uberbauung im Jahr 2011 betrug 60,00 €/m?2.
Die angemessene Bodenwertverzinsung fur ein Einfamilienhaus lag laut dem Grundsticksmarktbe-

richt des Saarlandes von 2011 bei 3,1 %.

Somit ergibt sich die angemessene Uberbaurente wie folgt:

400 m? x 60,00 €/m? = 24.000,00 € x 0,031 = 744,00 € jahrlich

Eingaben:
jahrliche Rentenrate R 744,00 €
Anzahl der Zahlungen pro Jahr t 1
Zahlungsweise vorschussig
Laufzeit der Rente n 80 Jahre
Kapitalisierungszinssatz k 3,10 %/ Jahr
Dynamik(zins)satz S 0,00 %/ Jahr

Berechnungsformel und BerechnungsgroBen;

By =Rx aﬁf)
Kapitalisierungsfaktor an® 30,366028

Barwert der Uberbaurente Bn 22.592,32 €
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10.2.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebe- Mieteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
zeichnung zahl miete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnhaus Erdgeschoss (EG) | 270,24 m? 6,50€ | 1.756,56 €| 21.078,72 €
Doppelgarage 2 50,00 € 100,00 €| 1.200,00 €
Summe 270,24 m?| 2 1.856,56 €| 22.278,72 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 22.278,72
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = -4.963,93
jahrlicher Reinertrag = 17.314,79
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 62.972,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.574,30
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.740,49 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 66 Jahren Restnutzungsdauer X 32,16
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 506.214,16
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 62.972,00
vorlaufiger Ertragswert = 569.186,16
zusatzliche Marktanpassung (§7(2) ImmoWertV) X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 569.186,16
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 3.314,92
Ertragswert = 572.501,08

10.3 Verkehrswert des Teilgrundstiicks 4

rd. 573.000,00

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig.-am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum-Wertermittlungsstichtag mit rd. 555.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung

ermittelte Ertragswert betragt rd. 573.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Teilgrundstick 5 in

66709 Weiskirchen, Im Hanfert 60,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weiskirchen 2639 4
Gemarkung Flur  Flursttck
Weiskirchen 7 422/9

ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 zu rd.

555.000,00 €
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11 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Teilgrundstiick 5

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert
60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 422/11 1.085,00 m?

11.1 Bodenwertermittiung
Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuickstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
Bauweise = ‘offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = .02.07.2025
Entwicklungszustand =--baureifes Land
Grundstiicksflache = 1.085,00 m?

Art der baulichen Nutzung =, M (Mischgebiet)
Bauweise = offen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und.die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
sticks angepasst.

I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag | 80,00 €/m?| x1,05 =84,00 €/m? E1
abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 84,00 €/m?

Flache x 1.085,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 91.140,00 €

Mehr- oderMinderwert -27.440,00 €

angepasster abgabefreier Bodenwert =63.700,00 €

Der angepasste abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ins-
gesamt 63.700,00 €.

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.
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E2
490 m? sind als Hinterland nur rund ein Drittel des Baulandes Wert.
490 m? x 84,00 €/m? ./. 3 x 2 =27.440,00 €

11.2 Vergleichswertverfahren
11.2.1 Vergleichswertberechnung

Bodenwert 63.700,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 63.700,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale . + -16.276,91 €
Vergleichswert = 47.423,09 €
Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 46.664,32 €

rd. 46.600,00 €

11.2.2 Besondere Merkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten:des-Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung.von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur'diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung
Uberbaute Grundstlicksflache

400 m? x 84,00 €/m? = 33.600,00 € -33.600,00 €
Barwert der Uberbaurente 22.592,32 €
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse <10% -5.269,23 €
Summe -16.276,91 €

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstticks 5, Flurstiick 422/11 in 66709
Weiskirchen; Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

46.500,00 €.
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12 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Teilgrundstiick 6

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick in 66709 Weiskirchen, Im Hanfert
60 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Weiskirchen 2639 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weiskirchen 7 422/7 171,00 m?

12.1 Bodenwertermittiung

B eschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  01.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 40m

Art der baulichen Nutzung = —-M:(Mischgebiet)
Bauweise =. _offen

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.07.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstiicksflache =" 171,00 m?

Art der baulichen Nutzung = M:(Mischgebiet)
Bauweise = [ offen

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst (§:26 Absatz 2 ImmoWertV).

I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert = 80,00 €/m?| Erlauterung
Stichtag 80,00 €/m? x1,05 =84,00 €/m? E1
Bebaubarkeit 84,00 €/m? x0,33 =27,72 €/m? E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

ll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 27,72 €/m?

Flache X 171,00 m?

Mehr- oder Minderwert -2.370,00 € E3
abgabenfreier Bodenwert = 2.370,12 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt
2.370.12 €.
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E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreis-
entwicklung.

E2

Grundstticke, die in Baugebieten liegen, welche jedoch aufgrund lhrer Form oder Grofie nicht selb-
standig bebaubar sind, kdnnen als Hinterland eingestuft und mit rd. einem Drittel des Baulandprei-
ses bewertet werden.

E3
Die ganze Flache ist mit einem Leitungsrecht belastet.
Leitungsrecht 171m? x 27,72 €/m? x 0,5

12.2 Vergleichswertberechnung

Bodenwert 2.370,12 €
Wert der AuRenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.370,12 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks- | 4+ 0,00 €
merkmale
Vergleichswert = 2.370,12 €
Anpassung an den Gesamtwert x 0,984 2.332,08 €
rd. 2.300,00 €

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Teilgrundstiicks 6, Flurstlick 422/7 in 66709
Weiskirchen, Im Hanfert 60, betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 insgesamt

2.300,00 €.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus-denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen-Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Trier, den-4. November:2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-schrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen 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 ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von-besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihtt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass-die’im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich.geschutzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird-zudem darauf.hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juni 2021 (BGBI. I-S.-2805)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 24. Juni 2022 (BGBI. | S. 5252)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fir Gebaude und
zur Anderung weiterer Gesetze vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wehnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 277:
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe Juni 1987)

ZPO:

Zivilprozessordnung in-der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. | S. 3202;
2006 1 S. 431; 2007-1:S.1781), zuletzt gedndert-durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Okto-ber 2021
(BGBI. 1 S. 4607)

ImmoWertA:
Muster Anwendungshinweise zurImmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweiselmmoWertA) Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2023

[4] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch,-10. Auflage
2023

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht des Saarlandes von 2024

[6] Grundstlicksmarkbericht des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte fir den Landkreis
Merzig Wadern von 2024 (Vorabauszug)

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung:des von GEOSOFT, Geldern entwickelten Softwarepro-
gramms “GEOWert” erstellt.
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14 Anlagen
14.1 Auszug aus der OpenStreetMap 1:800.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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14.2 Auszug aus der OpenStreetMap 1:200.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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14.3 Auszug aus der OpenStreetMap 1:10.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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14.4 Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab ca. 1: 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts und den Fotostandpunkten
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14.5 Grundrisse und Schnitt

Seite 1 von 2
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Erdgeschoss
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Grundrisse und Schnitt

Seite 2 von 2
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Schnitt
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14.6 Fotos

Seite 1von 7

Bild 2: Vorderansicht des Bewertungsobjekts aus siidwestlicher Richtung
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Fotos

Seite 2von 7

SN

Bild 4: Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus nérdlicher Richtung
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Fotos

Seite 3von 7

Bild 5: Hauseingang

Bild 7:  Kiche Bild 8: Esszimmer
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Fotos
Seite4 von 7
Bild 9: Kaminofen Bild 10:=* Wohnzimmer
Bild 11: Gaste-WC Bild 12: Kinder-Bad
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Fotos
Seite 5von 7
Bild 13: Kinderzimmer Bild 14:— Kinderzimmer
Bild 15: Biro Bild 16: Schlafzimmer
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Fotos

Seite 6 von 7
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* Kinderzimmer

Bild 17: Kinderzimmer ‘;— :
,ﬂ;ﬂ\‘f\“

Bild 19: Bad Bild 20: WC
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Fotos

Seite 7 von 7
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Bild 21:  Treppe zur Garage L‘l‘:':' "Bild 22 Waschk‘f{éﬁe ‘

Bild 23: Lagerraum Bild 24: massives Gartenhaus
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14.7 Flachenberechnung

14.7.1 Bruttogrundflachenberechnung

Wohnhaus
Geschoss / Flachen- Breite Lange Grundflache | Grundflache | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+-) (m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) + 1,00 13,15 7,18 94,42
Erdgeschoss (EG) + 1,00 11,92 12,35 147,21
Erdgeschoss (EG) + 1,00 10,85 4,80 52,08
Erdgeschoss (EG) + 1,0 6,90 5,80 40,02 333,73
Gesamtflache 333,73 | m?

Summe Gesamtflache 333,73 m?

14.7.2 Bruttogrundflachenberechnung

Doppelgarage
Geschoss / Flachen- Breite Lange Grundflache | Grundflache | Erlauterung
Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) + 1,00 7,20 6,90 49,68 49,68
Gesamtflache 49,68 | m?

Summe Gesamtflache 49,68 m?
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14.7.3 Wohnflachenberechnung
Erdgeschoss (EG)

Raumbezeichnung | Raum- Flachen- | Breite | Lange | Grund- | Drempel auf Dachnei- | Abzug | Wohnflache | Wohnflache | Erlauterung
Nr faktor flache Lange gung Raumanteil Raum
(+1-) (m) (m) (m?) (m) (m) ©) (m?) (m?) (m?)
Flur 1 + 1,00 2,61 4,70 12,24 12,24
Flur 1 - 1,00 0,90 2,57 -2,31 -2,31
Flur 1 + 1,00 12,54 1,35 16,93 16,93
Flur 1 + 1,00 2,35 0,58 1,35 1,35
Flur 1 + 1,00 1,10 0,58 0,63 0,63
Flur 1 + 1,00 1,28 4,69 6,00 6,00 34,84
Abstellkammer 2 + 1,00 0,84 2,28 1,92 1,92 1,92
Gaste-WC 3 + 1,00 1,22 2,18 2,66 2,66 2,66
Speisekammer 4 + 1,00 1,46 2,15 3,14 3,14 3,14
Kiche 5 + 1,00 6,21 6,68 | 41,48 41,48
Kiche 5 - 1,00 3,78 0,55 -2,08 -2,08 39,40
Wohnzimmer 6 + 1,00 6,36 493 | 31,33 31,33
Wohnzimmer 6 + 1,00 3,13 0,70 2,19 2,19
Wohnzimmer 6 + 1,00 1,63 0,54 0,88 0,88 34,40 | 0,00 m?
Kinderzimmer 1 7 + 1,00 3,82 4,27 16,29 16,29
Kinderzimmer 1 7 + 1,00 2,60 0,53 1,37 1,37 17,66
Kinderzimmer 2 8 + 1,00 3,82 4,27 16,31 16,31
Kinderzimmer 2 8 + 1,00 2,60 0,53 1,37 1,37 17,68
Kinderzimmer 3 9 + 1,00 3,82 4,27 16,29 16,29
Kinderzimmer 3 9 + 1,00 2,60 0,53 1,37 1,37 17,66
Schlafzimmer 10 + 1,00 4,65 3,55 16,47 16,47 16,47
Vorflur 11 + 1,00 1,25 3,70 4,63 4,63 4,63
Ankleide 12 + 1,00 3,26 2,35 7,63 7,63 7,63
Bad 13 + 1,00 3,26 3,57 11,62 11,62 11,62
WC 14 + 1,00 1,25 2,25 2,80 2,80 2,80
Biro 15 + 1,00 5,36 460 | 24,66 24,66 24,66
Bad Kinder 16 + 1,00 2,16 2,32 5,01 5,01 5,01
Flur 17 + 1,00 5,65 1,28 7,23 7,23
Flur 17 - 1,00 1,50 1,28 -1,92 -1,92 5,31 | Treppe
Waschkiiche 18 + 1,00 3,58 2,68 9,59 9,59 9,59
Lager 19 + 1,00 4,65 2,83 13,16 13,16 13,16
Gesamtflache | 270,24 m?
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