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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

Dipl.-Ing. Peter Barth — Architekt AKS
Offentlich und gerichtlich bestellter Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Stellvertretender Vorsitzender im Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Merzig-Wadern

Fitter Str. 2, 66663 Merzig - Hilbringen; Tel. 06861-78848 - Fax 06861 -78849 - mail@architekt-peter-barth.de

Zwangsversteigerungssache 11 K 13/25

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir das mit-einem

Einfamilienhaus mit UG-Einliegerwohnung und UG-Garage
bebaute Grundstiick in 66706 Perl, Lerchenweg 2.

Grundbuchbezirk: Besch
Blatt: 2025
Gemarkung: Besch
Flur: 2
Flurstlick-Nr.: 2818/31
GroBe: 1.012 gm

Wesentliche Stichpunkte zum Bewertungsobjekt:

Baujahr Wohnhaus: ca. 1975
Wohnflache UG und EG: ca. 221gm
Nebengebaude: Keine

=)
B

Der Verkehrswert der Parzelle 2818/31 wurde zum Stichtag 25.09.2025 ermittelt mit

rd.

449.000,00 EUR

(in Worten: vierhundertneunundvierzigtausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen

erstellt, davon eine fiir die Unterlagen des Gutachters.
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1 Vorbemerkungen

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Verwertung (auch von ermittelten Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Gutachters gestattet. Haftungen gegenuber Dritten, die nicht
Auftraggeber sind, sind somit ausgeschlossen.

Die geschatzten Kosten flir Baumangel sind nicht gleichzusetzen mit den tatséchlichen Kosten,
die fir die Beseitigung entstehen kdnnen. Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten
Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wurden auf Grund von Erfahrungswerten
geschatzt. Sie werden soweit beriicksichtigt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Die im Zuge einer spdteren Beseitigung der Baumangel/-schdden entstehenden
Kosten konnen hiervon abweichen. Dem Auftraggeber bleibt (berlassen, ob vertiefende
Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter beauftragt werden. Die Rdume und Bauteile
waren teilweise nicht bzw. nicht vollstindig einsehbar. Wand-, Boden- oder
Deckenverkieidungen wurden nicht gedffnet. Eventuell dahinter vorhandene: Schaden oder
Mangel konnten somit nicht festgestellt und bericksichtigt- werden. Eine. baubiologische
Untersuchung fand auftragsgemaB nicht statt.

Eventuell erstellte Fldchenberechnungen sowie die ‘weiteren;, durch den Gutachter
angenommenen Daten sind nur als Grundlage fiir dieses Gutachten zu verwenden.

Die Einhaltung von bauordnungs- oder bauplanungsrechtlichen Auflagen wurden nicht geprift.
Schadstoffprifungen wurden ebenfalls nicht durchgefihrt.

Kaufpreise und Verkehrswerte sind nur selten “identisch. Der unter “bestimmten normativen
Vorgaben als Preis definierte Verkehrswert  ist” nicht “mit dem:im« Einzelfall auf dem
Grundstlicksmarkt ausgehandelten Kaufpreis gleichzusetzen, denn dieser muss nicht dem
Verkehrswert entsprechen. Es wird daher darauf hingewiesen, dass der ermitteite Verkehrswert
je nach Interessenlage des einzelnen Kaufinteressenten:nicht den am Markt erzielbaren H6chst-
oder Mindestpreis darstellen muss (z. B.-beim Verkauf an Kaufer mit Sonderinteressen, ggf.
Nachbarn).

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen. Es ‘ist’jedoch zu beachten, dass die
Denkmalliste standig fortgeschrieben und-aktualisiert-wird. Es kann daher vorkommen, dass
Denkmadler noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das
Saarlandische Denkmalschutzgesetz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste
aufgefiihrt sind, aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehdrde erkannt
wurden. Bitte wenden:Sie sich im Zweifelsfall an-das Landesdenkmalamt.

Eine Auskunft des: LPP 125 iber mogliche Kriegslasten liegt nicht vor. Auf Grund des
Rundschreibens des. Ministeriums fir Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 ist das
Einstellen der Luftbildauswertungen mit Ablauf Juni 2022 erfolgt. Die bis dahin kostenneutrale
amtliche Auskunft’ ist nicht mehr>maglich. Sollten seitens des Eigentiimers Anzeichen auf
Verdachtsmomente bestehen, muss-eine entsprechende Fachfirma mit der Auswertung der
Daten beauftragt werden.
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2 Allgemeine Angaben 9 I

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus mit UG-Einliegerwohnung und UG-
Garage.

Objektadresse: Lerchenweg 2, 66706 Perl.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Besch, Blatt 2025.

Katasterangaben: Gemarkung Besch.

Flur 2; Parz. 2818/31; GréBe 1.012 gm.

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Merzig
Wilhelmstr. 2
66663 Merzig.
Beschluss vom-15.09.2025
AZ: 11 K 130/25.

Eigentiimer: Siehe Grundbuch.

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2025

Qualitatsstichtag: 25.09.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 25.09.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Vertreter der Zwangsverwaltung; der Sachverstandige.
Herangezogene Unterlagen, Dem Gutachter wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen; Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfligung gestellt:
Vom Auftraggeber: Grundbuch-Teilauszug.

Von der Zwangsverwaltung: Inbesitznahme-Bericht vom
21.05.2025; ehem. Verkaufs-Exposé; miindliche

Angaben.
vom Sachverstdndigen wurden fur diese
Gutachtenerstellung folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

Flurkarte, Bodenrichtwert, Baulastauskunft, Bauakten,
Fotos des Bewertungsobjektes; Flachenberechnungen
aus den Bauplanen.

Gutachtenerstellung unter AusschlieBlich durch den Gutachter.
Mitwirkung von:
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBBgaben des Auftraggebers

Mieter und Pachter:

Hausverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/ Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Behdrdliche Beanstandungen:

Energieausweis:

Altlasten, Bodenkontaminationen:

Sonstige Besonderheit:

o)

Seit ca. 1,5 Jahren nicht mehr bewohnt und demnach
nicht vermietet.

Zwangsverwaltung ist eingesetzt.

Nicht vorhanden.

Keine gewerblichen Betriebseinrichtungen vorhanden.
Soweit einsehbar, nicht vorhanden.

Keine bekannt.

Energiebedarfsausweis von 2022 vorliegend.
Endenergiebedarfsklasse ,,D“:(107,6kWh/gmxa)

Keine bekannt

Das:Gebaude ist seit ca. 1,5 Jahren nicht mehr bewohnt.
Demnach ist das-Risiko -unentdeckter Schaden (z.B.
durch Frost oder zeitweisen Regenwassereintritt) nicht
auszuschlieBen.

Die UG-Einliegerwohnung war im Bauantrag von 1973
nicht - enthalten ' '(nur als UG-Garage und mit
kellerraumartigen Nutzungen genehmigt).

2.5 Grund- und Bodenbeschreibung / Lage

2.5.1 Grof3raumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahit:

tberortliche Anbindung /
Entfernungen:

2.5.2 Kleinraumige Lage

Innerértliche Lage:

Saarland.
Merzig-Wadern.

Gemeinde Perl ca. 10.000 EW.
Ortsteil Besch ca. 1.700 EW.

Landeshauptstadt Saarbricken ca. 68km.

Trier ca. 44km; Luxemburg ca. 26km, Merzig ca. 27km.
Bahnhof ca. 1km; Autobahn: ca. 4km.

Flughéafen Saarbriicken und Luxemburg.

Am nordostlichen Ortsrand gelegen. Geschifte des
taglichen Bedarfs, Gemeindeverwaltung, Grundschule,
Gemeinschaftsschule, Geschéafte, Arzte und Apotheke
sind im benachbarten Perl vorhanden. Sonstige Schulen,
Krankenhaus sowie Landkreisverwaltung sind in Merzig
vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel (Busse und Bahn)
sind fuBlaufig erreichbar.
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.6 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

11

Vorwiegend wohnliche Nutzungen in 1-3-geschossi
Bauweise.

Keine erkennbar

Relativ ebenes geldnde

Trapezformiges Grundstick; im Mittel ca. 27m x 38m
(siehe Flurkarte im Anhang).

2.7 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.8 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eckgrundstiick ,Lerchenweg" /-,Zu den Miuihlen®,
ErschlieBungsstraBen:in-einem Wohngebiet.

StraBe vollstdndig: ausgebaut; beidseitige Gehwege (in
der StraBe ,Zu-den Muhlen).

Strom und Wasser-aus offentlicher Versorgung.
Kanalanschluss, Telefonanschluss.

Freistehendes Wohnhaus.

In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund-
und- Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Daruberhinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemaB nicht durchgefuhrt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne |
Grundwassereinfliisse unterstelit. Eine Uberpriifung auf \
Altlasten und Kontaminationen wurde nicht |
durchgefithrt. Es bleibt dem Auftraggeber uberlassen, ‘
weitere, vertiefende Nachforschungen bei den |
entsprechenden Behérden / Fachfirmen in Auftrag zu |
geben. |
\

Das Wertermittlungsobjekt weist in Abteilung II die
Zwangsverwaltungsanordnung sowie den
Zwangsversteigerungsvermerk auf. Sonstige nicht
eingetragene Rechte konnten nicht festgestellt werden.
In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv)
davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen
Rechte vorliegen.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Schuidverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III « 12'
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in dies
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim

Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk fir die Bewertungsparzellen eingetragen ist,
wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten. und (z.B.
beglinstigende) Rechte ''sind nach. Auskunft des
Auftraggebers nicht .vorhanden bzw. nicht bekannt. In
der  vorliegenden Wertermittiung  wird davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte
und Lasten vorliegen.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaB keine weiteren
Nachforschungen und  Untersuchungen angestellt.
Derartige Besonderheiten sind _ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.9 Offentlich-rechtliche Situation

2.9.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.9.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und
Veranderungssperre:

Wasserschutzgebiet:

Der Inhalt des ‘Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstiandigen. eingesehen. Es sind keine Baulasten
eingetragen.

Im Grundbuch sind diesbeziiglich keine Eintragungen
vorhanden. Denkmalschutz besteht nach Einsicht der
Denkmalschutzliste, welche im Internet veroffentlicht
ist, ‘nicht. Diesbezliglich wurden auftragsgemaB keine
weiteren Nachforschungen angestellt.

Wohnbauflache.

Vorhanden (kann bei der Gemeinde eingesehen werden)
Wurde nicht Giberprift.

Wurde nicht Gberprift.

Wurde nicht tiberprift.

Wurde nicht Gberprift.
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2.9.3 Bauordnungsrecht ]_ 3

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde nicht explizit gepriift. Eine Baugenehmigung konnte bei der UBA Merzig-Wadern fir das
Wohnhaus, jedoch ohne UG-Einliegerwohnung) nachgewiesen werden (20.11.1973). Bei dieser
Wertermittlung wird dennoch die volle materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.10 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Das Grundstiick ist bebaut und es besteht ein jederzeit

(Grundstiicksqualitét): durchsetzbarer Rechtsanspruch-auf Wiederbebauung.
Nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind Grundstiicke, die nach
offentlich- rechtlichen Vorschriften bebaubar sind, dem
Entwicklungszustand ,baureifes:Land" zuzuordnen. Da
auch keine ErschlieBungskosten bzgl. der vorhandenen
ErschlieBung mehr-anfallen, .ist-das Grundstiick auch
erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

Definition:

Baureifes. Land sind' bebaubare Flachen, die in
ortstiblicher-Weise ausreichend- erschlossen sind. Der
BGH spricht von "Bauland".

Die Qualitatsstufe " Bauland " .setzt voraus, dass dem
Eigentimer—ein nach''/ 'dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch
auf Bebauung seines Grundstiicks in seinem
gegenwartigen . Zustand zusteht (BGH-Urteil vom
14.6.1984 III ZR41/83).

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrage und
Abgaben. flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG. ohne weitere Priifung als beitrags- und abgabenfrei
eingestuft.

Anmerkung: Detaillierte Informationen zur Beitrags- und
Abgabensituation kdnnen bei Bedarf beim zustdndigen Amt
der entsprechenden Kommune eingeholt werden.

2.11 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen
Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.12 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Bewertungsobjekt ist seit ca. 1,5 Jahren nicht mehr bewohnt und demnach (vermutlich)
nicht vermietet. Es befindet sich im (iberwiegend im teilfertigen Umbauzustand.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen 14 I

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage filir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die>Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und.Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser, Abwasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten. wird deren
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d. h. offen-sichtlich erkennbar waren. In-'diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine. diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Hauptgebdudes: Freistehendes 1-FH mit- UG-ELW (vgl. nachfolgende ‘
Gebaudebeschreibung). |

Baujahr / Fertigstellung: Fertigstellung ca. 1975. |

Wertsteigernde Modernisierungen: Gem. vorliegenden Unterlagen (sowie augenscheinlich

der letzten 20-25 Jahre feststellbar) wurden folgende MaBnahmen
durchgefiihrt:

- Uberwiegende Erneuerung Fenster ca. 2012
- Wintergartenabschluss ca. 2012

Wohnflache: EG-Wohnung (ink!. Wintergarten zu 50%) ca. 130gm
UG-ELW ca. 91gm.

AuBenansicht: Verputzte Fassaden; Satteldach mit Welleternitdeckung.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung (tliberwiegend vorhanden)

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau.
Fundamente und Bodenplatte: Vermutlich Beton / Stahlbeton.
KellerauBenwande: Mauerwerk, z.B. Hohlblockstein.

|
|
|
Fertighaus (Hersteller /-typ): Kein Fertighaus.
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Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachdammung:

Regenrinnen / Fallrohre:

Kamin:

Anmerkung:

Hauseingang(sbereich):

Treppen:

Treppe UG/ EG:
Treppen EG / DG:

Mauerwerk, z.B. Hohiblockstein. 15 I

Uberwiegend Mauerwerk

Massive Deckensysteme / Stahlbeton.

Holzkonstruktion.

Flach geneigtes Satteldach.
Welleternitdeckung.

Nicht vorhanden.

Zinkblech

Zwei Schornsteine vorhanden:.

Hauseingangstiiren aus Holz, im EG mit groBflachig
verglastem Seitenteil,

Stahlbeton mit Metallgelander und Werksteinbelag
Holzklappleiter in Deckenluke.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss-ELW:

| Untergeschoss-Restbereich:

Erdgeschoss:

Drei Zimmer, Kiche, Bad, Abstellraum, Flur.

Garage, Flur, kleiner Abstellraum.

Vier Zimmer, Kiiche, Bad, Wintergarten,
Waschmaschinenraum (ehem. Gaste-WC), Flur, Diele.

‘ Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der

nachfolgenden Gebdudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten
zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie folgt gegliedert:

‘ Beschreibungseinheit 1: Wohnbereiche im EG und UG
Beschreibungseinheit 2: UG-Garage

‘ Beschreibungseinheit 1: Wohnbereiche im Erd- und UG

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen ({iberwiegend vorhanden)

| Bodenbelage:

Fliesen, Laminat/Parkett, Teppich.
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wintergarten und Terrasse:

EG-Wintergarten:

UG-Terrasse:

Fenster und Tidren

Fenster:

Eingangsturelemente:
EG-Zugang:

Zugang UG-ELW:

7]
Putze, Tapeten, Anstrich, Fliesen (z.B. in Teilbereicl 15 |

der Kiiche sowie im Bad).

Putze, Tapete, Anstrich, Holz-Paneele, einfache Dekor-/
Styroporplatten

Ehem. Terrasse; Fliesenbelag, Holz-Deckenverkleidung;
Verglasungselemente von ca. 2012.

Fliesenbelag; Zugang nur —Uber Eingangstiir der
Einliegerwohnung in der Kiiche.

Kunststoff, im EG Uberwiegend mit Dreifachverglasung,
im UG meist mit Zweifachverglasung; teilweise manuelle
Rollladen aus Kunststoff vorhanden.

Uber StraBe ,Zu den MiihlenY; Holztiir mit verglastem
Seitenteil, vermutlich aus dem Baujahr.

Uber StraBe ,Lerchenweg"; einfache Holztiir, vermutlich
aus dem-Baujahr.

Elektro- und Sanitdrinstallation; Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Laftungsanlagen:

Sanitdre Installation:

Erdkabelanschluss; Elektrohauptverteilung mit
mehreren Zahlern (z.B. fur Hauptwohnung, UG-ELW und
Nachtspeicherheizungen) im UG-Treppenhaus, Baujahr
1989; baujahresbedingt iberwiegend Installationen in
Standardstufe 2 - 3; augenscheinlich in Teilbereichen
nachtraglich erneuert oder erganzt; SAT-Anlage.

Elektrische Nachtspeichergerdte in den meisten
Raumen.

Dezentral elektrisch, z.B. (iber Durchlauferhitzer in den
Badern.

Keine (manuelle Fensterliiftung)

EG-Bad mit Wanne, Dusche, Stand-WC und zwei
Waschtischen; Wande raumhoch gefliest.

Das ehemalige Gaste-WC im EG wurde zum

Waschmaschinenraum umgenutzt.

UG-Bad der ELW mit Dusche, Waschtisch, Stand-WC

sowie Waschmaschinenanschluss.

Ansonsten sind die {iblichen Anschlisse flir Kiichen im |

EG und UG vorhanden. |
\
\
|
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Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Keine

Kiichen-/ sonstige Einrichtungen: In der Bewertung nicht berticksichtigt.

Beschreibungseinheit 2: UG-Garage (iiberwiegend vorhanden)

Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Einfacher Unterputz, teils mit Anstrich.
Deckenbekleidungen: Rohe Deckenuntersicht | (massive - Systemdecke aus

Stahlbetontrager mit  Hohlkorper-Zwischenelementen
und Aufbeton)

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung, groBtenteils Gber Putz verlegt.

Garagentor: Kunststoff-Sektionaltor mit elektrischem Antrieb .

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: - 2 Schornsteine
- 2 AuBentreppen

- Kriechkeller unter EG-Eingangsbereich
- >Uberdachung Eingang UG-ELW

Besondere Einrichtungen: - Keine
Belichtung und Besonnung: Uberwiegend normal - gut.
Grundrissgestaltung: GroBtenteils durchschnittlich.

Bauschaden, Baumangel, besondere. - In nahezu allen Rdumen noch ausstehende
objektspezifische Renovierungs-, Sanierungs- u. Fertigstellungsarbeiten
Grundstiicksmerkmale (boG) wie lokal fehlender Beiputz, Arbeiten an Bodenbeldgen
und FuBleisten, unfertige Installations- und
Malerarbeiten, fehlende Deckenverkleidungen, usw..
- Umfangreiche Feuchteschaden an der 6stlichen
AuBenwand der Garage. Gem. vorliegenden Angaben
lief in der Vergangenheit bei Starkregen Wasser unter
dem Garagentor heraus.
- Lokale Mangel und Schaden wie Feuchtigkeit im
UG-Mauerwerk und an den beiden Schornsteinen mit
Folgeschaden an Bauteilen wie Putz und Anstrich, im
UG auch Feuchteschaden an Innentiiren und
Zargen.
- Stellenweise starke Verschmutzungen von Bauteilen,
insbesondere an Bodenbelagen (z.B. durch Farbe).
- Mehrere Abweichungen von der Baugenehmigung,
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z.B. Herstellung einer UG-ELW. 1 8 | ‘

- Baujahresbedingtes Risiko von Schadstoffen in
Baumaterialien wie Asbest in der Welleternit-

Dachdeckung.

- Die Bebauung der Parzelle ist nicht in der
Katasterkarte eingetragen.

- Stellenweise unglinstige Grundrisse, z.B. kein
Windfang in der UG-ELW (AuBenzugang in Kiiche),
aktuell kein Gaste-WC im EG; nachtraglich
vorgebauter Wintergarten schrankt die Belichtung und
Belliftung des dahinterliegenden Raumes-ein; relativ
schmale und dunkle Flure.

- Die Fliesenbeldage im AuBenbereich:sind Gberwiegend
schadhaft und sanierungsbedirftig (z.B. Zugang EG-
Wohnung inkl. Treppenanlagen).

- Die AuBenanlagen sind stark verwildert.

- Noch anstehende Raumungs- und Entsorgungsbedarf
im Innen- und-AuBenbereich.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine.

Sonstige Besonderheiten: Keine.

3.3 Nebengebaude

Keine

3.4 AuBenanlagen

Funktionsfahige Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz werden
unterstellt. Die UG-Garagenzufahrt und Stellplatzflaichen sind uberwiegend mit Betonpflaster
befestigt; die Zugange zu den Eingangstiiren-im UG und EG sowie die AuBentreppe und Podeste
sind groBtenteils mit Fliesen, teils mit Werkstein belegt. Im AuBenbereich befinden sich
weiterhin ein Holz-Gartenh&auschen sowie ein kleiner Gerateschuppen in Holzbauweise. Die
Gehwege sind stellenweise'' berwuchert. Der hohe Baumbestand an der westlichen
Grundstiicksgrenze bringt mehrere Nachteile wie Verschattung, Moos- und Algenbildung auf
Bauteilen, Verstopfung von Regenrinnen und Fallrohren, Astbruchgefahr usw. mit sich. Die
baulichen “AuBenanlagen wie. Stutzmauern und Einfriedungen weisen diverse Mangel und
Schiden-wie Abplatzungen, Risse und Setzungen auf. Der gértnerischen Anlagen befindet sich
in_einem stark verwilderten Zustand und sind teilweise nicht mehr einsehbar.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 19 I

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus mit UG-Einliegerwohnung
bebaute Parzelle in 66706 Perl, Lerchenweg 2, zum Wertermittiungsstichtag 25.09.2025
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Besch 2025 1

Flur Flurstick Flache

2 2818/31 1.012 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr-und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl.
§ 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des .Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere, weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung wvon Ertrdgen, sondern zur
(persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. (h. .der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert; dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenaniagen und'sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen: werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage -‘des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem

Richtwertgrundstiick in den  wertbeeinflussenden  Grundsticksmerkmalen -  wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch

entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu
beriicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
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¢ Nutzung des Grundstticks flir Werbezwecke und 2 D

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

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache =  900gm
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag = 25.09.2025
Entwickiungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache Parz. 2818/31 = 1012m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag  25.09.2025 und die wertbeeinflussenden — Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert| = 210,00 €/m?2
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsféktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024~ 25.09.2025 X 1,05 El

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 220,50 €/m2
Wertermittlungsstichtag

Flache (gm) 900"m Bis 1.012m x 0,98 E2
Mikrolage durchschnittlich Eckgrundstiick x 0,95 E3
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 205,29 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch-ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?2
beitragsfreier relativer Bodenwert = 205,29 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

beitragsfreier relativer Bodenwert rd. 205,50 €/m?

1.012gm x 205,50 €/gm 207.966,00 €

beitragsfreier Bodenwert gesamt rd. 208.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag insgesamt 208.000,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenwertberechnung 2 1

E1. Auf Grund des bereits langer zuriickliegenden Erhebungsstichtages es
Richtwertgrundstiickes wurde ein Zuschlag vorgenommen, um eine Bodenwertsteigerung
innerhalb der Zeitspanne bis zum Bewertungsstichtag zu beriicksichtigen.

E2: Anpassungskoeffizient des Gutachterausschusses: Grundstiicksflache

E3: Anpassungskoeffizient Mikrolage: Lage an 2 StraBen / Eckgrundstiick

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -39 TmmoWertV
21 beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware;

Der vorldufige Sachwert der baulichen. Anlagen (inkl. -besonderer:Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen).ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen:und sonstigen Anlagen ergibt den voridufigen Sachwert
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch: ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse).ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem Ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudefliche (m2) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
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noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonder 22'

(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von.reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie- werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurliickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung:des Wertes mdglich, da
der Gutachter uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundflache®
oder ,€/m?2 Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflichen werden einige 'denr Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das . Gebadude ohne diese-Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei.der Grundfldchenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen; Eingangstreppen und
Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebadudeteile ist deshalbozusatzlich zu den fir-das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i.” d. R.“-errechnetials*,Normalhersteliungskosten x
Flache") durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen:

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaB_nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. (blicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebduden nicht:vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht beriicksichtigt (z.-B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden 'sich die 'besonderen Einrichtungen in Geschaéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden,

spricht-man auch:von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als 1

«~Kosten flr Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. |
\

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (§ 41i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
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ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. 2 3 |
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsda
abziglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen 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). Zu
deren Berlicksichtigung vgl. die Ausflihrungen im Vorabschnitt.

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, "auf nachtragliche &auBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen-(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) wund nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 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 hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor/dufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
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objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. 2 4

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Posi
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst cohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieBend dlrfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen.und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen. Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er istz. B. fir
Einfamilienhausgrundstilicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

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

Seite 20 von 62




4.4.3 Sachwertberechnung

)
79)

Gebaudebezeichnung EFH mit Doppelgarage
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 592,00 m=?
Baupreisindex (BPI) seit 02.2023 (2010 = 100) 188,6
Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010) 522,00 €/m2 BGF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag (NHK/gm x Index) 984,49 €/m2 BGF
Herstellungskosten
e Normgebdude 582.818,08 €
e Zu-/Abschlage: 0,00 €
¢ besondere Bauteile: 2 Schornsteine 27.000,00 €
¢ besondere Bauteile: AuBentreppen, Podeste, 25.000,00 €
Kriechraum unter EG-Eingangspodest
Gebdudeherstellungskosten 634.818,08 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung
¢ Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) nach Teilmodernisierung 33 Jahre
¢ Prozentuale Alterswertminderung 0,5875 %
o Faktor 0,4125
Zeitwerte
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 261.862,46 €
e Nebengebdaude: 0,00 €
o Besondere Bauteile: Uberdachung UG-Eingang 1.800,00 €
¢ besondere Einrichtungen: 0,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 263.662,46 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt gerundet
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen gerundet
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen

264.700,00 €
+ 13.100,00 €
277.800,00 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 208.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 485.800,00 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,12

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 544.096,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. Seite 3.2) - 95.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert

449.096,00 €
449.000,00 €

|"‘ Il

Seite 21 von 62




- )
4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung 26 |

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

* (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B. ‘
+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 23
Dach 15,0 % 14 1
Fenster und AuBentiiren 11,00% 2 4 5
| Innenwande und -tiiren 11,0 % 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 11,0 % 11
FuBbdéden 5,0 % 2 3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 4 5
Heizung 9,0 % 7 1 1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 2 4
insgesamt 100,0 % 14 % 40 % 40 % 6 % 0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
AuBenwande

Einschaliges  Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblockstein;

Standardstufe 2 wWarmeschutzniveau vor 1995,

Dach

Faserzement-Wellplatten; keine bis geringe Da@mmung; Rinnen- und
Fallrohre aus Zinkblech.

Fenster und AuBentlren

Haustliren mit nicht mehr zeitgem&Bem Warmeschutz (vor ca. 1995);
Zweifach-Verglasungen (nach ca. 1995); manuelle  Rollladen;
Dreifachverglasungen.

Innenwdande und -tiren

Standardstufe 1,3

Standardstufe
2,3,4

Seite 22 von 62



£
Innentliren mit Holzzargen, nicht tragende Innenwdnde in Massivbauw: 27 |

oder als gefiillte Standerwande.
Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 |Massivdecken mit Luft- und Trittschallschutz; Stahlbetontreppe.
FuBboden
Standardstufe 2,3 |Fliesen, Laminat, Parkett verschiedener Einbaujahre und Qualitaten
Sanitareinrichtungen

UG-Bad mit Dusche, Stand-WC und Waschtisch; .EG-Bad mit Dusche,
Standardstufe 2,3 | Wanne, 2 Waschtischen und Stand-WC; raumhoch gefliest; kein Gaste-WC;
Wand- und Bodenfliesen in einfacher-mittlerer Qualitat.

Standardstufe 3

Heizung
Standardstufe Elektro-Nachtspeichergerdte; dezentrale, elektrische
2,3,4 Warmwasserbereitung; zusatzliche Schornsteine.

Sonstige technische Ausstattung

Teils wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen; Zahlerschrank nach
1985 mit Unterverteilungen und Kippsicherungen, SAT-Anlage

Standardstufe 2,3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Hauptgebaude:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Einseitig angebaut
Gebaudetyp: Typ 1.32
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m?2 BGF] [%] [€/m?2 BGF]
1 620,00 14,0 86,80
2 690,00 40,0 276,00
3 790,00 40,0 316,00
4 955,00 6,0 57,30
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,10
gewogener Standard = 2,38

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

Beriicksichtigung erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene; standardbezogene NHK 2010 736,10 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren
- ~GroBenanpassung bei ca. 522m?2 BGF x 0,87
- 2 Wohnungen x 1,05
- Grad der DG-Nutzbarkeit x 0,88
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 591,74 €/m2 BGF

rd. 592,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte
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Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex 2z 28'

Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berucksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden
Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgeb&dudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berticksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldage in der H6he, wie dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in
[1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden-einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch-nur in der. Hohe, wie dies dem
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die.in-[1], Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen: Herstellungskosten flUr besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der-datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kdénnen-auch hilfsweise sachverstdndig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen “erfolgt die Sachwertschdtzung unter Berilicksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: ca. 4,00 % der \vorldufigen 10.588,00 €

Gebaudesachwerte insg.

Gartenhaus und Geratehduschen, Zeitwert pauschal geschatzt 2.500,00

Summe gerundet 13.088,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
far die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.
Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1},
Kapitel 3.02.5 enthommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: 2 9
Die GND fur die zu bewertenden Gebaudeart betragt gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1, 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnhutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur ._Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter:  Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des ggf. fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude:

Baujahr / Fertigstellung: Gem. Unterlagen ca. 1975. Das Gebaude wurde augenscheinlich sowie
gemaB vorliegender Unterlagen in den letzten 25 Jahren teilweise modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus ergibt sich ca. 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Tatsachliche Punkte
(Punktevergabe abhangig vom Alter/ PURkES Durchgefihr Begriindung
Durchfihrungszeitpunkt der MaBnahme) te Unterstelite
MaBnahmen
MaBnahmen
Dachdeckung erneuert inkl.
Verbesserung der Warmeddammung im a 0.0 0.0
Dach bzw. Dammung-.der obersten ! !
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster/ AuBentiren 2 1,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0,5 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wwarmeddmmung der.AuBenwande 4 0,0 0,0
Teilmodernisierung der Bader / WC' s 2 0,5 0,0
Teilmodernisierung des Innenausbaus 2 0,5 1,0
Wesentliche Verbesserung der 5 0.0 0.0
Grundrissgestaltung; Grundriss-Qualitat ! !
Summe 3,0 1,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkte (bei maximal 20 erreichbaren
Modernisierungspunkten) ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,leicht modernisiert"
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
 dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 - 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 50 Jahre =) 30 Jahren
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o und aufgrund des Modernisierungsgrads ,leicht modernisiert™ ergibt sich filir das Gebaude 30 |

eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(33 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre - 33 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem
(fiktiven) Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein (fiktives) Baujahr (2025 -
47 Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude in der
Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und
e ein (fiktives) Baujahr 1978

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen -ermitteit. -Dabei ist das den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfiigbaren Angaben des ortlich zustédndigen-Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfiigbaren Angaben des Oberen-.Gutachterausschusses. bzw. der Zentralen
Geschéftsstelle und von benachbarten Gutachterausschtissen,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten— Gesamt- |'und- Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgriBe
(d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben: sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen - Sachwertfaktoren und/oder

« des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdaten.

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits (beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich. waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind. Die in der-Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansédtzen als schon durchgefihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage far
diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’
unter ‘Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel, Bauschaden, wertmindernde Umstande

* insgesamt pauschal geschatzt = 95.000,00 €
Summe S 95.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung 31 |

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgebilich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem: Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der. .Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich se zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick-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 Anlagen' entfallende - Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des: Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende -besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts-aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den {blichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 3 2

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fur
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine (Rechengriéfe. im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und dercihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich:Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als-Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit-sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis:liefert, d.-h::dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung'voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus ‘lblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann-verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumadngel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische

Seite 28 von 62



Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen 3 3

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. 'und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche <differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und:Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

@

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete, ggf. nach
Modernisierung
Ifd. |Nutzung/Lage | (m2) |{(Stck.)| (€/m?2) | monatlich jahrlich
Nr. ca. bzw. (€) (€)
(€/Stck. ca. ca.
)
ca.
Hauptwohnung 1 EG Ca. 130 9,251 1.202,50| 14.430,00
Einliegerwohnung 2 UG Ca. 91 9,50 864,50| 10.374,00
UG-Garage 3 UG 80,00 960,00
Summe - 2.147,00| 25.764,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich = erzielbaren  jahrlichen 25.764,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des-Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) gerundet - 4.480,28 €

jahrlicher Reinertrag = 21.283,72 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 208.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 5.720,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.563,72 €

Kapitalisierungsfaktor:(gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und n = 33 Jahren Restnutzungsdauer x 21,529

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 335.071,33 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 208.000,00 €

vorldufiger Ertragswert = 543.071,33 €

marktibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 543.071,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €

Ertragswert = 448.071,33 €
rd. 448.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung 35 I

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur  wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil'1, Kapitel 15)
bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFlV; II. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusitzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

« aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet .und angesetzt: Dabei werden wesentliche
Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes. -hinsichtlich. der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden’ Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzterGrundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o flir die Mieteinheit:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] {€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 47,00€+359,0(2) 765,00

X
Instandhaltungskosten - 14,00€/qmx221 3.200,00
+106,0€

Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 515,28
Summe 4.480,28

Liegenschaftszinssatz

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

« der verfugbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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199)
o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentre 36'

Geschaftsstelle und benachbarter Gutachterausschiisse,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie
ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssdtze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdaten

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus‘Ublicher.-Gesamtnutzungsdauer’
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar.  erforderliche Arbeiten’ zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in-der Wertermittiung als bereits durchgefihrt
unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, :insbesondere unter Bertcksichtigung von
durchgefiithrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswertverfahrens || bereits--, berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel, Bauschaden, wertmindernde Umstande

e Insgesamt pauschal geschatzt S 95.000,00 €
Summe S 95.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begriindung" dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fithren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:
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s von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder 3 |

substanzwertorientierte Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr) und
« von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewd&hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird. deshalb-vorrangig aus
dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 449.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 448.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und  von der, mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein eher um ein Eigennutzungsobjekt.
Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 3,00 (c) und
dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die . zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das
Ertragswertverfahren ebenfalls in guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziglich 'der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 3,00 (c) x 1,00 (d) = 3,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [449.000,00 € x 3,000 + 448.000,00 € x 1,000] + 4,000 = 448.750,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert 38

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit UG-Einliegerwohnung und UG-Garage
bebaute Grundstiick in 66706 Perl, Lerchenweg 2,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Besch 2025 1
Gemarkung Flur Flurstick
Besch 2 2818/31

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.09.2025 mit rd.

449.000,00 €

in Worten: vierhundertneunundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Merzig, den 09.10.2025

[ Arch-xtek-t -P_e er E%_,enfth

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

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Flurkarte) Plane, Berechnungen und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines Verkaufs der ermittelte Verkehrswert (je nach Interessenlage
des einzelnen Kaufinteressenten) nicht den am Markt erzielbaren Hochst- oder Mindestpreis darstellen muss
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 39 |

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung ber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittitngsverordnung -
ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz (ber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz -
WEG)

ErbbauRG:
Gesetz iiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung-und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen’ Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
{(Wohnflachen- und. Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:

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

I1. BV:
Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)

BetrKV:
Verordnung (iber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz (ber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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£3)
PfandBG: @

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung lber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz ~ GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebduden (Energieeinsparungsverordnung - EnEV; am 01:11.2020 auBer Kraft getreten und
durch das GEG abgeltst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): - Immobilienbewertung = Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter  (Hrsg.): Immobilienbewertung -  Lehrbuch  und Kommentar,
Loseblattsammilung; -Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter . (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online  Wissensdatenbank  zur
Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2023)
erstellt.
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6 Flurkarte und Luftbild
Aktuelle Flurkarte: die Bebauung der Parz. 2818/31 ist nicht eingetragen

@
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Luftbild mit Uberlagerung der Flurkarte
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7 Baulastauskunft

Kreisverwaltung
BahnhofstraBe 44 [ 66663 Merzig
Telefon 06861 §0-0
info@inerzig-wadern.de
www.merzia-wadern.de

Bankverbindung

Sparkasse Merzig-Wadern

IBAN: BE27 5935 1040 0000 0317 65 | BIC: MERZDES5XXX
Postbank Saarbriicken

IBAN: DESt 5901 0066 0002 1836 69 | BIC: PBNKDEFF5S0

USt.-id.-Nr.
DE 252675644
Steuernummer
040/149/02576

43

(1.19

g BEMONOENNUMMER

Seite 39 von 62


mailto:info@inerzig-wadern.de
http://www.merzia-wadern.de
mailto:info@merzig-wadern.de
http://www.merzio-wadern.de

8 Kopien aus dem Bauantrag:
Lageplan

Abweichungen sind vorhanden
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Bebauungsplan
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Untergeschoss (der Keller ist iberwiegend zu einer ELW ausgebaut)
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Schnitt Garage
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9 Fotoanlage

Nordwestansicht Giebel Westseite

UG-Terrasse mit schadhaftem Belag

Nordansicht 7 .f ockelputz
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(i3]

50

Kriechraum unter EG-Eingangspodest Welleternitdeckung vermutlich asbesthaltig

Schornsteine ohne Regenabdeckung
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Hol-Gartenhaus mit Serrmllabla

i

gerungen Sldansicht
o
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Z

ugang EG-Wohnung; Belag schadhaft
= s &

ft

gangstreppe mit Werkstei

P

nstufen
Ll

.

fe,hl‘eﬁdes Podest-Gelander
S i =i~ L
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53

E_G-Hauseinan gstliir mit Seitenteil EG-Diele

EG-Waschmaschinenraum {ehem. Gaste-WC)

.
\‘\\
AN

W\
i

L

um th.g:zfi'?rﬁmer‘ Garderobenbereich im Flur
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Umbauzustand

Beispiel fehlend
. T i

e InnentiJr

Essbereich im Wohn-/ Esszimmer
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+18)
Wohnbereich; Styropor-Deckenverkleidung elektrische Nachspeicher-Heizgeréate

T ] g
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relativ dunkler EG-Flur

Detail einfaches Stand-WC

0]
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Detail Durchlauferhitzer flir WW-Bereitun

Detail Dusche / Wanne

>chlafzimmer 1 (Nordseite) Detail dunkle Holz-De:
— '-L _w
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Beispiel stark verschmutzte Laminatbelas fehlende FuBleisten; lose Elektrokabel

(4 >
Detail stark verunreinigte Bodenfliesen Sc\QIaf;zimmer\a- ¢
\ L \ i : A
) NN

N

AN -

. "H :5‘-‘\
l:.ﬂ_ :l\‘ \ = f)
Belichtunug/\tB,éMftun\m.‘ Fﬁ‘;iﬂber \A(.i;fr_téi‘uarten fehlende Abdeckung Elektrokabel

W,
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Relativ schmaler EG-Flur

Keine Dachdammung vorhanden

Welleternitdeckl{ng vermutlich asbesthalti

Beispiel fur Sperrmillablagerungen
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Treppe UG-EG

Feuchteflecken

_Flur Treppenhaus
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Feuchteflecken Trennwand Flur/ Dusche

Automatisches Setionaltor

.
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Wasseraustritt Schornstein-Klappe

dunkler, schmaler UG-Flur

Zimmer Stdseite (. )

=)
)
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UG-Bad Nordseite

Lokale Schim

fehlende Deckenverkleidung
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Feuchteschdden an Tlrzargen
e i b W

Kiche mit AuBentlir der ELW

N .
Schornstein

Durchfeuc

hteter Schornstein
I.lr_!:-!“l. 1 -t T T =

Detail Elektro-Hausanschluss in Kliche
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UG-Zimmer Nordwestseite

niel starke Verschmutzung Fliesenbelag

Beispie
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UG-Zimmer Sidwestecke

Styroporplatten-Deckenverkleidung

Beispiel schadhaftes Tirblatt
T @" B

>

Beispiel scadhgf@gr_ Rolllade“n

A

Abstellraum ohne Deckenverkleiduna

Detail schadhaft_ T[Jrzal:ge
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