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zum Zweck der Zwangsversteigerung
ber das Grundstick mit Zweifamilienhaus Im Hanfland 2, 66663 Merzig-Hilbringen
Verkehrswert zum Stichtag 28.09.2025 2 223.000,00 €
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2 Ubersicht

Eu.ﬁrﬂ.mmen stellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundstiicksflache (gesamt):
Bruttogrundflache {gesamt):
Wohnflache (gesamt):

Wertermittiungsstichtag:

Wert der Grundstlicksflache/Bauland je m?:

Bodenwert gesamt:
Sachwert:
Ertragswart:

Wert der Wohnflache je m?:

marktilblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt):

hieraus Jahresnettokaltmiete Wahnen:

Verkehrswert { Marktwert:

Bauberatu

Saar

Zweifamilienhaus
Im Hanfland 2, 66663 Merzig-

Hilbringen

512,00 m2

344,78 m?

165,00 m?

28.09.2025

112,20 €/m?

57.446 40 €

221.298,29 €

224.643,99 €

1.351,52 €/m?

16.440,00 €
(8,30 €/m? je Monat)

15.840,00 € (8,00 €/m? je Monat)

223.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen

Aktenzeichen des Gutachtens: 11 K17/25

Objektart: Zweifamilienhaus

Lage: Im Hanfland 2 in 66663 Merzig-Hilbringen

Grundbuch- u. Katasterangaben: Saarbriicken, Blatt 17, Gemarkung Hilbringen, Flur 17, Flurstiick
30/3
Saarbriicken, Blatt 17, Gemarkung Hilbringen, Flur 17, Flurstiick
311
Saarbriicken, Blatt 17, Gemarkung-Hilbringen, Flur 17, Flurstliick
31/3

Gutachtenerstellung zum Zweck: ~ der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 28.09.2025
Auftragsdatum: 22.08.2025
Ausfertigungsdatum: 29.09.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 16.09.2025
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige
Mieter
herangezogene Unterlagen, 1) Srundiéichauszug
Erkundigungen, Informationen: Flurkartenauszug
Besonderheiten: Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.

Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind
abernicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mange! (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
beriicksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentiimer bzw.
dessen Vertreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbezligliche
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wiirden den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
sprengen.

Das Gutachten wurde gemaf der zum Erstellungszeitpunkt gelienden
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sowie den zugehorigen, seit September
2023 verbindlichen Anwendungshinweisen (ImmoWertA) erstelit.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist demnach nach dem Kaufpreis zu ermitteln, der am Stichtag der
Wertermittlung unter gewdhnlichen Marktbedingungen (§ 194 BauGB) bei Berucksichtigung der
rechtlichen Rahmenbedingungen, tatsdchlichen Eigenschaften, der Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Beriicksichtigung ungewdhnlicher oder persénlicher Verhaltnisse erzielt werden

wiirde.
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Die Auswahl des Wertermittiungsverfahrens erfolgt geman ImmoWertV 2021 unter Beachtung der |$aa r

Markt Gblichen Gepflogenheiten und muss sachgerecht begriindet werden.

Der Bodenwert wird grundsétzlich mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt; hierbei kdnnen
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

i

Bundesland: Saarland

Kreis: Merzig-Wadern

Ort: Merzig

Einwohnerzahl: ca. 29300

Ortsbeschreibung: Merzig ist eine Kreisstadt im Saarland und Verwaltungssitz des

Landkreises Merzig-Wadern mit rund 30.000 Einwohnern in 17
Stadtteilen auf 108 km? Merzig liegt an-der Saar und erstreckt
sich weit in die umliegenden Hohen (Saargau) und Seitentaler.

Ortsteil: Hilbringen
Einwohnerzahl / Ortsteil: ca. 2600

tberértliche Verkehrsanbindung/ | gute Anbindung:nach Luxemburg
Entfernungen, Lage:
néchstgelegene Orte / Stadte: [ Saarbricken.ca.44km
Saarlouis ca.20km
Merzig City ca.- 3km
| (Schengen (L)-ca. 25km

Landeshauptstadt: Saarbriicken

Bundesstraften: | L364

Autobahnzufahrten: | A8.ca.300m entfernt

sffentliche Uberdrtliche ' Bus

Verkehrsmittel und Infrastruktur: | Bannhofim Ort ca. 3km entfernt
|

nachstgelegene Flughéafen: | Ensheim ca.56km

—— . T = e i T

Innerdrtliche Lage

innerdrtliche Lage: Stadtrand

allgemeines Wohngebiet

Anbindung an den Fernverkehr

|
vorhandene Infrastruktur: offentlicher Nahverkehr ‘
Stralle ‘

www.bauberatung-saar.de
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| Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs

medizinische Versorgung

Kindergarten
| Schulen
offentlicher Nahverkehr: Bus
Bahn
Entfernungen: zum Zentrum: ca. 3 Kilometer

zu Geschéften: in unmittelbarer Nahe
| zu OPNV (Bus/Stralenbahn/...): in fulaufiger Entfernung

| zum Bahnhof: ca. 3 Kilometer

allgemeine innerdrtliche | gute Anbindung, jedoch ist.ein KFZ erforderlich
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und einfach

Geschaftslage: gute Wohnlage, es sind iberwiegend Ein- und

Zweifamilienhauser in der unmittelbaren Nahe. Mietwohnungen
bzw. Mehrfamilienhduser sind die Ausnahme.

Art der Nutzung / Bebauung in | Einfamilienh&user
der StralRe und im naher
gelegenen Umfeld:

| Mehrfamilienhduser

\~Tankstelle ca. 200m entfernt

Alter der Bebauung im n&heren
Umfeld:

altere Bebauung

Bebauungsdichte im Umfeld; offene Bebauung

iaufgelockerte Bebauung

(berwiegénde Bauhbhe: | iberw. zweigeschossig
Immissionen: ‘ geringe

; Autobahn

| StalRenverkehr
Topographische Grundstiickslage: | eben
Grundstiickszuschnitt: guter Zuschnitt

rechteckige Grundstlicksform

Grundstticksausrichtung: Siudwesten
Stralenzugang, Zuweg: direkt Uber eigenes Grundstiick
8
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Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom

Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich

eingeholt. Es wird empfohlen,

vor einer vermégensrechtlichen Disposition -beziiglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustadndigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachversténdigen liegt ein Grundbuchauszug vom
09.07.2025 vor.

| Hiernach bestehen in Abteilung Il-.des Grundbuchs von

Saarbriicken Blatt 17 keine wertbeeinflussenden Eintragungen:

Flr das Bewertungsobjekt ist kein Baulastenverzeichnis
vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen

| .angestellt.

Bauplanungsrecht
Darstellung.im Fidchennutzungs- |
plan:

Bebauungsplan:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

| dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben ist

. demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemafd auf Grundlage
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung
durchgefihrt.

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

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, | Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

4.3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage firr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen:

Die Gebaude und AufBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig, ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfilhrungen und- Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann-aber nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen ‘Ausfuhrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht geprift:. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

10
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Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich um ein massiv erbautes Haus, welches voll unterkellert ist.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Garage.

Erschliefung

Art der Strafie:

Verkehrsdichte;
Stralenausbau:

Strallenbelag:

Parkplétze im n&heren Umfeld:

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich);

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

Wohn-Geschéftsstralie
wenig
voll ausgebaut

Asphaltbelag

ausreichend vorhanden

| Strom

Wasser
Gas
Kanalanschluss

Telefonanschluss

| Internetanschluss

keine Grenzbebauung

Es wurden keine Untersuchungen zum Baugrund gemacht. Er
wird als-tragfahig und-belastungsfrei angesehen. Das Haus steht
langjahrig auf diesem Baugrund.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig und sichtbar keine
Negatieinwirkungen erkennbar.

In-dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation
insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Aufienanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandenen Auflen-
anlagen:

Art und Ausfihrung der Einfahrt,

1"

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Hofbefestigung
Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

Pflaster vor Garage

www.bauberatung-saar.de
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der Zufahrt:

Art u. Ausflihrung der Gehwege:

Qualitat und allgemeine
Beurteilung der AuRenanlagen:

Bauberatu

Fliesen zur Haustiir

| AuRenanlage ohne besondere Gestaltungselemente

zweckmaRige Aullenanlage

4.4 Allgemeine Beschreibung Hauptgebdude

Gebiude

Art des Gebéudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Keller:

Dachausbau:

Jahr wesentlicher An- und
Umbauten:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen inden letzten
20 Jahren:

it R —

Enerf_g: et;s(ihe Situation

Energiepass:

Zweifamilienhaus

vermietet
1960

3

P2

100%

| keine

vollunterkellert

~. voll'ausgebaut

[ Baujahr:Wohnhaus1958

Baujahr Garage linksseitig 1963

| Anbau Waschzimmer Rickseite 1968

Treppenhauserweiterung 1974

i Dachgeschossausbau und Aufstockung tiber Garage 1976

ca. 2017 Heizung erneuert

| ca. 2010 Bad EG saniert

ca. 2010 2 Fenster EG Kunststoff erneuert

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gebiudekonstruktion, Ansicht, Decken, Winde und Dach

Ansicht und Ausfiihrung der
Fassade:

12

verputzt

gestrichen

Caar
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Konstruktionsart:

Art und Ausfilhrung Fundamente:

Mauerwerk und Wande

KellerauRenwande:

Art der AuRenwande:

Bekleidung der Auflenwand:

Tragwande innen:

Decken

Boden im Keller:

Kellerdecke:

Treppen

vorhandene Treppen:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:

Dachform:
Dacheindeckung:

Regenrinnen und Falirohre:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfiihrung und Art der Heizung:

Baujahr, Leistung und Hersteller:

Energietrager:

Sonstige Haustechnik

13

konventionelles Mauerwerk

Streifenfundamente

Mauerwerk

verputzt
einschalige Konstruktion
Putz ohne Warmedammung

Mauerwerk verputzt

Betonboden

Fliesen

Tragerdecke

Stahibeton mit PVC Belag zum Keller

Stahltreppe aullen zum DG

Sparrendach

| 1Holzkonstruktion

Sattel-Giebeldach
Betondachstein

Titanzink

Niedertem. Kessel
2017 / Viessmann

Gas

Bauberatu

/0

Qaar
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Warmelibergabe: Heizkérper
Trinkwassererwarmung: dezentral Uber Durchlauferhitzer
Liftungsanlage: nicht vorhanden

Ver- und Entsorgungsleitungen: Kupfer und Kunsstoff

teilweise erneuert

Abwasser: | Kunststoffrohre
Kanalanschluss an das kommunale Abwassernetz ist gegeben

Kanaluntersuchung nicht durchgefthrt
Heizungsrohre: Kupfer

Elektroinstallation: | Das Gebéaude weist eine einfache und zweckmagige Ausstattung
auf, die den grundlegenden Anforderungen-an Nutzung und
Funktionalitat entspricht.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile: Balkon im Dachgeschoss

Stahlauftentreppe zum DG

besondere Einrichtungen: keine
;&:I.Igei'neine Eeurteilung des Gebaudes Ree
Gesamtzustand allgemein: ' Der bauliche Zustand ist befriedigend
Das Anwesen ist gepflegt und in einem ordnungsgemafien
| [ Zustand
|
instandsetzungsbedarf: | geringfligig erforderlich
Modernisierungsbedarf: allgemeiner Bedarf erforderlich
Belichtung; Besonnung: Die Belichtung entspricht dem Ublichen Standard.

Aufenthaltsraume verfiigen Uber Fensterflachen, die eine
| ausreichende Versorgung mit Tageslicht ermdglichen

Garageﬁ_ und Stellplitza b o
Anzahl der Garagen / Stellplatze: 1 Stiick
Art der Garage(n): Einzelgarage

Ausfibhrung der Garage(n): massiv erstellte Garage im Untergeschoss integriert

Bauschiden und Mangel

allgemeine Einordnung von leichte Schaden/Ménge! erkennbar

14
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Schaden und Méngein:
Feuchtigkeitsschéden: nasse Stellen (kein Schimmel)

Rissbildungen: Setzrisse bis 5 mm

Schwundrisse in Betonbauteilen

Méngel der Warmedammung fehlende D&mmung der Kellerdecke
mangelhafte oder fehlende Rohrleitungsdammung-der
Heizungsrohre

Sonstige Méngel und Schaden AuBenputz muss Uberarbeitet werden, bei der Haustiir im DG

teilweise offene Stellen

4.5 Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

Fullbdden allgemein: Laminat
Fliesen
Fulbéden in Kiiche und Bad: Fliesen
Bekleidung Wande allgemein: Anstrich
Tapeten
Bekleidung der Decken: Putz
Anstrich

Holzverkleidung

Art und Material der Fenster: Aluminiumfenster

Kunststofffenster
Art der Verglasung: Doppelverglasung
Rollladen: Ja

Kunststoffrollladen

Zustand-und Qualitat der Tlren einfache

und Zargen

Art und Material der Tiren und Holztlren

Zargen:

Elektroinstallation: Uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung

Uberwiegend unter Putz

Qualitat der sanitaren Anlagen: zeitgeméaRer Standard

Uberwiegend unter Putz

15
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlckes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche

Verhéltnisse zu erzielen wire.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also .einen;-der einem rrealistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies:das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhtht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung- unter Beriicksichtigung-der.im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und-den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische- Grundsticksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch-marktgerechte:Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt-werden. Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 41.Abs. 1 Nr.:2)"sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter: Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht.vor-allem auf zwei Fragen:

1: Welche  Verfahren . sind “in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvolliziehen?

2: Fur..welche ' Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfligung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsichlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) flir vergleichbare Objekte, so kann fiir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte miissen
neben der zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fur das zu bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstiitzung durchgeftihrt.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
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einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundiage von Indexreihen odSaar
Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig ‘solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft. zu, wenn( das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten-Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefithrten Einflussgrofien (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von'Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren-basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert'der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und ‘sonstigen'. 'Anlagen unter Berilcksichtigung besonderer,

objektspezifischer Grundstiicksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

o fir das zu bewertende Grundstiick die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen

«.__ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstiitzung dient

e ein_wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstlickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Gebaudekonzeption) ihm  alternativ.  zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung tber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsétzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaf. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger
Ertrag / Rendite gesichert.
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5.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zweigeschossiges Zweifamilienhaus aus den
1960er Jahren, das derzeit vollstandig vermietet ist. Trotz der bestehenden Mietverhiltnisse wird der

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ermittelt.

Grundlage hierfir ist die objektive Markistellung dieses Haustyps: Ein- und Zweifamilienhduser
werden im regionalen Immobilienmarkt berwiegend nicht nach ihrer Rendite; ‘sondern nach_ihrer
Substanz und der Mdglichkeit der Eigennutzung nachgefragt. Potenzielle Erwerber sind
typischerweise Selbstnutzer oder Kapitalanleger, die den Sachwert als Orientierung heranziehen. Das

reine Ertragswertverfahren fuhrt bei kleineren Wohnobjekten haufig zu. marktfernen Ergebnissen.

Die aktuell erzielten Mieten sind zudem nicht zwingend nachhaltig; da sie oftmals zufallsabhzngig von

der individuellen Vertragsgestaltung und den konkreten Mietern gepragt sind.

Zur Plausibilisierung wurde ergénzend eine Berechnung nach dem Erfragswertverfahren durchgefiinhrt.
Der hieraus abgeleitete Wert liegt mit rund 225.000:€ und bestatigt damit das-im Sachwertverfahren
ermittelte Ergebnis von 221.000 €. Beide Werte bewegen sich-in einem engen Rahmen, sodass die

Plausibilitat gegeben ist.

Da die Wohnung im Obergeschoss im-Rahmen der. Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und deren
baulicher sowie technischer Zustand nicht Uberprift werden. konnte, wurde zur Beriicksichtigung
dieses Bewertungsrisikos ein.-Abschlag-von “12.000-€ vorgenommen. Dieser ist bereits in den

dargestellten Ergebnissen berticksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der Marktlage, der Objektart sowie des vorgenannten Abschlags wird der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts auf 223.000 € festgesetzt.
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6 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den Informationen tiber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstlicke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteiinehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter. Grundstiicke,
getrennt vom Wert der Gebdude und der Aufenanlagen) in der Regel auf der) Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch —geeignete
Bodenrichtwerte vor, so konnen diese an Stelle oder erganzend zur. Bodenwertermittiung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhaltnisse,
e der Lage,

¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
¢ der ErschlieBungssituation,
¢ des beitrags- und abgabenrechtlichen-Zustandes und

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der-notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden “als | ,zonale* \oder als ,punktuelle® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist.ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu. einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und  Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fir eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt) oder
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechencSaar
Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Elatt Gemarkung Flur | FEurstika Grife
Saarbriicken 17 f Hilbringen 17 30/3w 423,00 m?

| Saarbriicken . 17 : Hilbringen 17 31 38,00 m?
Saarbriicken i 17 Hilbringen 17 | 31/3 » 51,00m? |
Summe aller Flurgrundstlicke: 512,00 m* |

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
betragt 110,00 € / m* zum Stichtag 01.01.2024 und ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie
folgt definiert.

Definition | Richtwertgrundstiick ' Bewertungsgrundstiick
Stichtag 101.01.2024 | 28.09.2025
Bodenrichtwert: 5 110,00 € / m? ‘
Wertverdnderung seit dem 01.01.2024 2,00%

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert'je m? zum Stichtag 01.01.2024 | 110,00 €
Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag bei einer Wertveréanderung von

2,00% 112,20 €
Bodenwert je m? = 112,20 €

g Wert des varzinslichen Grundstiicksteils

fir die Bebauung angemessene Grundstiicksgréie ' 512,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m? X 112,20 €
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage = 57.446,40 €
20
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassting

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlédge
Wertminderung / Grundsticksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes

Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)

Ubersicht Wert der einzeinen Parzellen:

30/3: 423 x 112,20 = 47.460,60 €
31/1: 38 x 112,20 = 4.263,60 €
31/3: 51 x 112,20 = 5.722,20 €

/8

Bauberatu

Saar

57.446,40 €
0,00 €
57.446,40 €
0,00 €
57.446,40 €

Das Flurstiick 31/1 ist aufgrund baulicher Uberbauung nicht-eigenstandig verwertbar und bildet mit

dem Flurstiick 30/3 eine untrennbare wirtschaftliche Einheit(bebautes Wohnhausgrundstiick).

Das Flurstiick 31/3 stelit eine unbebaute, funktional zugeordnete Gartenflaiche dar, deren Wert sich

ausschlieBlich aus dem Bodenrichtwert ergibt.

Der Verkehrswert der Gesamtliegenschaft ergibt sich somit aus der. Summe beider Einheiten.
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7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittlung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzlglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt.sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhéngenden kiinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des QObjekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebzudes bzw. der Gebdudeteile abhdngig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resuitierenden
Restnutzungsdauer werden die MaRnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

7.1.1 Hauptgebaude

Gebiudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatséchliches Baujahr 1960

bliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 bis 80 Jahre
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Hauptgebdude nach Ausstattung S a a r

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugruppa Anteil Stufa 1 Swfe2 | Swfed | Stwfed | Stifed  Qualitatspunkte
AuRenwande 23% 50% 50% 9 von 23
Dach 15% 50% 50% 6 von 15
Fenster und Auf3entliren 11% 50% 50% 4 von 11
Innenwande und -tiren 11% 100% 3 von 11
Deckenkonstruktion und 11% 50% 50% ) 4 von 11
Treppen |

FuBbdden 5% 100% : 2von b
Sanitareinrichtungen 9% 100% 4von 9
Heizung 9% 100% ’ 4von9
Sonstige technische 6% 100% 3von6
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt 39 von 100

Gesamtnutzungsdauer berechnet
(GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte / 100) )

60 + (80-60) X 39/ 100 = 68 68
Zuschlag zur Gesamtnutzungsdauer 2
Gesamtnutzungsdauer 70

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der-Ausstattungsstufe und-dem Anteil der jeweiligen Baugruppe
am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die héchste mit 100%,
die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitatspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung
und Anteil.
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Bewertung der Modernisierungsmafinahmen und Berechnung der modifizierten RestnutzungsSaa r

dauer Hauptgeb&ude

Modernisierungsmafinahmen -— Modernisierungsgrad — Bvinikces | Blifide
nicht  wenig | mittel  vaoll max. . vergeben

» Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung o (4)

» Modernisierung der Fenster und Aufentiiren . (2) 0,67

» Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, . : (2) 0,67

Abwasser)

» ‘Modemisierung der Heizungsantage L (2) 1,33

» Warmedammung der AuBenwande . (4)

» Modernisierung von Badem . (2) 1588

» Modemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRRbéden, ? . : (2) 1,33

Treppen t

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung . (2)

Summe {20) 5,33

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12:Absatz 5§ Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, Gebaudealter 65 Jahre und 5,33

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND:*100% = 93%) des Gebaudes liegt Uiber derin Anlage 2 zu § 12 |
Absatz 5 Satz 1 angegebenen.Schwelle fiir 5,33 Modernisierungspunkte von 35%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet Gber
RND=a* Alter?/.GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt. hier folgende Werte vor:

a b o

0,6725 14578 1,0850
Hierlber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 22
Restnutzungsdauer des Geb&dudes nach Sachwertrichtlinie 22 Jahre
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs
Ausgehend von_den vergebenen 5,33 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhzngigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittiungsstichtag
fur das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ublic-:he wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer - 22. Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 48 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2025
abziiglich Gebaudealter (fiktiv) = 48 Jahre

| fiktives Baujahr Hauptgebiude 1977
25
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8 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom ({blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung,  Uber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden . (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich .abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen inder Mode einstellen.
Bauschiaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachtragliche &ulRere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Maingel werden  die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, “die zu ihrer Beseitigung- aufzuwenden wéren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder  durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur “Herstellung eines normalen - Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Gberschlagig schatzen, da

o nur zerstoérungsfrei, also augenscheinlich-untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, Uberschlagig geschétzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschéadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgeb&ude

ermittelt.

Gemall § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

regelmafig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu berlcksichtigen.
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8.1 Besondere wertbeeinflussende Umstiande

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden (Zu- und Abschlage nach § 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV) versteht man alle vom {blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden,
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, z. B. Abweichungen vom normaien baulichen

Zustand oder Abweichungen von der ortsiiblichen Miete.

Bezeichnung v Kostan

Die zweite Wohnung im Dachgeschoss konnte nicht von innen - (11.500,00 €
besichtigt werden, ca. 5% Abschlag daher
Summe: ' -11.500,00 €
27
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflichen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilititskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Fidchenermittiung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mallgaben
zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldchen.. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfiigig von den Vorschriften (DIN 277, il BV, WoFIV)-abweichen;.sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Wohnfliche Hauptgebaude

Bezeichnung Abmessungen ; Flache (m®)
Wohnung 1 90,00 |
Wohnung 2 75,00
Summe aller Flachen 165,00

Wohnflache grob (iberschlagen anhand der vorliegenden Baupléne;-keine Gewahr auf Richtigkeit-
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10 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jéhrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag:bezeichnet.
Mafgeblich fiir den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer fiir die. Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem-Grundstlck. die. Verzinsung
des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstelit: Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowoh| die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen:Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt: ‘Der Boden gilt grundsétzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer derbaulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Geb&ude und sonstigen Anilagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs.-1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlck. unbebaut ware. Der’ auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des

Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen-entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz

aus dem Reinertrag des Grundstiicks abziiglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert ~.der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung. des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstlicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umsténde), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berilicksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf berlicksichtigt.
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10.1 Ertragswertberechnung: Hauptgebaude

Ertrag aus dar wohnwirtschaftlichen Mutzung

Wohnflache insgesamt 165,00 m?

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung = 15.840,00 €
gents§>richt einer durchschnittlichen marktiiblichen Nettokaltmiete von monatlich 8,00 €

jem?

abziglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr - 3.344,80 €
Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr | 12,495 20 €
ErTrag aus Garagen.un.d Stel]pl."cﬁ_z'en_

durchschnittliche marktibliche Garagen / Stellplatzmiete 50,00 €

Anzah! Garagen / Stellplatze 1

Rohertrag It. Einzelaufstellung = 600,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr = 159,00 €
Reinertrag aus Garagen und Stellpkitzen pro Jahr N % 441,00 €
Berechnung des Ertragswerles aus dem Reiﬁgﬁ:ég e T

anteiliger verzinslicher Bodenwert 57.446,40 €

Liegenschaftszinssatz 3.00%

Gesamt-Reinertrag 12.936,20 €
(Wohnen: 12.495,20; Garagen/Stellpl.: 441,00)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag - 172339 €
57.446,40 € x 3,00% = 1.723,39.€

Gebaudeertrag = 11.212,81 €
Vervielfaitiger laut ImmoWertV bei 22 Jahren Restnutzung und 3,00% X 15,9369
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) = 178.697 .59 € i
vorléufigé-r éﬁ;;g_s;n;eﬁ-ﬂ—auptgebéude 2 _ 178.697,59 €
10.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Hauptgebsude + 17869759 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 11.500,00 €
Bodenwert + 57.446,40 €
;/orléiufiger Ertraéswert aller Gebdude einschl. Bodenwert = 224.643,99 €
Ertragswert = 224.643,99¢€
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10.3 Erlduterung z. d. Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren jéhrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV. 21). Die Basis
fur den Rohertrag ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht
der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die markttblichen Ertrage
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten flir-mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstlicken .aus “'der Mietpreissammiung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem-Mietspiegel derr Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens:.auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ergibt sich der Rohertrag, vorwiegend-aus den vertraglichen

Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation Hauptgebaude

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Mutz- bz ortslibliche Mettokaltmiete
Mieteinheit “Wohnflachen pra.m?~ monatlich jahrlich

Wohnen

Wohnung 1 90,00 m>. 8,00 € 720,00 € 8.640,00 €

Wohnung 2 75,00m? | 8,00€ 600,00 € 7.200,00 €
Summe / Rohertrag Wohnen 1.320,00 € 15.840,00 €
Garagen/Stellplatze

Garage/Stellplatz 1 50,00 € 600,00 €
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze 50,00 € 600,00 €
Summe /' Rohertrag | 1.370,00€  16.440,00 €

Aufgrund des-baulichen Zustandes, der Lage sowie dem aktuellen Wohnungsmarkt wird hier die

angesetzte Miete als marktkonform angesehen.

Derzeit sind keine tatsdchlichen Mieteinnahmen vorhanden. Entsprechend der vorangestellten

Ausfiihrungen ergeben sich fiir die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten flr das

Gebaude:

Wohnflachen 8,00 € e m*
Garagen 50.00 € je Einheit
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Bewirtschaftungskosten Saa r
Die vom Vermieter regelméRig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 32
ImmoWertV 21) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstlicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Hierbei ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen:-oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entstent. 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 1l. BV).Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstiicksreinertrags berticksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder

sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Hauptgebaude

Fir den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 359,00 €/ Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Wohnflache 14,00 € / m* Wohnflache p.a.
' o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 316,80 €
' Gesamt ’ " 3.344,80 €

Fiir Garagen wurden folgende Ku&ten in Arisatz gebracht:

¢ Verwaltungskosten 45,00 €/ Einheit p.a.
¢ Instandhaltungskosten Garage 102,00 €/ Einheit p.a.
o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 12,00 €
Gesamt _ |

159,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der. Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berlcksichtigung einer Wertsteigerung marktublich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdgen von Grundstiicken, die mit dem
Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundséatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Er ist mit (blichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als wesentlicher Rechen-
Parameter in der Grundstickswertermittiung, um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.
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Liegenschaftszinssatz: Hauptgebaude
Gebaudeart / Quelle :

Ein- und Zweifamilienhduser (GAA Saarland; EFH, Saarland LK
Merzig , Stichtag: 01.01.2024)

Baujahr 1950 bis 1974
mittleres Modernisierungrisiko
durchschnittliches Mietniveau, durchschnittliche Preise

Liegenschaftszinssatz nach Auswertung
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' Spanne Liegenschaflszinssatz

2,00 bis 4,00%

2,7 bis 3,3%
2,9 bis 3,1%
3,0%

3,00% ST
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodeil der Wertermittlungsverordnung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb4ude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den-Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebiude und AuRenaniagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich se zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten  unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart; Gebaudestandard. und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert.der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend. der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV-21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert; Wert der Gebdude und Wert der AuRenanlagen ergibt, gegebenenfalls |

nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude und ‘AuBenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer
wertbeeinflussender “Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Bericksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die 'Lage auf.dem  Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des
Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstiick zuziiglich Gebaude und
AuRenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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11.1 Zeitwert Gebaude: Hauptgebdude

Normalherstelldngskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 17% BNK) 789,90 €
' Baupreisindex (BP1) am 28.09.2025 Basis 2010 = 100 187,20
Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (Inkl. 17% 1.478,69 €
BNK)
Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca. X 344,78 m* |
| Normalherstellungskosten fiir das Gebsude (344,78 m? x 1.478,69 €) am = 509.823,70 € |
] Wertermittlungsstichtag !
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag L = 509.823,70 €

technische Alterswertminderung: 69,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,69

Alterswertminderung (509.823,70€ x 0,69) L= 351.778.,36 € |
besonders zu veranschlagende Bautelle zum Zeltwert + 3.000,00 €
Zeltwert Hauptgebaude = 161.045,35 €

11.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwertjer Gebaude: |

Hauptgebaude 161.045,35 €
AuRenanlagen (2% des Gebaudewertes) + 3.220,91 €
verzinslicher Anteil des Bodenwert + 57.446,40 €
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert = 221.712,66 €
Sachwertfaktor  (Faktor:'1,05) + 11.085,63 €

221.712,66 € x 1,05 =1232,798,29 €
| 232.798,29 € - 221.712,66 = 11.085,63 €

| besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe - 11.500,00 €
Einzelaufstellung)
marktangepasster Sachwert = 221.298,29 €

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits beriicksichtigt worden sind. Im Rahmen des
Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu
verwenden. Sachwertfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus

dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet wurden.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

. der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

. der Verdffentlichungen des ortlichen Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktbericht)
. ggf. der in der Fachliteratur veréffentlichten Werte und

0 ggf. den eigenen Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.
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11.3 Erlduterung z. d. Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem
Gebédudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche. Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich l&nger sein kann. Die:wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansdtze Restnutzungsdauer). Die technische
Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise (inach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachverstindig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes. ‘und "der jeweils (iblichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu z&hlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Rrifung-und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit.der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Hohe der Baunebenkosten ‘hangt von (der-~Gebdudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen:sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfiihrung und Ausstattung der Gebdude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthaiten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK"(Normalherstellungskosten) jaus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 28.09.2025 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der ‘Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittiung der Bruttogrundfldche: Hauptgebdude

Bezeichnung Herlaitung Abmessung

KG, EG, DG Wohnhaus (8,70m x 9,50m) *3 247 95 m?

Anbau Rickseite . (4,88m x 3,24m) *2 31,62 m?

Anbau rechts Treppe 1,75m x 8,60m 15,05 m?

Anbau links (3,30m x 7,60m) x 2 50,16 m?

Summe der Bruttogrundfidche 344,78 m*
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Ermittlung des Herstellungswerts Saa r

Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Geb&uden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK

2010) fir vergleichbare Gebdude unter Beriicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fiir die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Hauptgebidude

Gebédudeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend
Gebaudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Normalherstellungskosten (NHK) je m?/ BGF

Ausstatiung Normalherstellungskosten (€ je m? | BGF)

Stufe 1 655,00 €

Stufe 2 N ' 725,00 €

Stufe 3 _ 83500€ .~ . |

Stufe 4 / 1.005,00€ &
4y |

Stufe 5 1.260,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach'Ausstattung je m? BGF

Baugruppe ‘ Amrl{&ﬁ” : Stufe1 Slufe 2 Stufe 3 T _StuEa"fi . Swifes  Werl Em*BGF
AuBenwande | 28 1 50% 50% 179,40 €/m?
Dach 15 ! 50% 50% 117,00 €/m?
. Fenster und Auentiiren ' 1 50% 50% 85,80 €/m?
Innenwande und -tiiren 11 100% ! 79,75 €/m?
| Deckenkonstruktion und 11 50% | 50% 85,80 €/m?
Treppen
FuRbdden [ 5 100% 41,75 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100% 75,156 €/m?
Heizung 9 100% 75,15 €/m?
Sonstige technische 6 100% 50,10 €/m?
Ausstattung _
Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 . 789,90 €/m*

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels I’E@‘;‘r_ﬂk’_{:tjrfakturen

Herstellkosten 789,90 €/m?
‘ modifizierter Herstellungswert 789,90 € berechnete NHK je m? BGF

37
www.bauberatung-saar.de



http://www.bauberatung-saar.de
http://www.bauberatung-saar.de

95
Bauberatu

S = .._.__Qaar

Daraus abgeleitete NHK 789,90 €/m*

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausfiihrungen der Wertliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Die
bei der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht
bericksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu--zéhlen auch
pauschal zum Zeitwert sachverstandig geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen

Einrichtungen werden einzein zu ihrem Zeitwert erfasst.

Hauptgebaude
hesondere Bauteile und Einrichtungen ' geschitzier Zeitwert
StahlauRentreppe 3.000,00 €

Summe 3.000,00 €

11.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MafRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermittein.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis. ,vorlaufiger -Sachwert” reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundsticksmarkt fiir vergleichbare Grundstlicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberprifung der Aussageféhigkeit des.,vorldufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundsticks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren: Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des'Marktes fUr Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienhduser- -oder Gewerbeobjekie) und unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren-sind z. B..in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen und- orientieren sich zudem an der ObjektgroRe bzw. dem
Gesamtpreisniveau.~~So abgeleitete Sachwertfaktoren sind (blicherweise auf einen dem
Gebaudealter: entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der-einen ordnungsgeméaBen Gebrauch fir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingliltige subjektive Betrachtungen oder solche einer groReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu ber{icksichtigen. Objektrelevante werterhtéhende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht berlicksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von vertffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
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Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Date$aar

nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten

Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der GebZude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhéitnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerten* (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht
das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der
Literatur. Hiernach ergibt sich fiir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

e Sﬂghw_ertfak‘tﬂr g

S EMC &f

1,03

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch. ausder Analyse und Recherche des

Sachversténdigen zur Anpassung an die ortliche Marktlage:.
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12 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemal § 6 Abs.
4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung ihrer. Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:
Ertragswert: (1.361,48 € pro m® Mutzflache) | ; \ 22464300 €

Sachwert: (1.341,20 € pro m?* Nutzflache) 221.288,29 €

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Wert von ca. 1.350 €/m? Wohnflache entspricht dem
nachhaltig erzielbaren Marktpreis fir Wohnhauser der Baualterskiasse 1970..in:.durchschnittlicher

Wohnlage von Merzig-Hilbringen.

Dieser Wertansatz ist marktkonform, da er sich in folgenden Punkten mit den beobachtbaren
Marktverhaltnissen deckt:

Regionale Marktanalyse
Aus den Daten des Gutachterausschusses Merzig-Wadern sowie den gangigen Immobilienportalen
ergibt sich fur Ein- und Zweifamilienhauser aus den 1960er=1970er Jahren, die teilweise modernisiert,

jedoch nicht vollumfanglich saniert sind; ein Kaufpreisniveau von 1.200—-1.600 €/m? Wohnflache.

Objektspezifische Eigenschaften

Das vorliegende Zweifamilienhaus weist einen Modernisierungsstau (Dach, Fassade, Kellerfeuchte)
auf, verflgt jedoch (ber:eine teilweise erneuerte Heizungsanlage und einzelne modernisierte
Innenrdume. Damit liegt das Objekt qualitativ im Mittelfeld zwischen unsanierten Altbauten und

umfassend modernisierten Bestanden.

Lagefaktoren

Die Lage in Merzig-Hilbringen ist als einfache bis mittlere Wohnlage einzustufen. Das
Bodenrichtwertniveau von 110 €/m? bestétigt diese Einstufung. Héhere Kaufpreise von tber 2.000
€/m? werden in der Region lediglich in sehr guten Innenstadtlagen oder bei neuwertigen Geb&uden

erzielt.
Nachhaitigkeit des Wertes

Der angesetzte Wert von 1.350 €/m? Wohnfléche liegt in der Mitte der regional becbachteten Spanne
und ist somit nicht von kurzfristigen Preisspitzen abhéngig. Er kann auch bei langerfristiger
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Betrachtung als nachhaltig erzielbar gelten. S a a r

Unter Berlicksichtigung der Marktverhéltnisse in Merzig-Hilbringen, sowie der errechneten Werte, wird
der Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Zweifamilienhaus Im Hanfland 2, 66663
Merzig-Hilbringen®“ zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2025 sachverstandig geschétzt auf

223.000,00 €

Der Verkehrswert kann auf die einzelnen Flurstlicke naherungsweise wie folgt aufgeteilt werden:

Saarbriicken, BI 17, Gem Hilbringen, FI 17, FISt 30/3 210.578,90
Saarbriicken, Bl 17, Gem Hilbringen, FI 17, FISt 31/1 6.690,00
Saarbriicken, Bl 17, Gem Hilbringen, Fl 17, FISt 31/3 5.731,10

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung UOber. die Grundsétze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund-eingehender:-Besichtigung des
Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persdnliches Interesse:

Der Sachverstandige bescheinigt —durch seine . Unterschrift - zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen; aus-denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Volklingen, deg
z‘*’ﬁa

DIN EN ISOAEC 17024:2012
ZN-2015-11-27-0408
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Landesamt filr Vermessung,
Geoinformation und Landentwicklung

Zentrale Aullenstelie

Kaibelstrasse 4-6, 66740 Saarlouis
Tol.: 0681/9712-400
Fan; 0881/5712-480
e-mak: zas@ivgi.
Gemeinde: Merzig
Kreis: Merzig-Wadem

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 28.09.2025
735-188571

Auftragsnummer:
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AMUIF 25 Baybera 117

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung
Uber das Grundsttick mit Zweifamilienhaus Im Hanfland 2a, 66663 Merzig-Hilbringen
Verkehrswert zum Stichtag 28.09.2025 513.000,00 €
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjeki:

Grundstlicksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):

Wohnflache (gesamt):
Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundsticksflache/Bauland je m%
Bodenwert gesamt:

Sachwert:

Ertragswert:

Wert der Wohnflache je m?*:

marktiblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt):

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen:

Verkehrswert / Marktwert:

Zweifamilienhaus
Im Hanfland 2a, 66663 Merzig-

Hilbringen

432,00 m?

272,33 m?

233,04 m?

28.09.2025

112,20 €/m?

48.470,40 €

514.651,93 €

512.417,09 €

2.201,34 €/m?

24.370,08 €
(8,71 €/m? je Monat)

23.770,08 € (8,50 €/m? je Monat)

513.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:
Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Orisbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

Das Gutachten wurde

11 K17/25
Zweifamilienhaus
Im Hanfland 2a in 66663 Merzig

Saarbrlicken, Blatt 17, Gemarkung Hilbringen, Flur 17, Flurstick
30/2

der Zwangsversteigerung
28.09.2025
22.08.2025
02.10.2025
16.09.2025

Der Sachverstandige
Mieter

Grundbuchauszug
Flurkartenauszug

Die Besichtigung bezieht:sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschéden und Méangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlcksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentlimer bzw.
dessen-Vertreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbezigliche
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittiung

i sprengen.

geman der zum Erstellungszeitpunkt geltenden

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sowie den zugehdrigen, seit September

2023 verbindlichen Anwendungshinweisen (ImmoWertA) erstellt.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist demnach nach dem Kaufpreis zu ermitteln, der am Stichtag der

Wertermittlung unter gewohnlichen Marktbedingungen (§ 194 BauGB) bei Beriicksichtigung der

rechtlichen Rahmenbedingungen, tats&chlichen Eigenschaften, der Beschaffenheit und der Lage des

Grundstiicks ohne Beriicksichtigung ungewdhnlicher oder persoénlicher Verhéltnisse erzielt werden

wiirde.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgt gemaR ImmoWertV 2021 unter Beachtung der im

Markt tblichen Gepflogenheiten und muss sachgerecht begriindet werden.
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Der Bodenwert wird grundsatzlich mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt; hierbei kénmSaar
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberoértliche Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Merzig-Wadem

Ort: Merzig

Einwohnerzahl: ca. 29300

Ortsbeschreibung: Merzig ist eine Kreisstadt im-Saarland und-Verwaltungssitz des

Landkreises Merzig-Wadern mit rund 30.000 Einwohnern in 17
Stadtteilen auf 108 km? Merzig liegt an der Saar und erstreckt
sich weit in die umliegenden Héhen(Saargau) und Seitentaler.

Ortsteil: Hilbringen
Einwohnerzahl / Ortsteil: ca. 2600

Uberdrtliche Verkehrsanbindung/ ' gute Anbindung.nach Luxemburg
Entfernungen, Lage:
nachstgelegene Orte / Stadte: '(_Saarbriicken-ca.44km
| Saarlouis ca.20km
Merzig City ca. 3km
Schengen (L) ca. 25km

Landeshauptstadt: . Saarbricken

Bundesstralien: L364

Autobahnzufahrten: A8 ca.300m entfernt

offentliche Uberdrtliche Bus

Verkehrsmittel und Infrastruktur: Bahnhof im Ort ca. 3km entfernt
nachstgelegene Flughafen: Ensheim ca.56km

Innerdriliche Lage

innerdrtliche Lage: Stadtrand

allgemeines Wohngebiet

vorhandene Infrastruktur; offentlicher Nahverkehr
Anbindung an den Fernverkehr
Straflle
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offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerdrtliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Stral’e und im naher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:

iberwiegende Bauhdhe:

Immissionen:

Topographische Grundstilickslage:

Grundstlickszuschnitt:

Grundstlcksausrichtung:

StraBenzugang, Zuweg:

Bahn

Versorgungseinrichtungen téaglichen Bedarfs
medizinische Versorgung

Kindergarten

Schulen

Bus
Bahn

zum Zentrum: ca. 3 Kilometer
zu Geschéften: in unmittelbarer Ndhe
zu OPNV (Bus/Straenbahn/...): in fulaufiger Entfernung

zum Bahnhof: ca. 3 Kilometer

gute Anbindung, jedoch ist ein. KFZ erforderlich

einfach

gute Wohnlage, es sind iberwiegend Ein-.und
Zweifamilienhauser in der unmittelbaren-Nahe: Mietwohnungen
bzw. Mehrfamilienhauser-sind die Ausnahme.

Einfamilienhauser

Mehrfamilienhduser

| Tankstelle ca. 200m entfernt

altere Bebauung

offene Bebauung

aufgelockerte Bebauung
Uberw..zweigeschossig

geringe
Autobahn

Stallenverkehr
eben

guter Zuschnitt

rechteckige Grundstiicksform
Sidwesten

direkt Gber eigenes Grundstiick
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4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom

Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mindlich

eingeholt. Es wird empfohlen,

vor einer vermogensrechtlichen Disposition beziglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im-Flachennutzungs-
plan;

Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
09.07.2025 vor.

Hiernach bestehen in' Abteilung Il-des Grundbuchs von
Saarbriicken Blatt 17 keine wertbeeinflussenden Eintragungen:

Fur das Bewertungsobjekt'ist kein Baulastenverzeichnis
vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung
durchgefihrt.

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

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

4.3 Beschreibung der Gebdude und /AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fiir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im-Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig-ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und- Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben_ausvorliegenden_Unterlagen, . Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage “der (blichen: Ausflihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht geprift:Im.Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und Bauschiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie Gber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.
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Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts
Es handelt sich um ein massiv erbautes Haus, welches nicht unterkellert ist.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Garage.

Erschlieffung

Art der Stralle: Wohn-Geschéftsstralle

Verkehrsdichte: wenig

Stralenausbau: voll ausgebaut
Strallenbelag: Asphaltbelag
Parkplatze im n&heren Umfeld: ausreichend vorhanden
Anschliisse an Versorgungs- Strom

leitungen und Abwasserbeseiti- Wasser

gung: —

Kanalanschluss
Telefonanschiuss
Internetanschluss

Grenzverhéltnisse und nachbar- keine Grenzbebauung
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit Es wurden keine Untersuchungen zum Baugrund gemacht. Er
augenscheinlich ersichtlich): wird als tragféhig und-belastungsfrei angesehen. Das Haus steht
langjahrig auf diesem Baugrund.

Altlasten: Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig und sichtbar keine
Negatieinwirkungen erkennbar.

allgemeine Anmerkungen: In-dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrundsituation
insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

AufBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebiude

Art der vorhandenen Aul3en- Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis

anlagen: an das o&ffentliche Netz
Hofbefestigung

Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

Art und Ausfiihrung der Einfahrt, Kies / Splitt

11
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der Zufahrt:
Art u. Ausfithrung der Gehwege:

Qualitat und aligemeine
Beurteilung der AuBenaniagen:

Kies / Spilitt

AuBlenanlage ohne besondere Gestaltungselemente

zweckmaRige Aufienanlage

4.4 Allgemeine Beschreibung Hauptgebaude

Gebiude

Art des Gebéudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahi der Gewerbeeinheiten:
Keller:

Dachausbau:

Energetische Situation

Energiepass:

Zweifamilienhaus
vermietet

2021

2

2

100%

keine

nicht unterkellert

~.nicht'ausgebaut

" Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gebédudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wénde und Dach

Ansicht-und Ausfithrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausfiihrung Fundamente:

Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wénde

Art der Auflenwéande:

Bekleidung der Au3enwand:

12

verklinkert

konventionelles Mauerwerk

sonstige Grindungen: verlorenes Mauerwerk mit Flutéffnungen

Perimeterddmmung

Stahlbeton, Beton

einschalige Konstruktion

Putz chne Warmedammung
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Tragwande innen:

Decken

Boden im Keller:

Kellerdecke:

Decke {iber Dachgeschoss:

Treppen

vorhandene Treppen:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfithrung-und Art der Heizung:

Baujahr, Leistung und-Hersteller:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmelibergabe:
Trinkwassererwarmung:
Liftungsanlage:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:

13

Mauerwerk verputzt

Betonboden

Fliesen
Stahlbetondecke

Holzbalkendecke

Geschosstreppe aus Beton

Holztreppe zum Dachraum

Sparrendach

Holzkonstruktion
Walmdach 22Grad

Betondachstein

warmegedammt

"~ Titanzink

Brennwertkessel
2020
Gas

Fullbodenheizung
zentral Gber Heizung
nicht vorhanden

aus Baujahr

Kupfer und Kunsstoff

Kunststoffrohre

aus Baujahr
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Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

Kanalanschluss an das kommunale Abwassernetz ist gegeben

Kanaluntersuchung nicht durchgefiihrt
aus Baujahr

Die Elektroinstallation befindet sich in einem guten, dem Baujahr
entsprechenden Zustand und weist eine zeitgemage, funktionale
Ausstattung mittlerer Qualitat auf.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Einrichtungen:

. keine

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:

Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Garagen und Stellplatze

Anzahl der Garagen / Steliplatze:

Art der Garage(n):
Ausflihrung der Garage(n):

Ausstattung der Garage(n):

Eauschﬁden und Miangel

allgemeine Einordnung von
Schéden und Mangeln:

Der bauliche Zustand ist gut

Das Anwesen ist gepflegt'und in einem ordnungsgeméfen
Zustand

kein Bedarf
kein Bedarf

Die Belichtung entspricht dem (blichen Standard.
Aufenthaltsraume verfligen Uber Fensterflachen, die eine
ausreichende Versorgung mit Tageslicht ermdglichen

1 Stick
Doppelgarage
massiv erstellte Garage im Untergeschoss integriert

Secionaltor

keine Schaden / Mangel erkennbar

4.5 Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

Fuflboden aligemein:

14

Laminat
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FuRboden in Kiiche und Bad:

Bekleidung Wande allgemein:

Bekleidung Wande Kiiche, Bad:

Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:

Rollladen:

Zustand und Qualitat der Tlren
und Zargen

Art und Material der Tiren und
Zargen:

Elektroinstallation:

Qualitat der sanitdren Anlagen:

15

Fiiesen
Fliesen

Anstrich

Tapeten
Fliesen

Putz

. Anstrich

Gipskarton
Kunststofffenster
3-fach Verglasung
Ja

elektirisch betrieben

Kunststoffrollladen

einfache

Holztiren

zeitgemafer Standard

iberwiegend-unter Putz

zeitgemalRer Standard

Uberwiegend unter Putz
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persédnliche

Verhaltnisse zu erzielen wére.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem- realistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die flir das =zu bewerende Objekt geeigneten
Wertermittiungsverfahren ausgewahit werden. In den meisten Fallen sind dies.das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6:-Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung-unter Berilicksichtigung der im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische. Grundstiicksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertridgen erheblich abweichende Ertrge kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch-marktgerechte.Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise bertlicksichtigt- werden. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11.Abs. 1 Nr: 2)sind zu-berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter: Tatsachen zu erwarten-sind.

Welche Verfahren auszuwahlen:sind; beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind,in der -Lage; die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvoliziehen?

2: Fur-welche Verfahren stehen  die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur
Verfligung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsichlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) fiir vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte missen
neben der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fiir das zu bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefihrt.

Anderungen der allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
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einzeiner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen od$aar
Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Uiblicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme; Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft \zu,” wenn, das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefilthrten Einflussgréfen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die-Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden! solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert(d. h. der Substanzwert des Grundstilicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert.der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen AuRenanlagen’ und 'sonstigen: Anlagen unter Beriicksichtigung besonderer,

objektspezifischer Grundstiicksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

o fir das zu bewertende Grundstiick die fur marktkonforme Sachwertermittlungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen

. ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstiitzung dient

s, ein_wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstlickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte ~ Geb&udekonzeption) ihm  alternativ.  zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittiung Uber den Erfrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaf. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.
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5.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zweigeschossiges Zweifamilienhaus aus den
2020er Jahren, das derzeit vollstandig vermietet ist. Trotz der bestehenden Mietverhaitnisse wird der

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ermittelt.

Grundlage hierfiir ist die objektive Markistellung dieses Haustyps: Ein- und Zweifamilienhduser
werden im regionalen Immobilienmarkt Uberwiegend nicht nach ihrer Rendite, sondern nach ihrer
Substanz und der Moglichkeit der Eigennutzung nachgefragt. Potenzielle Erwerber “sind
typischerweise Selbstnutzer oder Kapitalanleger, die den Sachwert als Orientierung heranziehen. Das

reine Ertragswertverfahren flhrt bei kleineren Wohnobjekten haufig zu marktfernen-Ergebnissen.

Die aktuell erzielten Mieten sind zudem nicht zwingend nachhaltig, da sie oftmals. zufallsabh&ngig von

der individuellen Vertragsgestaltung und den konkreten Mietern gepragt sind.

Zur Plausibilisierung wurde erganzend eine Berechnung nach dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der hieraus abgeleitete Wert liegt mit rund 512.000.-€ und bestatigt damit das.im Sachwertverfahren
ermittelte Ergebnis von 515.000 €. Beide Werte bewegen sich-in einem engen Rahmen, sodass die

Plausibilitdt gegeben ist.

Da die Wohnung im Obergeschoss im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zugénglich war und deren
baulicher sowie technischer Zustand-nicht Uberprift werden.*konnte, wurde zur Berlicksichtigung
dieses Bewertungsrisikos -ein Abschlag von ~10.000,€ vorgenommen. Dieser ist bereits in den

dargestellten Ergebnissen bericksichtigt.

Unter Bericksichtigung der Marktlage, der:Objektart sowie des vorgenannten Abschlags wird der

Verkehrswert des Bewertungsobjekts auf 513.000 € festgesetzt.
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6 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gew&hnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den Informationen (ber Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, vertffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke,
getrennt vom Wert der Gebaude und der Auflenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn:das
Grundstliick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch - geeignete
Bodenrichtwerte vor, so konnen diese an Stelle oder ergianzend zur Bodenwertermittlung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 immoWertV, 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhéltnisse,
e der Lage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestait

hinreichend bestimmt-uhd mit der -notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte ~werden: als-,zonale* oder als ,punktuelle” Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein 'durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und. Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische. Bodenrichtwerte genannt) gelten flr eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstlickseigenschaften.
Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechems aar

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blait i Gemarkung Flur Flurstick Grolte i
Saarbriicken 17 l Hilbringen 17 30/2 432:00 m? |
Summe aller Flurgrundstiicke: 432,00 m?

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
betragt 110,00 € / m? zum Stichtag 01.01.2024 und ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie
folgt definiert.

Definition . Richtwertgnindstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag o 01.01.2024 . 28.09.2025
Bodenrichtwert: | 110,00 €/ m?

Wertveranderung seit dem 01.01.2024 . 7 2,00%

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 01.01.2024 110,00 €

Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag bei einer Wertverdnderung von
| 2,00% 112,20 €
Bodenwert je. m? = 112,20 €

Werlt des verzinslichen Grundsitcksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstlicksgréle 432,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m? X 112,20 €
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage = 48.470,40 €
20
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

| Zusammenfassung
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage
| Wertminderung / Grundstticksbelastungen
| Wert des zu verzinsenden Grundstiickes
Wert der sonstigen Grundstlicksteile

' Bodenwert (gesamt)

21

48.470,40 €

- 0.00 €

= 48.470,40 €
- 0,00 €
| 4847040 €
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7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittlung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer“abziiglich
des tatsichlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich” aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhéngenden_kinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen-Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig.-Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter— Berlicksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Maf3nahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

7.1.1 Hauptgebaude

Gebaudedatan

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatsachliches Baujahr 2021

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 bis 80 Jahre
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Hauptgeb&dude nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugrupps Antell Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Auflenwénde 23%

Dach 15% 100%
Fenster und Aufientiiren 11% 50%
Innenwande und -tiren 11% 100%
Deckenkonstruktion und 11% 100%
Treppen

FuBbdden 5% 50%
Sanitareinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 50%
Sonstige technische 6% 50%
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt

Gesamtnutzungsdauer berechnet
(GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte /100) )
60 + (80-60) X 61/ 100 =72

Zuschlag zur Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Stufe 4
100%

50%

50%

50%
50%

Cualitatspunkis
17 von 23

8 von 15

7 von 11

6 von 11

6 von 11

3von 5
4von 9
6 von 9

4 von 6

61 von 100

T2
-2
70

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und.dem Anteil der jeweiligen Baugruppe
am Gebé&ude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die hdchste mit 100%,
die anderen Stufen liegen dazwischen. Die-Qualitdtspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung

und Anteil.
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Bewertung der Modernisierungsmafinahmen und Berechnung der modifizierten RestnutzungsSaa r

dauer Hauptgebédude
Modernisierungsmalinahmen — Maodemisierungsgrad —
Punkte Punkie

| nichl | wenlg  mittal will max. | vergeben
| i s

» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung o (4) -

» Modernisierung der Fenster und AuBSentiiren . 2}

» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, ° ! (2)

Abwasser)

» 'Modemisierung der Heizungsanlage . (2)

» Wiarmedammung der Aullenwande ° | (4)

» Modernisierung von Badern ° ] (2)

» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fullbéden, ° (2)

Treppen !

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung ° | (2)

Summe {20) 0,00

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, Gebaudealter 4 Jahre und 0,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND-*100% = 6%) des Gebdudes liegt unterhalb der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 flir 0,00 Modernisierungspunkte angegebenen Schwelle von 60%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet mit
RND =GND - Alter

Hierliber errechnete madifizierte Restnutzungsdauer: 66

Restnutzungsdauer des Gebidudes nach Sachwertrichtlinie 66 Jahre

Ermiltllung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 0,00 Modernisierungspunkten ergibt sich fiir das Geb&ude keine
Verlangerung der Gblichen Gesamtnutzungsdauer. Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des
tatsachlichen Baujahrs.

fiktives Baujahr Hauptgebiude 2021
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom (blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder
unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bauméngel und Bauschaden . (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang-an anhaften,.z! B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie k&nnen sich auch als-funktionale oder &sthetische
Maéngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in:der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, aufnachtragliche &uRere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden wéren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder “durch auf. Einzelpositionen bezogene
Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstédndige _kann 'in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines/ 'normalen. Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittiung nur Gberschlagig schatzen, da

s nur zerstérungsfrei, also-augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine-Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens=Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf demdrtlichen Baumarkt pauschal, Uberschlagig geschétzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

GemalR § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

regelmanig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu berlicksichtigen.

8.1 Besondere wertbeeinflussende Umstiande

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéanden (Zu- und Abschldge nach § 8 Abs. 2 und 3

ImmoWertV) versteht man alle vom dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden,
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individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, z. B. Abweichungen vom normalen baulich$ aar

Zustand oder Abweichungen von der ortsiiblichen Miete.

Bezeichnung Kosten

Abschlag da nur das EG besichtigt werden kdnnte - 10.000,00 €
Summe: -10.000,00 €
26
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzfldchen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelien MaRlgaben
zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldchen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfiigig von den Vorschriften (DIN 277, 1l BV, WoFIV).abweichen; sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Hauptgebdude

Bezeichnung Abmessungean Flache (m?)

Wohnung 1 115,83
:

Wohnung 2 ' 117,21

Summe aller Flachen 233,04

Wohnflache grob Uberschlagen anhand der vorliegenden Baupléne;-keine Gewahr auf Richtigkeit-
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10 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag:bezeichnet.
MaRgeblich fiir den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung:und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstiickseigentlimer verbleibende Reinertrag aus dem-Grundstick die Verzinsung
des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlien Kaufpreises) darstellt. Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.. Der Boden gilt grundsétzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der-baulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren-(vgl: § 40 Abs=1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick <unbebaut. wére. Der: auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des

Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz

aus dem Reinertrag des Grundstiicks abziglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der ‘Ertragswert <.der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung' des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umsténde), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeméaf beriicksichtigt.
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10.1 Ertragswertberechnung: Hauptgebaude

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzuhg

Wohnflache insgesamt 233,04 m?

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung

(entspricht einer durchschnittlichen marktiblichen Nettokaltmiete von monatlich 8,50 €

je m?)
abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Ertrag aus Garagen und Stellplatzen
durchschnittliche marktiibliche Garagen / Stellplatzmiete 50,00 €
Anzahl Garagen / Steliplatze 1

Rohertrag It. Einzelaufstellung

abzlglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr

Reinertrag aus Garagen und Stellpldtzen pro Jahr

Berachniung des Eriragswertes aus dem Reinerfrag
anteiliger verzinslicher Bodenwert 48.47040 €
Liegenschaftszinssatz 3,40%

Gesamt-Reinertrag
(Wohnen: 19.314,12; Garagen/Stellpl.: 441,00)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag
48.470,40 € x 3,40% = 1.647,99 €

Gebaudeertrag

Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 66 Jahren Restnutzung und 3,40%

Liegenschaftszinssatz
(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x-Vervielfaltiger)

vorldufiger Ertragswert Hauptgebaude

10.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

| Ertragswert Hauptgebaude
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert
vorlé_LJ_figér Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert

Ertragswert

29

23.770,08 €

4.455 96 €
18.314,12 €

600,00 €

159,00 €
441,00 €

19.755,12 €

1.647,99 €

18.107,13 €
26,1746

473.946,69 €
473.846.69 €

473.946,69 €
10.000,00 €

48.470,40 €
512.417,00 €
512.417,09 €
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Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhéltnisse ist von dem marktiiblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die Basis
fir den Rohertrag ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.-Diese entspricht
der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiiblichen-Ertréage
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir-mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar genutzten Grundstlicken aus “der Mietpreissammiung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem-Mietspiegel der 'Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens:auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ergibt sich der Rohertrag. vorwiegend:-aus den vertraglichen

Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation Hauptgebaude

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Mutz- bzw, - ortsibliche Nettokaltmiste
Mieteinheit Wohnflachen | pra:m® monatlich jahrlich

Wohnen

Wohnung 1 7 115,83 m2... 8,50 € 984,56 € ' 11.814,66 €

Wohnung 2 & 11724 m2.| 8,50 € 996,29€ & 11.95542€
Summe / Rohertrag Wohnien. 198084 €  23.770,08€
Garagen/Stellplatze

Garage/Steliplatz 1 | 50.00 € 600,00 €
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze . 50,00 € 600,00 €
Summe/Rohertrag ™~ © 203084€ 24.37008€

Aufgrund des-baulichen Zustandes, der Lage sowie dem aktuellen Wohnungsmarkt wird hier die

angeselzte Miete als marktkonform angesehen.

Derzeit sind keine tatsachlichen Mieteinnahmen vorhanden. Entsprechend der vorangestellten
Ausfiihrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten fiir das
Gebaude:

Wohnflachen 850 € ja m*
Garagen 50,00 € je Einheit
30
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Bewirtschaftungskosten Saa r
Die vom Vermieter regelmaBig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 32
ImmoWertV 21) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstlicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Hierbei ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande 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 Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).Die Abschreibung wird-durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstiicksreinertrags berlicksichtigt. Zur Bestimmung' des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die -nicht durch Umlagen oder

| sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Hauptgebaude

Fir den Wohnanteil wurden folgende Kosten inAnsatz gebracht:

¢ Verwaltungskosten 359,00 €/ Einheit p.a.
e Instandhaltungskosten Wohnfléache 14,00 € / m?* Wohnflache p.a.
e Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 475,40 €

Gesamt 4.455.96 €

Fir Garagen wurden folgende Kosten in Arisatz gebracht;

¢ Verwaltungskosten 45,00 €/ Einheit p.a,
¢ [Instandhaltungskosten Garage 102,00 €/ Einheit p.a.
o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 12,00 €

Gesamt 159,00 €
Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berlicksichtigung einer Wertsteigerung marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundstiicken, die mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Er ist mit Ublichen
| Kapitalmarktzinssdtzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als wesentlicher Rechen-
| Parameter in der Grundstiickswertermittiung, um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.
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Liegenschaftszinssatz: Hauptgebiude
| Gebludeart / Quelle

Ein- und Zweifamilienhduser (GAA Saarland: EFH, Saarland LK
| Merzig , Stichtag: 01.01.2024)

Baujahr 1975 bis heute
niedriges Modernisierungrisiko
durchschnittliches Mietniveau, durchschnittliche Preise

Liegenschaftszinssatz nach Auswertung

32

Spanne Liegenschaftszinssatz

2,00 bis 4,00%

3,3 bis 4,0%

3,3 bis 3,6%

3,4 bis:3,5%
‘ﬂidrﬂ%
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 35 — 39 ImnmoWertV 21)

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

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen in .der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 _grundséatzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten' unter Berlcksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie =z B. Objektart, Gebaudestandard. ‘und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV-21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert;"Wert der Gebaude und Wert der Aulenanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Berticksichtigung.vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude und  AuBenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer
wertbeeinflussender “Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundstlicksmarkt zu beurteilen. in der‘Regel ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts an
die ‘Lage auf:dem Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des

Grundsticks.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstlick zuzuglich Gebdude und
AuBenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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11.1 Zeitwert Gebdude: Hauptgebadude

' Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 17% BNK) 900,45 €
1‘ Baupreisindex (BPI) am 28.09.2025 Basis 2010 = 100 187,20

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (Inkl. 17% 1.685,64 €
' BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca. X 272,33 m?
- Normalherstellungskosten fiir das Gebaude (272,33 m? x 1.685,64 €) am 3 459.050,99 €
- Wertermittlungsstichtag ;

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag = 459.050,99 €

technische Alterswertminderung: 6,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,06

Alterswertminderung (459.050,99€ x 0,06) { A — 2754306 €
besonders zu veranschlagende Bauteile zum Zeitwert + 3.000,00 €
Zeitwert Hauptgebdude = 434.507,94 €

11.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:

Hauptgebaude 434.507,94 €
Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschal zum Zeitwert + 8.000,00 €
AuBenanlagen (2% des Gebaudewertes) + 8.690,16 €
verzinslicher Anteil des Bodenwert + 48.470,40 €
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert = 499.668,50 €
Sachwertfaktor  (Faktor:'1,05) + 24.983,43€ |

1 499.668,50 € x 1,05:= 524.651,93 €
524.651,93 € - 499.668,50 =24.983,43 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe - 10.000,00 €
Einzelaufstellung)
marktangepasster Sachwert = 514.651,93 €

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6rt:lichen Grundstlicksmarkt
erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits beriicksichtigt worden sind. Im Rahmen des
Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB =zu
verwenden. Sachwertfaktoren sind insbesondere Fakioren zur Anpassung des Sachwerts, die aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet wurden.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

. der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

. der Veroffentlichungen des ortlichen Gutachterausschusses (Grundsticksmarktbericht)
0 ggf. der in der Fachliteratur veroffentlichten Werte und

g ggf. den eigenen Ableitungen des Sachversténdigen

bestimmt und angesetzt.
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11.3 Erlauterung z. d. Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem
Gebdudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftiiche. Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die: wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansdtze Restnutzungsdauer). - Die technische
Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachversténdig-geschétzten
wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes. "und. " der . jeweils Ublichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und. Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit.der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Hohe der Baunebenkosten ~hiangt von (der- -Gebdudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen-sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfiihrung und Ausstattung der Gebaude ab. Die-Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK:(Normalherstellungskosten): aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindex am
Wertermittiungsstichtag 28.09.2025 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der ‘Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden. Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundfldche: Hauptgebdude

Bezeichnung Herleitiing Abmessung
EG, OG 9,41m x 14,47m *2 272,33 m? |
Summe der Bruttogrundflache 272,33 m?

Ermittlung des Herstellungswerts
Der marktubliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Geb&uden wird durch
Muitiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
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2010) fur vergleichbare Geb&dude unter Beriicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards unS aa r

Regionalfaktors flir die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert

von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Naormalherstellungskosten (NHK) Hauptgebaude

Gebé&udeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend
Gebédudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voli ausgebautes Dachgeschoss

| Normalherstellungskosten (NHK) je m?/ BGF

Ausstattung T Nﬂrmalherstellﬁngs-kostén >|[*-€ je m*{ BGF) »
Stufe 1 655,00 €
| Stufe 2 725,00 €
' Stufe 3 835,00 €
Stufe 4 ' 1.005,00 €
Stufe 5 -  4.260,00 € _

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m? BGF

Baugruppe Anteil¥h Stufe 1 Stufe 2 | Stufe-d.  Stufed Stufe § | Wert Emf BGF
AuBenwiande 23 ! } | 100% 231,15 €/m?
Dach 15 | 100% 125,25 €/m?
Fenster und Aul3entiiren 11 50% 50% 101,20 €/m?
Innenwénde und -tiiren J 11 100% 91,85 £€/m?
Deckenkonstruktion und 11 ' 100% 91,85 £/m?
Treppen }

FuRb&den | 5 50% 50% . 46,00 £/m?
Sanitareinrichtungen i 9 100% 75,15 £/m?
Heizung 9 50% 50% 82,80 £/m?
Sonstige technische 6 50% 50% 55,20 €/m?
Ausstattung

Herstellungskoéten entsprechend der NHK 2010 900,45 €/m*

Anp;ssurtg der Nurmélherstellungskcsten (MHE) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 900,45 €/m?
modifizierter Herstellungswert 900,45 € berechnete NHK je m? BGF
Daraus abgeleitete NHK 900,45 €/m?®

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
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Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausfihrungen der Wertliteratur und dﬁaar

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Die
bei der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgeb&dudes nicht
berilicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu zahlen auch
pauschal zum Zeitwert sachverstdndig geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen

Einrichtungen werden einzeln zu ihrem Zeitwert erfasst.

Hauptgebaude

besondere Bauteile und Einrichtungen geschilzter Zeitwert
Stahlauflentreppe 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

11.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittiungsverfahrenistes, den Verkehrswert nach
Maflgabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis_,vorldufiger. Sachwert® reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundstiicksmarkt fiir vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundstiicks und der Gebaude) erfolgt-durch Sachwertfaktoren; die das Verhélinis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem:Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer. Analysen des/ Marktes fiir Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienh&user. oder < Gewerbeobjekie) und unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind z.'B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen ' Regionen und orientieren’ sich zudem an der ObjekigréRe bzw. dem
Gesamtpreisniveau... So abgeleitete Sachwertfaktoren sind dblicherweise auf einen dem
Gebaudealter ‘entsprechenden. durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemaRen Gebrauch fir die Dauer der wirtschafilichen Restnutzung
erlaubt.

Von der, durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingiiltige. subjektive Betrachtungen oder solche einer grofReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu beriicksichtigen. Objekirelevante werterhtéhende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht beriicksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von veréffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten

(Substanzwerte des Grundstlicks und der Geb&ude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
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Verhiltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften dSaar

ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige

Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht
das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der
Literatur. Hiernach ergibt sich fiir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,05

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des

Sachversténdigen zur Anpassung an die 6rtliche Marktlage.
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12 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemafi § 6 Abs.
4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer. Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:
Ertragswatt: (2.198,84 € pro m? Nutzfldche)  512.417,09€

‘Sachwert: T (220843 € pro v Nuizflache) 514.651,93 €

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Wert von ca..2200 €/m? ‘Wohnflache entspricht dem
nachhaltig erzielbaren Marktpreis fir Wohnhauser der Baualtersklasse 2020- in:durchschnittlicher

Wohnlage von Merzig-Hilbringen.

Dieser Wertansatz ist marktkonform, da er-sich in folgenden Punkten mit den beobachtbaren
Marktverhéltnissen deckt:

Regionale Marktanalyse
Aus den Daten des Gutachterausschusses Merzig-Wadern:sowie den géngigen Immobilienportalen
ergibt sich fir Ein- und Zweifamilienhauser-aus den 2000er Jahren ein Kaufpreisniveau von 2.000—
2.400 €/m? Wohnflache:

Objektspezifische Eigenschaften
Das vorliegende-Zweifamilienhaus weist keinen Modernisierungsstauauf, legendlich die AuRenanlage

kann noch‘ertiichtigt werden.

Lagefaktoren
Die Lage :in. Merzig-Hilbringen ist als einfache bis mittlere Wohnlage einzustufen. Das
Bodenrichtwertniveau von 110 €/m? bestétigt diese Einstufung.

Nachhaltigkeit des Wertes
Der angesetzte Wert von 2.200 €/m? Wohnflache liegt in der Mitte der regional becbachteten Spanne
und ist somit nicht von kurzfristigen Preisspitzen abhangig. Er kann auch bei langerfristiger

Betrachtung als nachhaltig erzielbar gelten.

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse in Merzig-Hilbringen, sowie der errechneten Werte, wird
der Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Zweifamilienhaus Im Hanfland 2a, 66663
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513.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsétze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstdndigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Priifung der Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstelit. Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persdnliches Interesse.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift .zugleich, dass- 'ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht

zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.
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Landesamt filr Vermessung,
Geoinformation und Landentwicklung

Zentrale AuBenstelle
Kalbelstrasse 4-6, 68740 Saariouls

Tel.: 0681/9712-400
Fax: 0681/9712-480
- e-mail; zasivgl.
Flurstlick: 30/3 Gemeinde: Merzig
Flur: 17 Kreis: Merzig-Wadem

Gemarkung:  Hilbringen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 28.09.2025
Auftragsnummer:  735-188571
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