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

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

Verkehrswertgutachten

Amtsgericht Merzig

- ‘-.' Eing. 1 7 SEP 2025

Zwangsversteigerungssache 11 K19/25

tuber den Verkehrswert-(i. S. d. §:194 Baugesetzbuch)
fir.die mit .einem

1-2-Familienhaus sowie Scheunenteil bebauten Grundstiicke
in 66693 Mettlach, HolzenschleifstraBe 20.

Grundbuchbezirk: Saarhdlzbach
Blatt: 1830
Gemarkung: Saarhdélzbach
Flur: 3
Flurstiick-Nr.: Siehe Seite 5
Parz.-GroBe: Siehe Seite 5

Wesentliche Stichpunkte zum Bewertungsobjekt:

Baujahr / Anbaujahr: Verschiedene
Wohnflache EG und OG: ca. 188gqm
Nebengebdude: Ehemalige Scheune

Der Verkehrswert der 8 Parzellen wurde zum Stichtag 02.09.2025 ermittelt mit rd.

105.000,00 EUR

(in Worten: einhundertfliinftausend Euro)

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 66 Seiten. Das Gutachten wurde in sieben
Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen des Gutachters.
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1 Vorbemerkungen

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

Die geschatzten Kosten fiir Baumangel sind nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kosten,
die fiir die Beseitigung entstehen kénnen. Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten
Kostenschdtzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wurden auf Grund von Erfahrungswerten
geschatzt. Sie werden soweit bericksichtigt, wie dies dem gewdhnlichen' Geschaftsverkehr
entspricht. Die im Zuge einer spateren Beseitigung der Baumangel/-schdden entstehenden
Kosten koénnen hiervon abweichen. Dem Auftraggeber bleibt (berlassen, ob vertiefende
Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter beauftragt werden. Die Radume und Bauteile
waren teilweise nicht bzw. nicht vollstindig einsehbar. ~Wand-, ~“Boden- oder
Deckenverkleidungen wurden nicht gedffnet. Eventuell dahinter vorhandene-Schaden oder
Mangel konnten somit nicht festgestellt und beriicksichtigt ‘werden. Eine. baubiologische
Untersuchung fand auftragsgemas nicht statt.

Eventuell erstellte Flachenberechnungen sowie die ‘“weiteren, durch den Gutachter
angenommenen Daten sind nur als Grundlage flir dieses Gutachten zu verwenden.

Die Einhaltung von bauordnungs- oder bauplanungsrechtlichen Auflagen wurden nicht gepriift.
Schadstoffpriifungen wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Kaufpreise und Verkehrswerte sind nur selten“identisch. Der unter-bestimmten normativen
Vorgaben als Preis definierte Verkehrswert ist” nicht<'mit dem:‘im. Einzelfall auf dem
Grundsticksmarkt ausgehandelten Kaufpreis gleichzusetzen, denn-dieser muss nicht dem
Verkehrswert entsprechen. Es wird daher darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
je nach Interessenlage des einzelnen Kaufinteressenten:nicht den @m Markt erzielbaren Hochst-
oder Mindestpreis darstellen muss (z.-B..beim Verkauf an K&ufer mit Sonderinteressen, ggf.
Nachbarn).

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

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

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 1-2-Familienhaus mit ehemaligem Scheunen-/ Staliteil
Objektadresse: HolzenschleifstraBe 20, 66693 Mettlach.
Grundbuchangaben: Grundbuch von Saarhdlzbach, Blatt. 1830.
Katasterangaben: Gemarkung Saarhélzbach.

Flur 3; Parz. 2347/96; GréBe 128gm

Flur 3; Parz. 96/3; GroBe 197gm

Flur 3; Parz. 148/1; GroBe:217gm

Flur 3; Parz. 2223/153;-GroBe S57gm

Flur 3; Parz. 155; GréBe 38gm

Flur 3; Parz. 1562/188; GréBe:51gm

Flur 3; Parz. 2081/188; GroBe48gqm

Flur 3; Parz. 2082/188; GroBe 50gm |

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Merzig
Wilthelmstr. 2
66663 Merzig
Auftrag-.vom 30.07.2025
AZ:1K19/25

Eigentimer: Siehe Grundbuch.

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung.

Wertermittiungsstichtag: 02.09.2025

Qualitatsstichtag: 02.09.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 02.09.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Miteigentiimer, ein Vertreter der LBS; eine weitere

Person (zwecks Offnung der rechten Eingangstir) sowie
der Sachverstandige.

Herangezogene Unterlagen, Dem Gutachter wurden flr diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestelit:
Vom Auftraggeber: Grundbuch-Teilauszug.
Von den einzelnen Parteien: Gutachten vom 06.02.2023;
miindliche Angaben.
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Vom Sachverstandigen wurden fur diese
Gutachtenerstellung folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

Flurkarte, Bodenrichtwert, Baulastauskunft, Bauakten,
Auskiinfte zum Bauordnungs- und Bauplanungsrecht,

Schnellaufmal der Wohnflédche; Fotos des
Bewertungsobjektes.
Gutachtenerstellung unter AusschlieBlich durch den Gutachter.

Mitwirkung von:

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaB3gaben des Auftraggebers

Mieter und Pachter: Soweit bekannt besteht kein rechtskraftiger Mietvertrag.
Hausverwaltung: Keine (soweit bekannt)

Gewerbebetrieb: Nicht vorhanden:

Maschinen/ Betriebseinrichtungen: Keine gewerblichen Betriebseinrichtungen vorhanden.
Verdacht auf Hausschwamm: Soweit einsehbar, nicht vorhanden.

Behordliche Beanstandungen: Keine bekannt.

Energieausweis: Wurde dem Gutachter nicht vorgelegt.

Altlasten, Bodenkontaminationen: Keine bekannt

Sonstige Besonderheit: GemaB Angaben sind die Rdumlichkeiten seit mindestens

10 “Jahren nicht mehr bewohnt. Teilweise liegt ein
umfangreicher Rdumungsbedarf in Haus, Nebengebaude
und -AuBenanlagen vor (siehe auch Fotoanlage).

Die baulichen Anlagen sowie die AuBenanlagen konnten
aufgrund Ihres Zustandes teilweise nicht begangen oder
eingesehen werden.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine Raumungs-
und Entsorgungskosten bertcksichtigt.

Hinweis zur Katasterkarte: Die baulichen Anlagen sind in
der aktuellen Flurkarte nicht eingetragen.

2.5 Grund- und Bodenbeschreibung / Lage

2.5.1 GroBBraumige Lage

Bundesland: Saarland.
Kreis: Merzig-Wadern.
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Mettiach ca. 12.500 EW.

Ortsteil Saarhodlzbach ca. 1.600 EW.
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tiberortliche Anbindung /
Entfernungen:

2.5.2 Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.6 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Landeshauptstadt Saarbricken ca. 55km.

Trier ca. 35km; Luxemburg ca. 50km; Merzig ca. 10km.
Bahnhof Saarholzbach ca. 500m

Autobahnanschluss Besseringen: ca. 8km.

Flughafen Saarbriicken und Luxemburg

Im Ortskern von Saarhdlzbach gelegen. Kindergdrten
und Bahnhof sind im Ort vorhanden. = Geschéafte des
taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheke, Grundschule,
Gemeindeverwaltung, Freibad, Sportanlagen, usw. sind
im benachbarten Gemeinde-Hauptort Mettlach
vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel (Busse und
Bahnhof Saarholzbach) sind fuBlaufig. erreichbar.

Vorwiegend Wohnnutzung; 1-2-geschossiger Bauweise.

Keine erkennbar

Nach hinten fallendes:Geldnde

UnregelmaBig (siehe Flurkarte)

2.7 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBBenart:

StraBBenausbau:

Anschiiisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

~HolzenschleifstraBe", OrtsstraBe
StraBe vollstandig ausgebaut; beidseitige Gehwege.

Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung.
Kanalanschluss, Telefonanschluss.

Beidseitig angebautes Wohnhaus.

In dieser Wertermittiung ist eine lagetibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Daruiberhinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemaB nicht durchgefihrt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt. Eine Uberpriifung auf
Altlasten und Kontaminationen wurde nicht
durchgefihrt. Es bleibt dem Auftraggeber iberlassen,
vertiefende Nachforschungen bei den entsprechenden
Behdérden / Fachfirmen in Auftrag zu geben.
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2.8 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Das Wertermittlungsobjekt weist in Abteilung II drei
Pfandungseintrdge von Miterbenanteilen sowie den
Zwangsversteigerungsvermerk auf. Sonstige nicht
eingetragene Rechte konnten nicht festgestellt werden.
In der vorliegenden Wertermittiung wird (ggf. fiktiv)
davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen
Rechte vorliegen.

Belastungen:

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. ' Es. wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk fiir die Bewertungsparzellen eingetragen ist,
R wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt: in kein- '‘Bodenordnungsverfahren

einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige - nicht —eingetragene - Lasten und (z.B.

Lasten: begiinstigende) “Rechte _sind)nach Auskunft des
Auftraggebers-nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. In
der © vorliegenden _Wertermittiung wird  davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte
und Lasten vorliegen.
Diesbeziiglich wurden auftragsgemaB keine weiteren
Nachforschungen > und Untersuchungen angestelit.
Derartige Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.9 Offentlich-rechtliche Situation

2.9.1 Baulasten und Denkmalschutz

U Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
) Baulastenverzeichnis: Sachverstandigen eingesehen. Es sind keine Baulasten
eingetragen.

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

2.9.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Wohnbauflache.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Kein B.-Plan vorhanden; Innenbereich gem. §34 BauGB

Innenbereichssatzung: Nicht vorhanden
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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und
‘ Veranderungssperre:

Wasserschutzgebiet:

Stddtebauliches
Sanierungsverfahren:

2.9.3 Bauordnungsrecht

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nein

Sanierungsgebiet ohne Genehmigungspflicht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung-und dem-Bauordnungsrecht

Aktenzeichen 1581/68 fiir den Erweiterungsanbau an ein bestehendes Wohnhaus nachgewiesen

|
i wurde nicht explizit gepriift. Eine Baugenehmigung vom .28:10.1968 konnte unter dem
|
|

werden. Bei dieser Wertermittlung wird die volle materielle Legalitdt. dieser baulichen Anlagen

und Nutzungen vorausgesetzt.

2.10 Entwicklungszustand inkl.

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Beitrags- und Abgabensituation

Das Grundstiick ist-bebaut und: es besteht ein jederzeit
durchsetzbarer, Rechtsanspruch. auf Wiederbebauung.
Nach §'5 Abs. 4 ImmoWertV:sind Grundstiicke, die nach
offentlich- rechtlichen Vorschriften bebaubar sind, dem
Entwicklungszustand.,baureifes Land™ zuzuordnen. Da
auch_keine ErschlieBungskosten bzgl. der vorhandenen
ErschlieBung mehr anfallen, ist das Grundstick auch
erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

Definition:

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in
ortsliblicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der
BGH: spricht von "Bauland”.

Die Qualitatsstufe " Bauland " setzt voraus, dass dem
Eigentiimer ein nach dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch
auf Bebauung seines Grundstlicks in seinem
gegenwaértigen Zustand zusteht (BGH-Urteil wvom
14.6.1984 III ZR 41/83).

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage
und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG gemaB Nachfrage bei der Gemeinde
beitrags- und abgabenfrei.

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

2.11 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Die Bewertungsobjekt ist gem. Angaben seit (ber 10, in Teilbereichen seit {iber 20 Jahren nicht
mehr bewohnt. Aktuell besteht ein umfangreicher Renovierungs-, Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf.
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3 Beschreibung der Gebaude und Au3enaniagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Hauptgebdudes: Beidseitig . angebautes - -1-2-FH, bestehend aus
Teilunterkellerung, EG, OG und nicht ausgebautem DG
(vgl..nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Ursprungsbaujahr: Altbauteil mit'Scheune unbekannt; geschatzt um 1900.
Rechtsseitiger Erweiterungsanbau ca. 1968-72.

Wertsteigernde Modernisierungen: Augenscheinlich wurden keine wesentlichen
der letzten 20 Jahre Modernisierungen  durchgefuihrt.  Als  dringlichste
MaBnahmen werden folgende Modernisierungen in
Ansatz gebracht wund fiktiv in der Bewertung
beriicksichtigt:
- Erneuerung Dachdeckung; Einbau Ddmmung
- Modernisierung Fenster und AuBentiiren
- Modernisierung der Leitungssysteme
- Modernisierung Heizungsanlage
- Warmedammung der AuBenwande
- Modernisierung Bader und WC's
- Modernisierung Innenausbau
- Verbesserung der Grundriss-Situation

Wohnflache EG+0G gesamt: ca. 188gm

AuBenansicht: Fassaden teils verputz, teils mit Kunststoffverkleidung;
Satteldach mit Ziegel- und teils Welleternitdeckung.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung (iiberwiegend vorhanden)

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau.
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Fundamente und Bodenplatte: Je nach Baujahr vermutlich Bruchstein und Beton

Fertighaus (Hersteller /-typ): Kein Fertighaus.

KellerauBenwande: Je nach Baujahr vermutlich verschiedene
Mauerwerksarten wie Bruchstein und Hohlblock.

Umfassungswénde: Je nach Baujahr vermutlich verschiedene
Mauerwerksarten wie Bruchstein und Hohlblock

Innenwénde: Je nach Baujahr vermutlich verschiedene
Mauerwerksarten wie Bruchstein-und Hohlblock

Geschossdecken: Je nach Baujahr verschiedene: Ausfiihrungen wie
Stahltrager mit massiven Zwischenfeldern, Holzbalken
oder Betondecken.

Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion.
Dachform: Satteldach.
Dacheindeckung: Dachstein-/ Ziegeldeckung-und Welleternit.
Dachdammung: Aktuell nicht bzw. 'kaum vorhanden
Bodenbelage im Dachraum: Holzbretter /-Holzwerkstoffplatten oder Beton
Kamin: Mehrere Schornsteine vorhanden.
Anmerkung: Eternitprodukte vermutlich asbesthaltig
Hauseingang(sbereich): Alte Aluminiumelemente, teilweise mit Seitenteil,
groBflachig verglast (Sichtschutzverglasung)
Treppen:

KG/EG: Rohe Stahlbeton- und Natursteintreppe
EG/OG: Stahlbetontreppe und Holztreppe

DG/Dachspeicher: Holztreppe und Scheren-
Ausziehtreppe aus Metall.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Je ein Kellerraum im linken und im rechten Geb&dudeteil.

Erdgeschoss: Linker Altbauteil mit Flur, Diele, Wohnzimmer, Kiche,
Bad, Terrasse.

Rechter Anbauteil mit Flur / Diele, Bad, Kiiche, Terrasse.
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Obergeschoss: Linker Altbauteil: Flur, vier Zimmer.
Rechter Anbauteil: Flur, WC, 2 Zimmer

Dachgeschoss: Zwei nicht ausgebaute Dachspeicher

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der
nachfolgenden  Gebdudebeschreibung werden deshalb mehrere  Nutzungseinheiten
zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit 1: Linker Aitbauteil im EG und OG
Beschreibungseinheit 2: Rechter Anbauteil im EG und OG

Beschreibungseinheit 1: Linker Altbauteil im EG und OG (iiberwiegend vorhanden)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen (liberwiegend vorhanden)

Bodenbeldge: Fliesen, Parkett /. Laminat, Teppich, Holzdielen,
Holzwerkstoffplatten.

Wandbekleidungen: Einfache Putze, Tapeten, -Anstrich, Fliesen (z.B. in
Teilbereichen der Kliche-sowie im Bad), Paneele.

Deckenbekleidungen: Putz, Tapete, Anstrich, einfache Deckenverkleidungen
wie Holzpaneele und Styroporplatten

Rickseitiger Balkon Fliesenbelag
Treppe: Holzstufen.
Fenster: Altere -Aluminiumelemente mit Zweifachverglasung,

manuelle-Rollladen aus Kunststoff.

Tirelemente:
Terrassentilir Rickseite: Wie Fenster.

Zimmertiuren: Alte Standard-Holztliren bzw. Holzwerkstofftiren.

Elektro-'und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Dachstanderanschluss; uiberwiegend altere
Installationen in Standardstufe 2; Elektro-
Hauptverteilung von 1982 mit 3 Zahlerfeldern im EG-
Flur.

Heizkorper / Beheizung: Plattenheizkorper mit Verrohrung.

Warmwasserversorgung: Warmwasseranschliisse sind im EG-Bad sowie in der

Kiiche vorhanden; Versorgung vermutlich uber KG-
Zentralheizkessel.

Liftungsanlagen: Keine (manuelle Fensterliftung)
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Sanitare Installation: EG-Bad mit Wanne, WC und Waschtisch. Einfache
Ausstattung; Kichenanschlisse im EG.

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Keine
Klichen-/ sonstige Einrichtungen: In der Bewertung nicht bertlicksichtigt.

Beschreibungseinheit 2: Rechter Anbauteil im EG und OG (iiberwiegend vorhanden)

Fliesen, Teppich, Laminat.
Wandbekleidungen: Putze, Anstriche, Paneele, Fliesen.

Deckenbekleidungen: Putz, Anstrich, einfache Verkleidungen wie Paneele und
Styroporplatten

Elektroinstallation: Elektrohauptverteilung im EG-Flur mit 3 Zahlerplatzen;
Elektroinstallationen.im einfachen — mittleren Standard.

Heizung / Warmwasserinst.: Altere Elektro-Nachtspeichergerite.
Warmwasserbereitung elektrisch.

Alteres EG-Bad mit Dusche, Wanne, Waschbecken und
Stand-WC. Weiterhin- sind einfache Wasser- und
Abwasseranschliisse in der Kiiche vorhanden.

Alteres WC im OG-mit Handwaschbecken und Stand-WC.

Sanitarinstallation

Manuelle Fensterlliftung.

Liftung:
Fenster und Rollladen Altere-Standartelemente wie Holz oder Aluminium mit
Rollladen.

Einfache Innentiren aus Holz bzw. Holzwerkstoff mit
entsprechenden Umfassungszargen, Beschlagen und
Griffgarnituren.

Hauseingangselement und riickseitige Terrassentiir aus
Aluminium mit Zweifachverglasung.

Innen- und AuBentiiren:

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile: - Riickseitige Terrasseniiberdachung

Zweifachverglasung; (berwiegend mit Kunststoff-
- Zwei niedrige Kellerrdume

Belichtung und Besonnung: Stellenweise unbefriedigend.

Grundrissgestaltung: Teils unginstig und nicht mehr zeitgeman.
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Bauschaden, Baumangel, besondere - Aufgrund ungenligender Instandhaltung, alters- und

objektspezifische Nutzungsbedingt, sowie durch den langen Leerstand

Grundstiicksmerkmale (boG) liegt ein umfangreicher Renovierungs- und
Sanierungsbedarf vor (siehe auch Fotoanlage).

- Folgende ModernisierungsmafBnahmen werden als
wirtschaftlich erforderlich angesehen und fiktiv
berlcksichtigt: Erneuerung der Dachdeckung; Einbau
einer zeitgemaBen Dachddmmung, Modernisierung
Fenster, AuBentiiren, Rollladen; Modernisierung
Leitungssysteme, Modernisierung Heizungsanlage,
Warmedammung der AuBenwande, Modernisierung
Innenausbau, Modernisierung Bader und WC-Anlagen,
Modernisierung Heizungsanlagen, Verbesserung der
Grundrissgestaltung.

- Feuchteschdden in:den-Kellerrdumen und stellenweise
auch im EG-Mauerwerk.

- vereinzelt Héhenabsatze und Stolperstufen vorhanden

- stellenweise relativ schmale Flure und Durchgange

- teilweise ungiinstige bzw. ungeniigende Belichtung

- Lokal Durchgangshéhen unter1,90m; lichte Hohe der
beiden Kellerraumen unter-2,10m

- Baujahresbedingtes Risiko.von Schadstoffen in
Bauteilen, z.B. Asbest in Welleternitplatten.

= Baulich beengte Gesamtsituation infolge dichter
Bebauung und beidseitiger Anbausituation.

- Unglnstige Parkplatzsituation infolge dichter
Bebauung und schmaler StraBe; keine
Steliplatzmdglichkeit auf dem eigenen Grundstiick vor
dem Haus schmaler StraBe.

- Setzungsschaden am riickseitigen Scheunenanbau
sowie der Terrasse.

- Die baulichen AuBenanlagen weisen (soweit einsehbar)
zahlreiche Mangel und Schaden auf.

- Die stark verwilderten, riickseitigen AuBenanlagen sind
nur durch das Gebdude erreichbar.

- Die ehemalige Scheune hat Ihre urspriingliche Nutzung
als Stall und Heulager verloren und wird nur noch im

} EG als Garage und Abstellraum genutzt. Soweit
|
|

einsehbar, weist der Gebaudeteil einen umfangreichen
Sanierungs- und Renovierungsbedarf im Innen- und
AuBenbereich auf.

-Teilweise erheblicher Rdumungsbedarf im Innen- und
AuBenbereich infolge der Lagerung verschiedenster
Gegenstande wie Miill, Reifen, alter Baumaterialien,
Bauschutt, Sperrmill, Haushaltsgegenstdnden,
Einrichtungen, usw..(siehe auch Fotoanlage).

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine.

Sonstige Besonderheiten: Keine.
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3.3 Nebengebiude

Ehemalige Scheune in Massivbauweise, AuBenwdnde aus Mauerwerk, Zwischendecke (iber dem
ehemaligen Stallbereich, ansonsten offener Luftraum bis unter das Dach (ehemaliger
Heuspeicher). Dach aus Holzkonstruktion mit Ziegel-/ Dachsteindeckung, rickseitiger Anbau
mit flach geneigtem Pultdach mit Welleternitplatten (vermutlich asbesthaltig). Der Anbau weist
starke Setzungsschaden auf. Vorderseitige Tor- und Tirelement aus Holz. Der Innenbereich
war beim Ortstermin aufgrund gelagerter Gegenstdnde kaum begehbar bzw. einsehbar.

3.4 AuBenanlagen

Funktionsfahige Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das:offentliche Netz werden
unterstellt. Die rlickseitigen Terrassenflachen und Gartentreppe sind (soweit. erkennbar)
betoniert und mit verschiedenen Beldgen wie Fliesen oder Holzelementen belegt.

Der riickseitige Gartenbereich ist stark verwildert und war beim Ortstermin nicht begehbar bzw.
einsehbar. Hier sind umfangreiche Rodungs- und Freilegungsarbeiten erforderlich, um die
AuBenanlagen wieder in einen (blichen Pflegezustand zu versetzen.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Ein- Zweifamilienhaus bebauten Parzelien
in 66693 Mettlach, Hélzenschleifstr. 20, zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saarholzbach 1830 1-8

Flur Flurstick Flache

3 2347/96 128 m2
96/3 197 m2
148/1 217 m2
2223/153 57 m2
155 38 m2
1562/188 51 m2
2081/188 48 m?2
2082/188 50 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt;
das Ergebnis wird. jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhédngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

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

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

entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu
beriicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 50,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiickstiefe = 25m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =,02.09:2025
Entwicklungsstufe =" baureifes Land
Grundstiickstiefe bebaute Parzellen im Mittel = Ca.19m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an:die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag  02.09.2025 und - die’ wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert| = 50,00 €/m?2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 02.09.2025 X 1,03 El

I1I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 51,50 €/m2
Wertermittlungsstichtag
Tiefe (m) | 25m Ca. 35m x 1,06 E2
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 54,59 €/m?2
Werteinfluss durch noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m2
beitragsfreier relativer Bodenwert = 54,59 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert rd. = 54,50€/m2
325gm (Parzelle 2347/96 und 96/3) x 54,50 €/gm = 17.712,50 €
461gm (6 Gartenparzellen) x 5,00 €/gm = 2.305,00€

= 20.017,50 €
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beitragsfreier Bodenwert gesamt

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag insgesamt 20.000,00 €

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenwertberechnung

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

E2: Anpassungskoeffizienten des Gutachterausschusses: Tiefe

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks.

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

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

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

Seite 19 von 66




4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m2) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebdaude ermitteit. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen &rtlichen

zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden _die: durchschnittlichen |
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch-verkiirzt als
Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,&€/m?2 Brutto-Grundflache"
oder ,£/m2 Wohnflache™ des Gebdudes und: verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflichen werden einige ~den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebé&udeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt™ bezeichnet..Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebdudeteilen gehdren -insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen, u. U.-auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteileist deshalb zusatzlich'zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten. (i. d. R. errechnet als ,Normalhersteliungskosten x
Flache"™) durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaB nur Gebdaude mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. hi Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusdtzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu-berilicksichtigen.

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

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

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

|
|
i
|
|
‘ Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
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linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemabBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjiingt), wenn beim:Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche Arbeiten  zur . Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlungals bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom. normalen-:baulichen -Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschdden, oder Abweichungen von der marktiblich, erzielbaren Miete). Zu
deren Berlicksichtigung vgl. die Ausflihrungen'im Vorabschnitt.

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

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen,von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

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

e nur zerstoérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

Es-wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein _aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Aulenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
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Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden
Preis zu ermittelin.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien. Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts “zundchst ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am marktangepassten vorldaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhédltnis aus: Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgriBe.

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

Gebdudebezeichnung EFH mit Nebengebduden
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 379,00 m=2
Baupreisindex (BPI) seit 07.2025 (2010 = 100) 1,886

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag (NHK/gm x Index)

747,00 €/m2 BGF
1.408,84 €/m?2 BGF

Herstellungskosten
« Normgebdaude

533.950,36 €

e Zu-/Abschlage: 0,00 €
s besondere Bauteile: Dachgaube, pauschal 3.500,00 €
« besondere Bauteile: Terrassen + Treppe 20.000,00 €
e besondere Einrichtungen: 0,00 €
Gebdudeherstellungskosten 557.450,36 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

¢ Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) nach Teilmodernisierung 57 Jahre
¢ Prozentuale Alterswertminderung 0,2875 %
s Faktor 0,7125
Zeitwerte

Gebaude (bzw. Normgebaude)

Nebengebdude: Ehem. Scheune mit Anbau, Zeitwert
Besondere Bauteile: 2-Kellerraume; Zeitwert
Besondere Bauteile: Terrasseniiberdachung, Zeitwert

besondere Bauteile: Gartengerdtehdauschen, Zeitwert

397.183,38 €

25.000,00 €
2.000,00 €
1.000,00 €

1.000,00 €

vorldufiger Gebdaudesachwert

426.183,38 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt gerundet
vorlaufiger Sachwert der AuBBenanlagen gerundet
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorldufiger'Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktiibliche Zu- oder Abschiage

marktangepasster vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (gem. Nr.3.2.2
sowie flr die fiktiv angesetzten ModernisierungsmaBnahmen)

(marktangepasster) Sachwert

426.000,00 €
+ 13.000,00 €

439.000,00 €

+ 20.000,00 €
= 459.000,00 €
X 0,85

+ 0,00 €

390.150,00 €
285.000,00 €

= 105.150,00 €
rd. 105.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

« Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

\
\
|
\
|
|
|
|

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fiir das Hauptgebadude:

Ermittlung des Gebdudestandards nach fiktiver Modernisierung:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwdinde 23,0 % 5 10 8
Dach 15,0 % 5 5 5
Fenster und AuBentlren 11,0% 3 8
Innenwédnde und -turen 11,0 % 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 11,0 % 6 5
FuBbdden 5,0 % 5
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 9
Heizung 9,0% 9
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 2 4
insgesamt 100,0 % 0% 16 % 50% | 25% | 9%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen nach fiktiver Modernisierung
AuBenwdnde

Stanga;cistufe Fiktiv: Mauerwerk mit WDVS und AuBenputz; Warmeddmmung nach 2005
Dach
Standardstufe | Fiktiv: Altes Dachholz; erneuerte Ziegeldeckung; Rinnen- und Fallrohre aus
2,3,4 Zinkblech; liberdurchschnittliche Dachdémmung.

Fenster und AuBlentliren

Fiktiv: Dreifach-Verglasungen, hdherwertige Tiranlagen, manuelle
Rollladen.

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3,4

Teils fiktiv: Innentiren mit Holzzargen, nicht tragende Innenwéande in
Massivbauweise oder als geflilite Standerwande.

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3
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Standardstufe 2,3 | Beton- und Holzbalkendecken; Stahlbeton- und Holztreppen.
FuBboéden

Standardstufe 3 |Fiktiv: Fliesen, Laminat / Parkett, Holzdielen und Teppiche in guter Qualitat
Sanitareinrichtungen

Fiktiv: Je Wohnung 1 Bad mit Dusche, Wanne, Waschbecken, WC;
zusatzliches Gaste-WC; Wandfliesen raumhoch, gute Qualitat.

Standardstufe 3

Heizung

Fiktiv: Hybrid-Systeme, Solarkollektoren fir Heizung:und Warmwasser,
Warmepumpe.

Sonstige technische Ausstattung

Fiktiv: ZeitgemdaBe Anzahl an Steckdosen, Schalter und Sicherungen,

Standardstufe 3,4 | Zahlerschrank mit Unterverteilungen und Kippsicherungen, ‘SAT-Anlage,
mehrere LAN- und TV-Anschlisse.

Standardstufe 5

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Hauptgebdude:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Beidseitig angebaut
Gebadudetyp: Typ 1.12
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 16,0 110,40
3 790,00 50,0 395,00
4 955,00 25,0 238,75
5 1.190,00 9,0 107,10
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 851,25
gewogener Standard = 3,27

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

Beriicksichtigung erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 851,25 €/m2 BGF
Korrektur- und-Anpassungsfaktoren
- GrdBenanpassung (im Mittel 320m2 BGF) x 0,95
- zwei Wohnungen x 1,05
- \.~beidseitig angebaut x 0,88
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude = 747,23 €/m2 BGF

rd. 747,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

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

Hier werden Zu- bzw. Abschidge zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berlicksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden
Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebédudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berlicksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der-Hohe, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in
[1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten fiir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&Ben:-besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

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

Baukostenregionaifaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBlenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen. Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen: Erfahrungswerte ‘fur ' durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenaniagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen . erfolgt. die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: ca. 3,00% der vorldaufigen 12.780,00 €

Gebaudesachwerte (nach Rodung / Pflegegang):

Summe gerundet 13.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.
Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1],
Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude:
Die GND fiir die zu bewertenden Gebdudeart betragt gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1, 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "iblicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
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wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere wunter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Baujahr / Fertigstellung: Altbauteil ca. 1900; Anbauteil ca. 1968-1972:.:Fiktives Baujahr
geschéatzt 1955. Das Gebdude wurde augenscheinlich in den letzten. ca. 20 Jahren nicht bzw.
kaum modernisiert, sondern stand lange Zeit leer. Fiir eine wirtschaftliche Nachfolgenutzung als
1-2-FH werden verschiedene umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen als sinnvoll und
erforderlich angesehen und fiktiv in Ansatz gebracht.

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

Hieraus ergibt sich ca. 18,0 Modernisierungspunkte (von-max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmaBBnahmen Maximale Tatsachliche Punkte
(Punktevergabe abhangig vom Alter / Punkte Durchgefiihr Begriindung
Durchfiihrungszeitpunkt der MaBnahme) te Unterstellte
MaBnahmen
MaBnahmen

Verbesserung der Warmedammung im
Dach bzw. Dammung der obersten % 0,0 3,0
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster/ AuBentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0,0 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuBBenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung der Bader / WC's 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 0,0 2,0
Wesentliche Verbesserung der 2 0.0 10
Grundrissgestaltung/ - Grundriss-Qualitat ! !
Summe 0,0 18,0

Ausgehend wvon. den 18,0 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren
Modernisierungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend modernisiert"
zuzuordnen:

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen™) Gebdudealter (2025 - 1955 = 70 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 70 Jahre =) 10 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert" ergibt sich fiir das
Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 57 Jahren.

Aus der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(57 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren. Aus dem
(fiktiven) Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein (fiktives) Baujahr (2025 -
23 Jahren =) 2002.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebadude in der
Wertermittlung

s eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 57 Jahren und
e ein (fiktives) Baujahr 2002

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses: bzw.: der Zentralen
Geschaftsstelle und von benachbarten Gutachterausschiissen,

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

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

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

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen-der nicht.in den Wertermittlungsanséatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind. Die in der.Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden
und die erforderlichen (bzw.-in den Waertermittlungsansadtzen als schon durchgefiihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir
diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft'
unter Beachtung besonderer " steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumadngel, Bauschaden, wertmindernde Umstande
o inkl. fiktive-ModernisierungsmaBnahmen
(pauschal geschatzt) - 285.000,00 €

Summe = 285.000,00 €
4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die
der Eigentimer flir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
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muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufBlenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich.-so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil —ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus-der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt: wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert:sachgemaB zu bericksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle-bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktliblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den ublichen-(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als _marktiiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen
Ertrdge zugrunde gelegt werden; wenn diese marktiiblich sind.

Weicht ‘die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine (ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemadaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstilicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder adsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien.

Bauschdaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt
sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete, ggf. nach
Modernisierung
Ifd. |Nutzung/Lage | (m2) |(Stck.)| (€/m2) | monatlich jahrlich
Nr. ca. bzw. (€) (€)
(€/Stck. ca: ca.
)
ca.
1-2-FH (modernisiert) | 1 Ca. 188 6,00] 1.128,00| 13.536,00
Garage 2 50,00 600,00
Ehem. Scheune 3 120,00 1.440,00
Summe 1:298,00| 15.576,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundiage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt.

Rohertrag

(Summe

Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,25 % von 20.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

der

marktiblich

Ertrag der baulichen und sonstigen-Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. §:34 ImmoWertV 21)

bei p = 2,25 % Liegenschaftszinssatz
und n = 57 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

marktubliche Zu--oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere - objektspezifische Grundsticksmerkmale gem. Nr.
sowie fiir-die fiktiv angesetzten:-ModernisierungsmaBnahmen

Ertragswert

erzielbaren

jahrlichen

3.2.2.

15.576,00 €

3.608,52 €

11.967,48 €

450,00 €

11.517,48 €

32,019

+

368.778,19 €
20.000,00 €

+

388.778,19 €
0,00 €

388.778,19 €
285.000,00 €

rd.

103.778,19 €
104.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur  wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere flr Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15)
bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV;-DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktuiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefdahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

¢ fir die:Mieteinheit:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- 47,00€x2 453,00
+359,00
Instandhaltungskosten ---- 14,00€/qmx188 2.844,00
+106,00€x2
Mietausfallwagnis 2,00 e 311,52
Summe 3.608,52

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfligharen Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstelle und benachbarter Gutachterausschiisse,

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

s eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

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

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus'iublicher:Gesamtnutzungsdauer’
abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar.. erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens ) bereits-. berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc.
mitgeteilt worden-sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumadngel, Bauschaden, wertmindernde Umsténde

o inkl. fiktiver ModernisierungsmaBnahmen,
pauschal-geschatzt - 285.000,00 €

Summe - 285.000,00 €
4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begrindung" dieses Verkehrswertgutachtens enthdlt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittilungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf filir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fiihren deshalb gleichermaBen in die Néhe des Verkehrswerts.

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

Seite 34 von 66



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

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 105.000,00.€,
der Ertragswert mit rd. 104.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die - —zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das
Sachwertverfahren in guter Qualitét (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das
Ertragswertverfahren ebenfalls in guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich . der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 3,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betrdgt: [105.000,00 € x 3,000 + 104.000,00 € x 1,000] + 4,000 = 104.750,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem 1-2-Familienhaus mit Nebengebdude bebaute Grundstiick
in 66693 Mettlach, HolzenschleifstraBe 20,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarholzbach 1830 1-8

Gemarkung Flur Flurstiick

Saarholzbach 3 2347/96
96/3
148/1
2223/153
155
1562/188
2081/188
2082/188

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2025 als wirtschaftliche Einheit mit rd.

105.000,00 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro

geschatzt.

Aus verfahrenstechnischen Griinden:sind fur die Parzellen zusatzlich Einzelwerte anzugeben.
Diese werden anteilig wie folgt geschatzt:

1. Flur 3; Parz. 2347/96 GroBe 128gm 40.500,00 €
2. Flur 3; Parz. 96/3 GréBe 197gm 62.195,00 €
3. Flur 3; Parz. 148/1 GroBe 217gm 1.085,00 €
4. Flur 3; Parz. 2223/153 GroBe 57gm 285,00 €

5. Flur 3; Parz. 155 GroBe 38gm 190,00 €

6. Flur 3; Parz.:1562/188 GroBe 51gm 255,00 €

7. Flur 3; Parz.-2081/188 GroBe 48gqm 240,00 €

8. Flur 3; Parz. 2082/188 Grofe 50gm 250,00 €

Merzig, den.17.09.2025

g 2 =1
Dipt. !_Arphltekt Pe -
i Diplom-Ingenjefir Hochba
Peter Barth Sachrgrstani I-mmobilienb-;-\e% E
Architekt AKS : *555"‘"9”—' M ‘WD&@
1 g A
3 +
Feas & ‘
v
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung SAAR\_P‘\@

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

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

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

~ in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

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

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

\
BGB: |
Biirgerliches Gesetzbuch ‘

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

ErbbauRG:
Gesetz (iber das Erbbaurecht

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen® Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(Wohnflachen- und. Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz ~-MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

\
ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung-und die Zwangsverwaltung
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende “Anlagetechnik bei
Gebduden (Energieeinsparungsverordnung - EnEV; am 01;11.2020 auBer: Kraft getreten und
durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): “‘Immobilienbewertung ~.= Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

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

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

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde in Anlehnung an das von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Flurkarten, Luftbild und Lageplan

Aktuelle Katasterkarte ohne Geb&ude zwischen Holzenschleifstrale Nr. 19 und 22
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Luftbild mit Parzellengrenzen

ST R i L AR " i w ao - - - R
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Flurkarte von 1968 mit Eintragung der Gebaude (Abweichungen sind vorhanden)
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Lageplan mit Eintragung der Gebaude aus dem Bauantrag 1968 (Abweichungen sind vorhanden)
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7 Baulastauskunft
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8 Kopien aus dem Bauantrag von 1968 (Abweichungen sind vorhanden)
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8 Fotoanlage

Detail Dachdeckung tinke Seite

Vaorderseltz

Erarnifdeckung rachbe Haussaite rachtar Gighal mit Anbausituation
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Eingang rechter Anbauteil mit Garage Beispiel fir Schaden an Eingangsstufen

Innenraum Garage Alu-Haustiir rechter Anbatiteil

I\

Betontreppe zum Kellerraum KG-Raumhéhe teils unter 1,80m

114
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Beispiel lokale Feuchteschédden vermauerte Tur zum linken Kellerraum
T T i j | = = _:

Detail Feuchteschidden an Kellertir

EG-Diele mit Tiiren zu Bad und Kiiche

Bad im EG
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Alte, einfache Ausstattungen schadhafte / fehlende Deckenverkieidung

-,

Kiche rechter Anbauteil Kilichenausgang zur rickseitigen Terrasse
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OG-Flur mit Tar zum Wohnzimmer

WC mit einfacher Ausstattung Schlafzimmer mit Alu-Fenster

Detail Teppichbelag Schlafzimmer Beispiel dunkie Holz-Deckenverkleidun
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OG-Wohnzimmer Rilckseite Sinierusbedarf Kaminecke

gang zum Nebenraum (ehem. Veranda) Detail Bodenbelagn'l“eppich / Laminat

S

Dachspeicher; Zugang Metall-Ausziehleiter
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Welileternitdeckung

vermutlig:h gsbesthalti keine Dachdammung vorhanden

Hauseingangsbereich linker Altbauteil Beispiel Verglasungsschiden
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Beispiel Feuchteschdden EG-Wénde Diele mit Tdr zum Kellerraum

Fehlende Fertigstellungsarbeiten

Beispiel allger
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Detail Plattenheizkdrper

niel-Sanierungsbedarf Bodenbeldge

Beispiel verruBBte Bauteil: schadhafter Rollladen

Dunkle Holz-Deckenverkleidungen
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Teils (iber Putz verle

Kiche im EG-Altbauteil

gte Installationen

Riickseitige Terrassentlr i Spi im Bodenbelag

teils erh

T
e fra

Sanieru nﬁ$‘béaﬁé if Terrasse Altbauteil.

i ; C——
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Uberdachte Terrasse (nicht begangen) riickseitiger Scheunenanbau

erhebliche Setzungsschdden am Anbau Rickansicht linker Altbau-mit Scheunenteil

i

2 &

2 e b gl B L
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OG-Flur im linken Altbauteil kIei,n_es“GG-Zim_me‘r__»VOrderseite
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OG-Zimmer Riickseite

fur RaumgroéBe relativ kleines Fenster
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groBes Zimmer Vorderseite OG-Altbauteil Durchgang Zimmer Rickseite (ehem. Veranda)

Beispiel allgemeiner Sanierungsbedarf schaha‘fte Holztre_pgg

im Altbauteil
i g
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Detail Schornstein-Risse

Alter Holzdielenboden

schadhafte Dachschragen-Verkleidungen

i

alte Dahholzkonstruk’ti'on

"
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enae Treppe; ausg

I(_%EEendecke mit korrodiertgn Stahltrégern schadhafter Olheizkessel

Innenraum Scheunenteil

Riickseitiger-Anbau hinter Scheunenteil
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Scheune am Ortstermin nicht begehbar
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