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Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
GemaR ISO / IEC 17024 zertifizierter Sachverstiandiger fuir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Philipp M. Schultz
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur-das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66701 Beckingen, BrunnenstrafRe 3

Der Wert zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025 wird auf rd.

84.500 €

in ' Worten: vierundachtzigtausendfinfhundert Euro

geschatzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren 11 K 36/24

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus)
Objektadresse: Brunnenstrale 38, 66701 Beckingen
Grundbuchangaben: Duppenweiler, Blatt 3025, Lfd. Nr. 1
Katasterangaben: Duppenweiler, Flur 7. Flurstlick 273/2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Merzig
Wilhelmstr. 2
66663 Merzig

Auftrag.vom 16.06.2025

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 21.07.2025

Qualitatsstichtag: 21.07.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 21.07.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige Philipp Maximilian Schultz

Herangezogene- Unterlagen, Erkundigun- Grundbuchauszug, Katasterkarte, Baulastenauskunft, Ausziige

gen; Informationen: aus der Grundakte, Auszug Bodenrichtwert, Erkundigungen bei
der unteren Bauaufsichtsbehorde, der Gemeinde sowie der
Glaubigerin. Grundsticksmarktbericht Saarland 2024 (im Fol-
genden GMB2024), Erlauterungen zum Bodenrichtwert des zu-
standigen Gutachterausschusses.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Wichtiger Hinweis: Die Immobilie konnte nicht von Innen besichtigt werden, zudem konnte die Riickseite und
die riickwartige AuRenanlage nicht besichtigt werden. Trotz Ladung war zum Ortstermin weder der Eigentiimer
noch eine zur Vertretung berechtigte Person anwesend. Im Zuge der Recherche bei der zustdndigen Ge-
meinde sowie Bauaufsichtsbehdrde konnten keine Bauunterlagen bzw. Bauakten gefunden werden, die Glau-
bigerin verflgte ebenfalls nicht Uber Bauakten. Die Angabe der Wohnflache sowie der Ausstattung beruhen
auf Angaben der Glaubigerin und konnten nicht vor Ort verifiziert werden.
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Gemal schriftichem Auftrag vom 16.06.2025 soll zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswertes entspre-
chend §74a Abs. 5 ZVG mit einem schriftlichen Gutachten der Verkehrswert des Grundstiicks ermittelt werden.

1.5 Zusammenfassende Angaben zum Bewertungsauftrag

Miet- und Pachtsituation: Ggf. bestehende Miet- und Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt. Vor
Ort deutete nichts auf eine etwaige Vermietung hin. Daher wird in der
nachfolgenden Wertermittlung unterstellt, das:bezuglich des Bewer-
tungsobjektes keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse bestehen.

Gewerbebetrieb: Vor Ort konnte nicht festgestellt werden-ob ein Gewerbebetrieb ge-
fihrt wird, da das Haus nicht zugdnglich war. Nach-auRerem An-
schein ist davon auszugehen, dass kein Gewerbebetrieb gefiihrt wird.
Maschinen und oder Betriebseinrichtungen.sind nicht erkennbar.

Das wird in nachfolgendem Gutachten unterstellt.

Behordliche Belastungen Behordliche Belastungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

oder Beanstandungen:

Energieausweis: Ein‘Energieausweis’i.S:d. Gebaudeenergiegesetztes bzw. der Ener-

gieeinsparverordnung liegt nichtvor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Demografische Angaben:
(Landkreis Merzig-Wadern)
Quelle: merzig-wadern.de

2.1.2 - Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Saarland
Merzig-Wadern

Beckingen-Duippenweiler, Einwohner im-Ortsteil ca. 2.882.
(Stand 31.03.2019, Quelle Ortsgemeinde Beckingen)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Merzig 12km, Saarlouis 15km,-Saarbrticken 37,7km

Landeshauptstadt: Saarbrticken

nachstgelegene Bundesstrallen: B269, B51

nichstgelegene Autobahnzufahrt: A8, A620

nachstgelegener Bahnhof: Bahnhof Beckingen (regional)

néchstgelegener Flughafen: Saarbriicken 49,9km

Beckingen ist eine Gemeinde im Landkreis Merzig-Wadern
(Saarland) nordwestlich von Saarbriicken. Die Gemeinde ent-
stand 1974 im Zuge der Gebiets- und Verwaltungsreform aus
den Orten Beckingen, Dippenweiler, Erbringen, Hargarten,
Haustadt, Honzrath, Oppen, Remisbach und Saarfeld. Dippen-
weiler ist der flachenmaRig gréte Gemeindebezirk und liegt et-
was abseits des Haupttales am Kondeler Bach.
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Art der Bebauung und Nutzungen Die Bebauung in der Stral3e besteht Uberwiegend aus wohnwirt-
in der Stralke und im Ortsteil: schaftlich genutzten Gebauden in unterschiedlichen Zustand.
Die Bebauung im Ortsteil ist gemischt.

Beeintrachtigungen: Keine vor Ort erkennbar.

Topografie: Leichte Hanglage.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Im vorderen Grundstlcksteil rechteckiger Grundstickszuschnitt,
im hinteren Teil knickt das Grundstlick leicht-nach rechts.

StralRenfront: ca. 7m
mittlere Tiefe: ca..31,50m

Grundstlcksgrofie: 265m? (Angabe wurde dem Auftrag entnom-

men)
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Wohnstral3e, StralRe mit méfigem bis geringem Anliegerverkehr.
StraRenausbau: voll-ausgebaut,Gehweg groltenteils beidseitig in unterschiedli-

cher Breite vorhanden.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und.-Ortsibliche Versorgungsanschliisse werden unterstellt, da keine
Abwasserbeseitigung: Bauakten eingesehen werden konnten. Strom, Wasser und Ka-
nalanschluss sind laut Auskunft der Glaubigerin vorhanden.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-gdewachsener, normal tragfahiger Baugrund.
scheinlich ersichtlich):

Altigsten: Untersuchungen und Bewertungen des Bewertungsobjekts hin-

sichtlich Altlasten wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht
vorgenommen. Konkrete Hinweise auf Altlasten bestehen nicht.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt. Abweichungen von dieser Annahme waren ggf.
zusatzlich zur nachfolgenden Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt

Seite 8 von 49



Brunnenstral. 4?
66701 Becki

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Im vorliegenden Grundbuchauszug vom 16.06.2025

zum Bewertungsobjekt ist in Abt || des Grundbuches Dippenwei-
ler Blatt 3025 folgende Eintragung ersichtlich:

2.4 Privatrechtliche Situation

Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis: Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie, da er nach
Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht wird.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse die ggf. in Abt. ||| des Grundbuches eingetra-
gen sind werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei
einer Preis- / Erldsaufteilung-sachgemaf berticksichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs-und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Bodenbelastungen) sind nach Auskunft der
Auftraggeberin und nach 'Befragung-im Ortstermin nicht vorhan-
den. Auskiinfte aus demAltlastenkataster sowie dem Baulasten-
verzeichnis wurden gem:. Vollmacht-des Eigentimers eingeholt
und weisen keine Belastungen auf. Darliber hinaus wurden auf-
tragsgeman keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt. Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zusatz-
lich'zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten-und Denkmalschutz

Eintragungen-im Baulastenverzeichnis; Gem. schriftlicher Auskunft der zustdndigen Bauaufsichtsbe-
horde liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

(Auskunft vom 30.06.2025)

Denkmalschutz: Gem. Denkmalliste des Saarlandes liegt fur das Objekt kein
Denkmalschutz vor, es ist nicht in der Gemarkung Duppenweiler
gelistet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Es konnte kein Flachennutzungsplan zum Gebiet, in dem das
Bewertungsobijekt liegt, recherchiert werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es konnte kein Bebauungsplan zum Gebiet, in dem das Bewer-
tungsobjekt liegt, recherchiert werden. Auf Grund des Baujahres,
ca. 1949 (Auskunft der Gemeinde) wird unterstellt, dass sich eine
bauliche Zulassigkeit an §34 BauGB orientiert.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
gepruft. Dabei wurden keine wesentlichen Abweichungen festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmowertV)
(Grundsticksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Anmerkung: Auskunft der Gemeinde Beckingenvom 29.07.2025
Keine offenen Abgaben gem. §§127 ff BauGB bzw. §§ 8 ff KAG.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) bebaut. Die tatsachliche Nutzung konnte
vor Ort nicht eindeutig festgestellt werden.
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Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auflienanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber 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 etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachtensind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

3.2 Gebaude
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (vgl.‘nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: 1949, (gem.-Auskunft der Gemeinde als vermutliches Baujahr
angegeben) Bauakten existieren gem. Auskunft der zustandigen
Behorden nicht (mehr).

Modernisierung: Gem. Angabe der Glaubigerin wurde die Immobilie zuletzt 2004
in.geringem Umfang. modernisiert. Der aktuelle Zustand des Ge-
baudeinneren-konnte nicht Gberprift werden.

Erweiterungsmdglichkeiten: Keine

AuRenansicht: Gestrichener Putz

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen) gem. Angaben der Glaubigerin

Konstruktionsart; Massiv
Fundamente: Unbekannt
Kellerwande: Ziegel
Umfassungswande: Ziegel
Innenwande: Ziegel
Geschossdecken: Stahlbeton
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Treppen:

Geschosstreppe:

Treppe zum Dachgeschoss:
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Holzkonstruktion

Holztreppe

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung gem. Angaben der Glaubigerin

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Nutzflache, Raumaufteilung ist nicht bekannt

Wohnzimmer, Kliche, Esszimmer

Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Bad;.zwei Flure

Studio

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung

wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit:

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen gem. Angabe der Glaubigerin

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Klche:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

vermutlich Laminat

unbekannt

unbekannt

vermutlich Fliesen

unbekannt

unbekannt

vermutlich Fliesen

unbekannt
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Deckenbekleidungen: unbekannt
Bad/WC:
Bodenbelage: vermutlich Fliesen
Wandbekleidungen: Tarhoch gefliest, ansonsten unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt

Fenster und Tiiren gem. Angaben der Glaubigerin

Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung
Klappladen aus Holz; Unterhaltungsstau:sichtbar

Tdren:
Eingangstur: Eingangstir mit Lichtfenster; Unterhaltungsstau sichtbar

Zimmertlren: Furnierte Zimmertlren

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung gem. Angabe der Glaubigerin

Elektroinstallation: Unbekannt

Heizung: Ol-Heizung, Warmeverteilung erfolgt iber Heizkdrper
Warmwasserversorgung; Durchlauferhitzer

Sanitare Installation: Einfach

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: unbekannt

Klchenausstattung: unbekannt

Keller.und Dach gem. Angaben der Glaubigerin

Keller:
Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt
Fenster: unbekannt
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Tdren: unbekannt
Dach:

Dachkonstruktion: unbekannt

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Tondachziegel

3.3 Nebengebaude

Keine

3.4 AuBenanlagen

Die Riuckwartige AuRenanlage konnte nicht in Augenschein genommen werden, die Aulenanlagen an der
Vorderseite bestehen aus gepflasterter Flache. Aktuell in ungepflegtem Zustand.

Unterirdische AulRenanlagen werden, in ortsliblicher-Ausfihrung;-unterstellt.-Genaue Angaben sind nicht re-
cherchierbar.

3.5 Zusammenfassung und Gebaudezustand

Auf Grund der verfugbaren Daten bzw.:Informationen-kann die :Gebaudebeschreibung nicht in allen Punkten
ausgefihrt werden. Auf Basis von Infermationen, die-die Glaubigerin zur Verfligung stellen konnte, ist es mog-
lich teilweise auf die Ausstattung des Gebaudes zu schliel3en:

Die Immobilie konnte nicht.von Innen besichtigt werden, datrotz Ladung zum Ortstermin weder der Schuldner
noch eine von ihm beauftragte:Person anwesend war.

Der dul3erliche Zustand der-Immobilie I8sst einen erhdhten Verschlei® erkennen, im Bereich der Fenster und
Eingangstir sowie im Bereich der vorderen Aulenanlage und Fassade. Auf Grund des auf3eren Eindruckes
ist zu vermuten, dass das Innere der Immobilie.in vergleichbarem Zustand ist.

Seite 14 von 49



4 Ermittlung des Verkehrswerts

Brunnenstral 53 I
66701 Becki
4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66701 Beckin-
gen, Brunnenstralle 38 zum Wertermittiungsstichtag 21.07.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duppenweiler 3025 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Beckingen 7 27312 265 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen 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 ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert.im-Wesentlichen_ auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des:Grundstticks)wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig 'als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, 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 Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, 'so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs::2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von:Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs--und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache:Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat iber-
pruft und-als. zutreffend beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl-beider Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 2

= geschlossen

= 700 m?

= 30,00m

= 21.07.2025
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= Hrei
=42

=" geschlossen

=  265‘m?

= ~ca.31,5m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an'die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Brunnenstral. 54

66701 BeckiD

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien.Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere.Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck |- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.07.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Art _der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?

Flache (m?) 700 265 x 1,360 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse 2 2 X 1,000

Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000

Tiefe (m) 30,00 31,50 x 1,000 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
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Brunnenstral. 55
66701 Becki

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache X 265 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.030,00 €
rd. 27.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025 insgesamt 27.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Der zuletzt veroffentlichte Bodenrichtwert datiert vom 01.01.2024, es wurden keine Fortschreibungen

oder Indexreihen verdffentlicht. Auf Grund der, nach sachverstandiger Einschatzung-aktuell stagnierenden
Lage am Grundstlcksmarkt wird keine zeitliche Anpassung vorgenommen:

E2

Die Erlauterungen des Gutachterausschusses Landkreis Merzig-Wadern geben als RichtwertgroRe fur Grund-
sticke 700m? mit dem Faktor 1 an. Durch Interpolation zwischen den Anpassungsfaktoren fir 200m? (1,47)
und 300m? (1,30) ergibt sich fir das Bewertungsgrundstiick 265m? der Anpassungsfaktor 1,36.

E3

In den Erlauterungen, die im Zuge der Bodenrichtwerte vom-Gutachterausschuss Landkreis Merzig-Wadern
veroffentlicht wurden, ist eine Anpassung bzgl.. der Grundstiickstiefe erst)ab einer Abweichung von +/- 5m
anzuwenden. Die Abweichung im Bewertungsfall betragt unter 2. Daher erfolgt keine Anpassung.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln; wie-er sich'ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Dervorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger, Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete
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Brunnenstral. 56
66701 Becki

vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks 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 + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch-Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von:reinen Baukosten fuir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch-.die Baunebenkosten (BNK); welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch-ihn“sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer, (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler 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 Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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Brunnenstral. 5?
66701 Becki
AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen-entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine. wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs.-3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei— augenscheinlich untersucht wird,

¢ _grundsatzlich keine'Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden 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. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Brunnenstral. 58
66701 Becki

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 675,00 €/m*> BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 260,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 175.500,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 21.07.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 328.536,00 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 328.536,00 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre
e prozentual 83,75 %
o Faktor 0,1625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 53.387,10 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen-(ohne AuBenanlagen) 53.387,10 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.669,35 €
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 56.056,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 27.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 83.056,45 €
Sachwertfaktor X 1,27
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 10.548,17 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 94.933,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.677,42 €
Sachwert = 84.256,10 €
rd. 84.300,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztglichen 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.
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¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0;5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0.% 23,0% . 1248% | 522% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten:Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder, einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz-(vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor-ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemallem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflhrung

Standardstufe 3

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

FuRboden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 3

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen;.Zahlerschrank-(ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 23,0 132,25
2 640,00 24,8 158,72
3 735,00 52,2 383,67
4 885,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 674,64
gewogener.Standard = 2,4
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 674,64 €/m? BGF
rd. 675,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemallen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
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verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfuhrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen: erfolgt die-Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuBenanlagen, Angabe aus Grundstiicksmarktbericht, gemittelt vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.699,36 €
(53.387,10 €)
Summe 2.699,36 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der.Zuordnung zur-Artider baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmaleiangepasst:

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der-Restnutzungsdauer,.insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer-der-baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

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

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmit.
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Der Sachwertfaktor wurde zwischen

den Werten fiir 75.000€ (1,29) und 100.000€ (1,22) in-
terpoliert. Das Ergebnis fiir den vorl. Sachwert 83.056
liegt bei 1,267 also rd. 1,27.

Quelle der Grafik: Grundstiicksmarktbericht Saarland
2024

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des.Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend. berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Datengrundlage der Veréffentlichungen im GMB2024 bezieht sich auf'den Zeitraum 2022 und 2023, unter
Bezugnahme auf benachbarte Marktberichte-ist eine Senkung von Faktoren wie dem Sachwertfaktor oder
Liegenschaftszinssatz anhand neuerer Datengrundlage erkennbar. Die aktuelle Marktlage ist, nach sachver-
stdndigem Ermessen nicht hinreichend in-den verdffentlichten Faktoren-gegeben, da keine Fortschreibungen

veroffentlicht wurden. Aus diesem Grund wird unter Bezugnahme auf benachbarte Marktberichte, die Senkun-
gen von zw. -0,1 bis -0,2 Punkten veréffentlicht haben en Sicherheitsabschlag i.H.v. 10% zur Marktanpassung
herangezogen.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10;00 % von (105.481,69 €) -10.548,17 €
Summe -10.548,17 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden'die wertmaBigen- Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits.berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in.der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher, Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten-auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich-'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten Verdacht auf Unterhaltungsstau -10.677,42 €

e  prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 53.387,10 €

Summe -10.677,42 €
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Erlauterungen zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Auf Grund des dulReren Anscheins der Immobilie sowie der zugénglichen AuRenanlagen ist zu vermuten,
dass sich das aulere Bild im inneren der Immobilie widerspiegelt. Es ist von Unterhaltungsstau auszugehen.

Da das Innere der Immobilie, sowie die Gebauderickseite nicht besichtigt werden konnten wird unter Bezug
auf den sichtbaren Zustand ein Sicherheitsabschlag in Héhe von -20% des Gebaudesachwertes vergeben.

Der weitere Zustand wurde Uber die Alterswertminderung bericksichtigt-

4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 immoWertV 21-beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch:der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des:Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch-Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 27) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) 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® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung).des (Rein)Ertragsanteils-der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten)-Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
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erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis 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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §.29 Satz 1 und:2-1l. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der.Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des.Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 iImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge flr mit-dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl..§:21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die’‘Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz iaus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Einfamilienhaus 140,14 5,56 779,18 9.350,16
Summe 140,14 - 779,18 9.350,16
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.350,16 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.506,00 €
jahrlicher Reinertrag = 6.844,16 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 27.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) > 270,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.574,16 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer x 12,134

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 79.770,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 27.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 106.770,86 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage - 10.677,09 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 96.093,77 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.677,42 €
Ertragswert = 85.416,35 €

rd. 85.400,00 €
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Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maflga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; I1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Zur Bewertung der Immobilie liegen keine Mietspiegel vor. Auf Grundlage eigener-Recherche hinsichtlich

Angaben zu Mieten in DUppenweiler, Beckingen sowie im Landkreis Merzig Wadern ergibt sich-unter Berlck-
sichtigung der Unterschiedlichen Quellen eine Mietspanne pro m? von 6,10€-7,80€. Das Mittel der Spanne
betragt 6,95€ pro m2.

Als Grundlage der Spanne konnten auf Grund der Datenlage hauptsachlich nur Mietwohnungen mit entspre-
chend kleinerer m? Zahl herangezogen werden. Um eine Berticksichtigung der. mit-steigender Grée abneh-
mender Miete pro m? (bei gleichen Parametern) wird ein Sicherheitsabschlag von -20% auf den Mittelwert der
Spanne vergeben. Die Angesetzte Nettokaltmiete betragt somit-5,56€ pro m?.

Hinweis: Der zustandige sowie der Ubergeordnete Gutachterausschuss haben, nach telefonischer Anfrage,
keine Mietpreissammlung, die Ableitung erfolgte daher anhand von recherchierbaren Angebotsmieten.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 140,00 m? x 14,00 €/m? 1.960,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 187,00 €
Summe 2.506,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der GMB2024 Saarland veréffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fir Reihenmittelhduser mit einer Restnut-
zungsdauer von 13 Jahren, der Liegenschaftszinssatz wurde als Rand-Wert der veréffentlichten Tabelle er-
mittelt, ohne Extrapolation. (siehe nachfolgende Grafik)
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht Saarland 2024

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise-nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Datengrundlage der Veroffentlichungen im GMB2024 bezieht sich auf den Zeitraum 2022 und 2023, unter
Bezugnahme auf benachbarte Marktberichte ist-eine Senkung von Faktoren wie dem Sachwertfaktor oder
Liegenschaftszinssatz anhand neuerer Datengrundlage erkennbar. Die aktuelle Marktlage ist, nach sachver-
standigem Ermessen nicht hinreichend in den.veroffentlichten-Faktoren .gegeben, da keine Fortschreibungen

veroffentlicht wurden. Aus diesem Grund wird unter Bezugnahme aufibenachbarte Marktberichte, die Senkun-
gen von zw. -0,1 bis -0,2 Punkten verdffentlicht haben en Sicherheitsabschlag i.H.v. 10% zur Marktanpassung
herangezogen.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (106.770,86 €) -10.677,09 €
Summe -10.677,09 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer(GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde:liegenden Modell. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde; das auch der Ableitung-der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1],-Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das:Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen
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 Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten Verdacht auf Unterhaltungstau -10.677,42 €

e  prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 53.387,10 €

Summe -10.677,42€

Erlauterungen zu den Unterhaltungsbesonderheiten
Auf Grund des dulReren Anscheins der Immobilie sowie der zugéanglichen AuRenanlagen ist zu vermuten,

dass sich das aulere Bild im inneren der Immobilie widerspiegelt. Es ist von Unterhaltungsstau auszugehen.

Da das Innere der Immobilie, sowie die Gebauderiickseite nicht besichtigt werden konnten wird unter Bezug
auf den sichtbaren Zustand ein Sicherheitsabschlag in Hohe von -20% des Gebaudesachwertes.vergeben.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert=; das Ertragswert-"als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) “basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts-(iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen'Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur-Erreichung-einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griunden als: Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im.gewdhnlichen-Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden 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 fur eine.marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 84.300,00 €, der Ertragswert mit rd. 85.400,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tiberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[84.300,00 € x 0,900 + 85.400,00 € x 0,240] + 1,140 = rd. 84.500,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 66701 Beckingen, Brunnen-

stralle 38
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duippenweiler 3025 1
Gemarkung Flur Flursttick
Beckingen 7 273/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2025 mit rd.

84.500 €
in Worten: vierundachtzigtausendfiinfhundert Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléss_ig_ifi‘cijer seinen Aussa-

e

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. R -
__,..l__,_- T L T . "::‘HH

Trier, den 30. Juli 2025

1‘--._ : ar ..r
Philipp-M, Schultz:** =~

o —
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer.vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern eine-Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst.ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen.und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die.Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 100.000 EUR begrenzt.

Es besteht eine Vermdégensschadenhaftpflichtversicherung mit.einer Versicherungssumme von 300.000€ je
Verstol3.

AuRerdem wird darauf hingewiesen; dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten.urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen:Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass, die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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 Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurtck-
gezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach.dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung —
II. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von'Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe, (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufler Kraft getreten und durch entsprechende Regelungen
im BGB abgelost)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung. liber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstlicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungs-
wertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebau-
deenergiegesetz — GEG)

BewG:
Bewertungsgesetz

Seite 35 von 49



5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Brunnenstral. ?4
66701 Becki

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-

mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der-neuen Wertermittlungs-

richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.07.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Umgebungskarte

Anlage 2 Ortskarte

Anlage 3 Flurkarte

Anlage 4 Bodenrichtwertauszug

Anlage 5 Flachenberechnungen

Anlage 6 Modellbeschreibung Sach- und Ertragswertverfahren
Anlage 7 AuRenaufnahmen
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Anlage 1: Umgebungskarte

Quelle: openstreetmap.org
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Anlage 2: Ortskarte

Quelle: openstreetmap.org
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Anlage 3: Flurkarte

Quelle: shop.lvgl.saarland.de
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Anlage 4: Bodenrichtwertauszug

Quelle fur beide Abbildungen: geoportal.saarland.de
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Anlage 5: Flachenberechnungen
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Eine Plau3|b|I|S|erung der BGF-Berechnung wurde durchgefiihrt.

- ;Dle BGF Berechnung wurde anhand der AuRenmalle mittels der mafistéblichen Flurkarte ermittelt, andere
T Datengrundlagen sind, laut Aussagen, nicht verfugbar.
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Gabliudeduten
imehmude e EFH
Anzadl Volpaschesse 2 Dactgaschass. [T Flachdach
[ Kl O3 michit aues ek 2407
[ Tmpranhau: [ auzgesaut (345
HutrRichanfakior Ubersehiagsberechnung
BGF [mrmtiei) 26500 m
'WENF (aimiak) BEE 1L o aus wrmimalier BGF angls sich hhﬂlﬂ'ﬂgig I-I.I-'ll'l'l]“‘lﬁl'l'irrml'HF g sich fberschligig
ST 83F ¢V WFHF: 1,52
S0LL nach Sprengneiar 1635 WS (mach Sprangnetier] 11654 m* BGFE {nnch Spresgristari A AR -m
SOLL nach ¥eh 1.890 WESF (rach YaiR| 112,00 mF HEF Tnach !'{i;tm J6E 2T I

Die Plausibilisierung der BGF wurde programmeseitig durch das-Wertermittlungsprogramm Prosa
durchgefiihrt.
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Anlage 6: Modellbeschreibung Sach- und Ertragswertverfahren
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Quelle: Grundsticksmarktbericht des Saarlandes 2024
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Anlage 7: Aulenaufnahmen

Gebaudefront mit gepflasterter AuRenanlage; Verschleill im Bereich der Fensterladen, der Fenster und der
Haustlr erkennbar.
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Gebaudefront
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Gebaudefront
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