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Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Ausbaureserve (Emllegérwotmung) und Garagen

bebaute Grundstiick in 66636 Tholey-Theley, Taistr%sse 44 sowie eine
[ vorgelagerte Verkehrsflache

\_‘ . 1)

Massivbau Bj. ¢a:: 1920 Umb\qu oa 1963 emSettlg angebaut, nicht unterkellert, leerstehend, EG mit ehema-
liger Gewerbeﬂache (Ausbau:zur Wohnung unterstellt ca. 79m?), OG mit Wohnung ca. 136m?, umfassende
Moderm&erungen unterstelit (Heizung," Fenster, Ddmmung Dach, [nnenausbau EG mit Bad, tiw. Elektro

o O uéw))\ussenbes;chtlgung mit Sicherheitsabschlag -10.000€

_"., Y
4
e | ).
SANE

Der gesamte Verkehrswert der Grundstiic » wurde zum Stichtag
09.11.2023 in AuBRenbewertung ermittelt mit rd.

74.351,- €

Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
1203/9 unbebaut (Zufahrtsflache)

151,00 €
1203/3 Wohnhaus und Garage 74.200,00 €
Summe

74.351,00 €

Teilgrundstiick




Amisgenicht 5t Wendal 18-#-17-23

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Aligemeine Angaben 3
2 % | Angaben zum Bewerungsobjek? . ... ... . T |
1.2 Angaben zum AuRraggeber Und EigerblImEr . ... ..o s oo s Led s as e b ea s s 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AURMAESADWICKIUNG ..o e 3
14 Besonderheiten des Aufirags / Malgaben des Auftraggebers ... et g G iinsipmsriiins 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 O e e = et s e
22 MR I AT PRI ot 0 e KR 2
2.3 Erschimlung, Baugourd &8 ... i ; =
24 Privatrachtliche Situation ... ;
25 Offentlich-rechtliche Situation ...,
26
27
2B
3 \
31 S \,_ﬁ,\\_ ................. :
d Einfamilienhaus mit Auzsbaura&\qvﬂ\ﬂnllagawmhﬂung & .
kI (2T 15T+ |- SR “\‘\*\\’“X ............ _.‘.\;{.;,,‘: .........................
34 AuBenanlagan . ... ﬁn\;_ 0. s AR 10
4 Ermittiung des v-rnaglrim-ru X 1
4.1 Grunustuchsdmeu,;{gﬁrﬁndsm:& \ . Ty —— .|
432 Wertermiittius fr ‘das Talumg@mch 12@9 ............................................................... 12
43 hﬂ-hrtarnwmmn@wuas Ta%hgrunusm{\&mm S L S
44 vmﬂmﬂ}@? \\”. i i s i A el ey sl s i R s e 35
‘ H?&Qg;undllﬁu\n ﬂmgﬂﬂi“ﬂrﬂmr und Software 39
5.1 R\qghhmunddggmdar Ua{hmﬂ:mmrmlnlung ................................................................ 38
6 R '{}lulnhn&mlﬂhgnq\ 39
> @
o RANE
i\\\

\

Sajba 2 von 45



Amtsgancht 5t.\Wendel 18-K-17-23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bawertungsobjekis: 2 Grundsticxe, in wirtschaftlichar Einhait babaut mit Einfamilien-
haus mit Ausbaureserve “Einliegarwohnung” und PKW-Garagen

Dhjektadresse: Talstrassze 44
65638 Tholey-Theley
Grundbichangaben: Grundtuch von Theley, Blatt 3007, Ifd. @r\\g g
Katasterangaben Gemarkung Theley, Flur 6, Flurstick: %ﬁﬂ (316 m®);
Gemarkung Theley. Flur 6, Flumﬁj@@}ﬂm {Mf@:\}
» 53',’_7‘,\' N 0
, {k\: ) . Qv\:ié.\\-
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer e (O \\7 Q f&g?‘
) \.,
Auftraggeber Amtsgericht 5t Wan;lugi\\ .
Schorlemerstralia 3 \
86606 St Wendel, Qﬁ;\%
19 AN
Eigentimer. X T X N \r\ :
OOOORKKIKK =
XXRIBMHHIE RN
N\ “| & | l"‘\f\\\
\-}::\Q> l‘\\‘. “-‘_ ~.\\:‘:., T
O =\~ _&°
1.3 Angaben zum Auftrag und zu ﬁ sa kiun "
F %““ﬂ b@f R \\

Grund der Gutachtenerstellung ( g ~Zwa S@Melgeryng 7
- ,» }\'3’ Dﬂﬁé\\\iﬂﬂ 2 {T&mmm Aussenbasichtigung, Ersttermin am

Wertermittlungsstichtag: S\ -
O 2w N
o (> N N
. \’:\v \\«;&_ l w‘l
Qualitatestichtag: \\\}:\ :\\\Q?a 112033
S L_L x"' ¥
Tag der lezten Orisbesichtgung = 08 112080
u \"\\ 44 g| \‘\
N\ D),
\‘\_\% Q\f-?;ﬁ‘* lmr IAullanbasichiigung, trotz zweler angesetzier Oristar-
AN ANF o \ M11w war kein Zugang zum Objekt méglich, da die Eingangs-
_f.fj“-{ N ,\Q‘(;‘l\,"" \\ »i‘er nicht ru &ffnan war. Ea wird daher alne Ausasnbesichil-

i :x\ gung mil Sicharhnitsabachiag durchgeflbn, um etwalgs Ab-
N ,\' woichungen des realen (nichl einsehbaren) Zustands vam
/ untarmteliton NHK-Zustand pauschal 2u berllcksichligan.

28 10 23 Frau XXXXX als Machlassverwvaltenn sowle der Sach-
verstandige

08,1123 Frau XXXXX als Nachlassverwalterin, Herr ¥YY¥YY
iMakler) sowie der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Viom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen; mnﬂﬁmn folgende Unterlagen und Informationan zur Verfigung
gestalit:
= ynbeglaubigter Grundbuchauszug vom15,08.2023
WVaom Sachverstandigen wurden folgende Ausk(nfte und Unteria-
gan baschafft
= digitaler aktuelier Flurkarenauszug
» Bauvaktenauszug von Machlassvervalterin
» Barechnung der relevantan Bauzahlen aus Bauakte
« Bodenrichtweartauszug
» Innenaufnahmen des Makiers aus 09-2023

Sete 3 won &6
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¢ Marktbencht 2GA Saarland 2022 und Landkrels Meunkirchen
2022 erzatrweise

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Aussanbrsichligung mil Sicherhailsabschiag 100004

Ny
N
2 Grund- und Bodenbeschreibung NN
(> ]
21 Lage \\5- W
SN € o
2.1.1 Grofirdumige Lage G =
Bundesiand Saarland ﬁ\\j .\\\\3,T3*:5\\>
‘\\ ™ N N
AN
Kres: Landkreks St 'I.I'l.l'end'ﬁl\%\ @, =
XN
Ort und Einwohnarzahl Tholey [(ca. 13&070\E1mhneﬂ‘\\ N
Oristell melenca 3000 Em@rrw}
\.\w 1 e €
sberrtiiche Anbindung / Entlernungen  nachstoeledenie groliete Sidte _-&\,;,\,,
{vgl Anlage 1) St 'u'mnagl {r.a 13 Biimh‘ernu
3 & 1O

\\\

\:ﬁaﬁmrumep {Ca-45 km amuﬂ}

2.4.2 Hlemrimmg\nl\f
innerertiiche Lage: \:gf*‘»;ﬁl' 8 wramd

(val Anlage jr‘ \\_, ,i;,:f;v;?\_f\:' SN \Bﬂe Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 0.4 km
X N \\ “Geschafte des tagiichen Bedarfs in fulliaufiger Entfernung;
y {:_x___‘*:» AON .\\ . Schulen und Arzte in fullaufiger Entfernung;
\\\\\ ) \\\- “ N, tffentlicha Verkehrsmittel (Bushaltestalle) in unmittelbarer Nahe
Ny Q (o™ mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht gesignet
\ k, '-\‘—— &
N\i\ﬂzr Eehawh‘g und Mutzungen inder  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
\4 E&ﬂevuﬁﬁmﬂﬂsmlr Uberwiegend aufgelockere, 1-2geschossige Bauweiss
= Eaarnﬂﬁmlgungan keine offensichilich erkennbar
Topografie: von Ot nach West anstaigend um etwa 1 Geschoss

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form; 120373:

ivgl. Anlage 2) sStrafienfront
ca 24 m;
Grundsticksgrafte:

Goae 4 von 48
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M6 m®;
Bemerkungen:
unregeimallige Grundstiicksform, Ecklage;

1203

RO

ca, 14 m;

Grundsticksgrafie. 14 m? N

\\\
Bemerkungen: N
unregeimatige Grundsluﬂhafnn'r’h\ W
vorgelagerter Eufahrlshemrctv"(ﬂriﬁ'rmﬂam |;1\~W|r'tsnhaﬂ]::|'|er
Einheit mit 120373 = et

)
/f“
N
va;::/ik
7 4

2.3 ErschiieBung, Baugrund etc. N & NS
Straflenart Wohnstrafte, <0 \\Q*“
@ Suatie mit gefingem vmms )

Strallenalsbau voll m.ﬁget@ Fah J:aus Biturrien;
Gﬂh'maga hmtl&mﬂﬂlg\wbrhandan, msligl mit Betonvarbund-

Etﬁl\\\ \‘-_ \s. \\ ‘

Anschllsse an Versorgungsleitungan und \\qlaigmsmar E’Emm Wassar aua ﬁﬁan!lmhur Versorgung;

Abwasserbesaiigung: ~Kariala huss =
i Fernset nsnnmﬂ\\
( \ﬁ Teletor ﬁ@zhluss;\
N Gas@a_ mm\r\\mnnﬁmndmmnmhthahmnil
N RDT AN
Granzverhalinisze, namhaﬂn&@&ﬁalm aiﬁnmaa G@rﬂﬁh&uungﬂm%hnham
gamkaitan: A \\\@ngarngdntﬁhrchﬂaum' Zaun, Heckan
ofs \:\, \\\ e
Baugrund, Gruradmsser\i&weut augéu saner naormal tragfahiger Baugrund untarstelll da keine
schainlizh !mld‘qﬂﬂ:\ﬁl’l = Hln auf eventuelle Abweichungen vorlagen
Altiasten: ¢ \S: ‘f\\.\:‘.’j & mmhungen {insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
N NSRS )}’Erﬂa:htsﬂa:he lizgen nicht vor.
\ NP m--;Q\ 2 In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt als lastenfra
&)Y untersteliL

In dieser \Wertermitttiung ist eine lage(bhkche Baugrund- und
Grundwassersituation insowel bericksichtigt, wie ske in die Ver-
gleichskaufpreise brw. Bodenfichtwerle eingafiossen ist Dar-
bber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Balastungen Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15 09,2023 vor
Higrnach bestent in Abfeilung || des Grundbuchs von Theley,
Blatt 3007 keine wertbeeinflussende Eintragung

Anmerkung: Schuldverhaitnisse, die ggf in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten mcht berbck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf valutierende

Sede 5 von 46
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Schulzen beim Verkauf geldschi oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenaordnungsverfahren, Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird chne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenardnungsverfahren
einbezogen ist

nicht eingetragane Rachte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begUnstigende)
Rechte. besondere Wahnungs- und MH’@ndungen sawie Verun-
reinigungen (z B. Altlasten) werden als'nicht vorhanden unter-
slelit, da keine weileren Angaben hluﬁ;&g Hlich waran
Diesbezlghich wurden keine wa{temn Haehfnrﬁnhungan und Un-

tersuchungen angesislit QS
Diesbezligliche Ea-sun:lmhmtmrai}ﬁ ggl guaatglmh zu digser
Werermittlung zu bEI'iJl:Hsll:hHﬁﬁ N\,
1\\ \\3\*&
v “ TN \\\\\x [
AN, N
QN2 < o QP
2.5 Offentlich-rechtliche Situation AN
LE D
2,51 Baulasten und Denkmalschutz TN X P
Eintragungen im Baulasienverzeichnis. Dem Easﬁmrﬁtﬂndug egjgln A,ps.zug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom:05.10.20; s
Das Eaulammnm‘ﬁms entha?l} uﬂine wertbeeinflussenden
Entagungen |
o \\\:_ ) S\ 19 48N
AN ~
= _jf-‘>:‘j;,\ o k\ 3 )
\ D) ?:\x\'\\ RS
2.5.2 Bauplanungsrecht B NS I

)
Darstallungen im Flathannutzungn@ﬂﬂ: i Derﬂal%ch des ﬁgﬂfm.lngsuhlﬂkts ist im Flachennutzungsplan
\;\\ nhfgamsmta@{\ che (M) dargestellt

J Ny

™
Festsetzungen im Eebal.mnasﬂﬁh JOELr den\BerE‘R:l'l des Bewertungsobjekles st kein rechizkrafiger

NN \}x ebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
‘\\\?\- COr st ﬂemtu?nﬁge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
\ lj ‘,":{‘-‘\ - N \
Q \W\ \\ ”‘ft ‘L ' " \. \\:— )
2.5.3 Bnuaﬂm;ﬁmrﬁghl\\ SN

Die Wurl;ammlling wm@*aqf der. Emnlﬂaﬂﬂ der Ubergebenen Plane durchgeflhn

Dasz \rnnlgm a:narﬂahgmahmmgung ‘und gof die Obereinstimmung des ausgeflhrien Varhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruft

ﬂﬂamﬁgﬁm Mennma Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt mit Ausnahme der Garagenerwei-
tﬂklk\lli'!? AN

\wEei dieser rte}wmung wird jedoch grundsatzlich die materielle Legalitat bzw. nachtragiiche Legalisie-
funggn@gu}:hmh dér baulichen Ankagen und Nutzungen vorausgesatef.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  1203/3: baureifes Land {vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

tat) 1203/9: Verkehrsfliche, Zufahrt zu 1203/3
abgabenrechtlicher Zustand Das Bawerungsgrundstlck ist bezliglich der Beitrage und Abga-
ban fur ErschiieBungseinfichiungen nach BauGE und KAG ab-
gabenfre.
Anmearkiung. Diess Informalonen zum abgabenrechtlichen Zustand beruhen

auf den Angaben der Nachlassvenvaltenn

Sede § von 46
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NN (P
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen & \\ N

Die Informationen zur privatrechilichen und offentlich- mml{n:h& Suuam\mlrdan sofern nicht anders ange-
geben, {fermimindiich eingeholi |

Es wird empfohlen, vor einer vermagensmaligen Dramﬁm-m be‘ﬂ&ln:-}i des. Bsgwertung:snbjekta zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigan Stelle smnmme Eestatwn Eln:utmlarr

NS S
N . )P =) B NS
28 Derzeitige Nutzung und vanniamnrmﬁnn o)
Das Grundstlck ist mit ainam ainseitig Emfamuhenhmamﬁ Reservefidche fur eine Enfiegerwoh-
nung im EG bebaut (vgl. nachfolgende I:raudq ibung]:.

Der Ausbau der Einliegerwaohnu mrud fr di @Harrung rstellt
Das Objekt ist leerstahand und konate nicht HQ{ml!n we

Zusatzlich existiert eine F'HWEEIHQE mif- E{weﬂerung bhlr emzr Garage. welche ebenfells nicht betretan
werden konnten. Alie jeteile ssnﬂx@g\énud:t m:g\laamananﬂ
RN
;\\\ (,
- »ﬁ\- < \\\\

o

NS - " _
3 Besch m!bﬂnﬁ dnrﬂgﬁ#ud& und: AuBena nlagen

J( \\ .\\ \\«,

34 Hurhmi*kunum‘mrﬂahﬂuﬂahmhr&lhunu

Grungdla ai'gu- die G@ﬂdﬂbﬂmﬁmmﬁngan sind die Erhebungean im Rahman der Ortsbesichtigung sowie die

gaf. vﬁﬂtﬂﬁemen jakten und Beschreibungen

Die Gebauds. L ) nanlagen werden nur insoweit beschreben, wie es fir die Herleitung der Daten in-der

Wéﬁeﬁnlulung\'}&ﬁlﬂﬂdlg ist. Hierbel werden die offensichtiichen und vorherrschenden Ausfohrungen und

n ‘beschrieben In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
\\ nicht msé{ﬁln:h wenerneblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den

mﬂm@aﬁdaﬁ Unteriagan, Hinweisen wahrend des Ortsterming bzw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen

Ausfihrihg im Baujahr Die Funktionsfahigkelt einzeiner Bautelle und Anlagen sowie der technischen Aus-
staftungen und Installationen [Heizung, Elektro, \Wasser etc.) wurde picht geprift im Gutachien wird die
Funktionsfahigkeit uniersteilt,

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenammen, wis sie zersitrungsfrel, d h. offensichilich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggl. vorhandenen Bauschiden und Baumange! auf
den Verkehrswen nur pauschal berlcksichiigi worden. Es wird ggf. empfohlen, gine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Insbesondere lassen sich aus dieger Wertermittlung keine absoluten
und endgilitigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Rlckbaukosten ableiten. Untersuchungen auf
planzliche und tierische Schadlinge sowie Ober gesundheilsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-

gefuhn

Sgila 7 won dE
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3.2 Einfamilienhaus mit Ausbaureserve Einliegerwohnung

3.2.1 Gebéaudeart, Baujabhr und AuBenansicht

Gehdudeart:

Baujahr,

Modernigierung:

Enurgia&fﬁzianz

Erweiterungsmaoglichkeitan;

Aulenansicht

Einfamilienhaus mit Ausbaureserve Einliegerwohnung;
aingaschossig,;

richt unterkeilert

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

einsgitig angebaut

fiktiv ca, 1850, sachverstandig gmh‘l@\l\‘rﬂch Grundbaujahr ge-
schatzt 1920 und Umbau 1563 \\\\}\\\
keine jingeren nachhaltig wemﬂmaﬂian Mud&n&gm‘ungan von
aullen erkennbar N

Fiir diese Wertermittiung werden umfnunnla Modemnisie-
rungen und der Ausbau des Erdgamhmu zur Einlieger-
wohnung _unterstellt, 28, Démmung/Dampfsperre tber
oberster Decke g n\{m:hﬂum, Emeuerung aller Fenster
und Aussentiiren, | ausbau EG, Bad EG, tiw. Versor-
ﬂllllgllllhll‘lﬂ!ﬂ! ﬂnhill alnn@:‘a@mmﬁuﬂn Helzungsanlage
-5

Enargmauswnu ﬁa?ﬁ nicht; m\

Das uachmmuss Jﬁ\gmrmmm ausbaufahig. Aus wirt:

schaftlichan GﬁJnm\m‘ﬂ ein solcher jedoch for diese Werter-

murﬁmg nicht & ﬁmmﬂn ga. rﬂﬂﬁu eing Vollsanierung des

Daqn dig- Ersl!allﬁng gines rich! vorhandenen Treppenzi-
9% und die Umsetzung erhthter Brandschutzanforderungen
armlre usj angenc\h‘m‘mn werden missie

Tl mtt hleln}nfmaﬂgen Flissan sowie grofitentails Platten-

dC ) '.raq: ;‘4 d, .ﬁ.s“ mntnaitlgkﬁllaufgrund Baujahres varrmiu-
RN ) N \\
AN . Q
). < \\:\} Qo \\
: WO '\7‘;

3.2.2 Hut:ungaaL jlsn Haumﬂuﬁuilung\

ot 3&
untersteliter .ﬁ.uabatl ehe

LA \\
¢ \\ \ o

ﬂhamﬁb&iﬁss N
V'-@@r%ﬁ&cha Bbfergmhma

Dmla ﬂ*-ma T{mu
~Kiiche

Bad

Wahnzimmer

Wohnklcha

Sehlatzimmer varna
Summe OG:

Balkon 733 x160x025=
vermietbare Fldche OG

g\an Eewrbeﬂaﬁhe zur Einlisgerwahnung, Wohnflache EG nach Ausbau.
Laden + Birg# Lagar = 673 28, Tﬂ#Dun\heimna;l + 6,1 = 88,3m°
an:ua:lll:h Kﬂnq{rh}:unnsﬁaﬁm Inn!msbhu “10% = rd. 79.5m?

§ ‘\ \

(o, ) }
SN
N

T.Tm®
14 3m®
14 B
23, T
B, 1m*
28, 7m*
23,7m?
13, 1m"
1.'13 im*
2‘3-:11‘
136m*
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart Massivbau
Fundamente Streifenfundamente nach Plan
Umfassungswanda: einachaliges Mauerwark ohne zusdiziiche Warmedammung un-

terstellt, ardftenteils Plattenverkieidung mit vermutlich asbestze-
menhaitigen Stoffen, mogiiche Dammlage daruntﬁr nicht ainsah-
bar

i i P \\M \\

RRamyande nach Plan: \\\
tragende Innenwanda Mauerverk. - \\\
nichtiragende Innanwanda Ma ¢ 7N
Standerwande fur Innenausbad 4 tarslﬂll\ N

Y
\\v'

Geschossdesken: Stahlbetondecken nach F"lam K&
( “\\‘ aa Ny
A IN) \\j‘*{*-:

Geschossireppe:
Stahikonstruktion rmt S\Q{&n aus Hnlfx_

AN
Hauseingang({sberaich) Eingangstur a.la i, m\ﬁ,ﬁmmschmlt ainfachverglast
und defekl Lmlﬁ [ter !Lﬁﬁ!ﬁﬂ::h im Zuge der Modemisie-
mngﬁmﬁﬂﬂmﬂ \\ | 1 _\Z

Trappen:

Dach:

smtal- uda(ametaldam Co)

v &\.,
\1\(‘\}3“-‘ mummg mit Dar}l\ﬂﬂchanh:hlplaﬂﬂn
(N unterstelit ohne Dammung, Einbau Dampfsperre und Dammung
= i daruﬁemta sdecke gem. GEG unterstait,
R, ' hﬂthﬁﬂﬂﬂﬂ und’ Regenfalirohre aus Zinkblech;
\\\\\\:\ M\\\Dachmum\\hegehhﬁr (besitzt Ausbaupotenzial nach Planvor-
NP

A (F2
R\ ,{\

3.24 Allnnmﬁinl tm:hmﬂm Gnhibdhunmtm"g

'nﬂutaﬁs&nnsﬁnﬁﬁhunﬂn € = \ & “\, ‘unterstellte zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das
= N\ 1) affentiche Trinkwassernetz
untersielite Ableitung in kommunales Abwasserkanalnedz,
Kiargrube nichl sichibar

untersielte durchschnitiiche Ausstatiung;

je Raurm ein Lichtausiass;

j@ Raum ain bis zwei Stackdosan

Ausbau EG unterstelt Standardausfihrung nach VDE akivell

Hemlng: unterstaliter Einbau ainer naven Zentralheizung (gasbatraben)
gem. GEG fir baide Waohneinhaiten, Warmavertailung mittels
PLP-Heizkarparn und Thermostatventilen, Anschluss an varhan-
dene Kaminzige, inkl. Ausrohrung,

Liftung: keine besonderen Luftungsaniagen (herkommliche Fensterdif-
fung) unterstall
Warmwasserversongung. untersiellt zeniral Uber neu einzubauende Helzung
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+.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.51 Wohnridume (unterstellter Ausbau)

Bodenbelage unterstellt schwimmender Estrich mit Teppichboden, Laminat,
Fliesen, Standardausfihrung

Wandbeklerdungan unierstelt Gipsputz mit Tapetenbelagen oder mineralischer
Wandputz mit Anstrich, Standardausfuhrung
Deckenbekleidungen: unterstalit Gipsputz mit T&petenhalageq\%mnarmlschar Putz oder
Abhangungen AN
\Q\ =~
Fenster unterstelite Modemisierung allef: Eﬁgﬂm ur& fentlren in
Standardqualitat, z B I{unstﬂmﬁ‘ﬂﬁtﬂung h-Vergla-
sUng N
N\D) cf\;
Tiren: Eingangstir: ( ) \\\ i
unterstelite Modern '\ D) \7},
sanitare Instaliation Bad OG unmmtammitirhm gWﬂhmuglm

Bad EG neu BHQQQELIH'I im.Zuge des untersteliten Einlieger-
Ausbaus, WC| waamu:m Elusl:he in Standardguaiitat
SNE

besondere Einrichtungen: augam:hﬁ]ﬂpﬁ und uﬁqmm mrm\wnandan

Kichenausstatiung: mmWrtﬂmﬂttlﬁng !ﬂ"’ﬂ"ﬂ“ﬂﬂ\\ Y

Bauschaden und Baumange!: I'[ﬂ 'l.n'l.l'nrturmrﬂlnﬁgs!-'nrfaﬁmi\:é:;hurneltsamnlag wegen Al-
) A -i\l\ ‘

wirtschaftliche Wertminderungen: ) it nung {136m™)

rstellt zur Ausnutzung der Bestandsfia-

3.3 Garage \\

PEW-Garage, \\\
Baujahr: ca. 1975: N\
Bauart Ferti ] AN
Dachform: Putldach; ¢

Dach aus; Wn,\@mlm mb@tim-menthamg

Tor: sﬁ@m mglar ™

Besonderheite Ngrﬂu\mmbmnmmg. Erweiterung der Garage gegenlber Katasterkare um 1 Quergarage
wqe\hﬁﬂ Nutrb%kgrl bnklar, Lagernutzung untersteift

(X

T34 ﬂ&enuugun

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das dffentliche Netz, Hofbefestigung vor Fassade Ost. ain-
fachea Terrasse an Hauseingang, einfachste Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Maver, Zaun, He-
ckan)
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4 Ermittiung des Verkehrswerts
Vorbemerkung

Abweichend von den Festsetzungen der Anlage 1 und 2 der iImmoWerV2021 (Modellansatze fur die Ge-
saminulzungsdauer und Restnutzungsdauer) werden in der Ubergangszelt bis zur erstmaligen, modell-kon-

farman Ableitung des drilich zustandigen Gutachterausschusses die bishergen Werte dar Imma\Warty' weiter
verwendet,

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke .

Nachfoigend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit .ﬁusnaum&u(%Elnllagemnhnung
bebaute Grundstlck in 88636 Tholey-Theley, Tatstrasse 44 zum Mﬂlﬂlﬂ@ﬁﬁtl&{l@g 11.2023 armittalt

Grundsticksdaten: W7 NP
,}\\:}i-' WO
Grundbuch Blatt ifd. Nr CZ =N
Theley 007 BOD09 2™ =
‘Q\\":,." \\ \\
Gemarkung Flur Flurstiicke \' \zﬁa\c}ﬁ
Theley 8 120413 \\\\ < (Op em?
Theley & uﬂam YT 1Am?
& RN
AN .-5% P
Flache insgesamt: ) 2 \%%-" 330 m?
N\ \\\“’ ] X
N \\

Das Bawartungsabjek! wird zum Swecke dieser mﬁﬁmﬂh.mg |r+‘féﬂg‘l‘un-d5tlmhﬁaufgetﬂdt Bei diesen Teil-
grundstiicken handeit es sich um seibststandia vecdiulidrbare Teile des Gesaminbjekts. FUr jedes Teilgrund-
stick wird deshalb nachfoigend zunachst eine getrennte. Verkehrswertermititung durchgefuhrt. D, h, es wird
|eweils eine eigenstandige Verfahrenswahi gmm@n und ein gigener Varkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzhich wird jaﬁgch}hchllaﬂand auch n:m Wu&mwﬂ des Gesamfobjekts aus-
gewiesen o\

B (S

Tellgrundsticksbezeichnung Fﬁl&uﬂgmabs(uuﬁ;g : \i\f? Flache
1203/9 Eﬁ&baut {Zufaht) N ;\\\\ 14 m?
1203/3 t,:‘:'i \Emfﬂmmgnhaus it ﬂiq@iuresem Einliegerwohnung 316 m*
'vl' L N 2
Summe der Teilflachen .. i\\l Q\\ ?\-\\__ 330 m*
‘\;\\\,"' U v

Nach ﬂchwmﬂnd\mnr]ammhmg fit mim\ﬁﬁmndiﬂ nutzbare Grundstilicks-Teilfliche gem. Im-

moWertV 2021 vuﬂ'.-mdhn

1€ \\ ,_~.\\.; 7’,'
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1203/9

4.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobillenwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert | d. R im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (5§ 24 25 26 der ImmoWertV21), Neben oder anstslie von Vergleichskauforeisen
ronnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Badenwertermittiung herangezogen werden.

Booenrichtwerte sind gesignet, wenn sie entsprachend
e den drifichen Verhaltnissan

» der Lage und \\:\\\\

= dem Entwicklungszustand gegledert und - (f \\\\ ]

» nach Artund Mall der baulichen Nutzung, \\\' \\\\“
» dem abgabenrechilichen Zustand und TR (A

= der jgweils vorherrschenden Grundsticksgestalt \~\‘\~' \\\\?\
hinreichend bestimm? sind. \\\\ e . (O

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Brndanu ﬁflr EII'IE I'u'I El'l van Grundstikcken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir dis (i @senth:hgn g@i,ne Mutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Gwndsm:-csr:lﬁ:;n& Der vertffentiichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibjfitat Gbe fi und als zutraffend beurteilt, Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerls, Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richiwargrundstickin den wmﬁunﬂmmrﬁﬁ}ﬁrundstmhmammalen -
wie Erschiiefiungszustand, abgabenrechificher ‘Zustan Lagenggrkmale Munﬁl Malt der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschalfanhed, Grum@smckszumhmﬂ— sind l:lursh enfsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berleksichtigt. \\ o . =

() - & ¢
4.2.2 Bodenwertermittiung A ’ 20 N
Bodenrichtwert mit Definition des Bnﬂinﬁ:hmrtgmndnﬂ@m
Der Bodenrichtwert betragt 10 Wﬁ'ﬁf zum Sﬂﬁhtau 01 .ﬂ‘l{m\i@ Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

N

definiert \\ a0 Ny
. ‘\‘, ” { = W N

Entwicklungsstufe AN \\ ;\L‘\B\} ?“\\_# Verkehrsflache gem. GAA WND
ahgah&nr&ﬂﬁlnherzusmnﬂ\ ‘-‘Q,f‘"\' N )= frad

\\ . l| - y N : \:
Beschreibung El#@'ﬁ]nrun:lslﬂbh b\
uﬁ.l'erterm:mngssﬁm:.g y NN = 09,11.2023
Entwicklungsziistand A & N = Nufzung als Verkehrsfidiche, Zufahrt
Gmmtstmsﬂanr.e LX) = 14,00 m"

= 5\\ . N

Budgnwnmrmﬁﬁ;ng ﬂﬂ Tuilgrundstlh:’l::
o, Nachfoigend ﬂEf Bodenrichiwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werermittiungsstichtag

C_\_“igﬁ@ . 2023 unﬂ ie wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst

¥ L Ummhnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlautarung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frel) = 10.00 €'m?®
abgabenfreier Bodenrichtwert = 10,00 €/m?
{Ausﬂgswﬂr‘t fr weitera Anpassung]

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
] Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrunastick | Anpassungsfakior Erlautarung
Stichtag 01.01.2022 09.11.2023 ® 1,08 E1
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Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Grundsticksmearkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wenermittiungsstichtag | = 10.80 €m*
Flache {m®) 14,00 . 1,00
Entwicklungsstufe Verkehrsflache Verkehrsfiache W 1.00
= 10.80 €m*

angepasster abgabenfreier relativer Bodennchtwen

Werleinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben . 0,00 &fm?

| abgabenfreler relativer Bodenwert = 10,80 €/'m*
NN
IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts @22 | Erauterung
| abgabentreier relativer Bodenwert = 10,80 €m® [
Flache X jﬁ 0o mit. (| i
abgabenireier Bodenwert ENs1,20€ ]

N

)

C “\\ T2 @)

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum \"'-'ertarrnll‘tlurhgsstlﬁﬂaﬂ 'EIEl 11 quﬁmsgasamt 151,00 €.
2 4 v

AN L& o
4.2.3 Erlduterungen zur Eudnnnchtwﬁmnpuim \,}\ o GaN

E1 Zaitliche Anpassung auf Basis der Er-rmulung des. Frﬂmﬁx E|:|r Enu[am:l des statistischen Bun-

desamtes. zum Wertermittiungsstichtag ta&ﬂ%

\\\\ x\ . .__‘_‘_':._-:‘} - ‘:;:

( z :x.j_\‘x ) QL‘ =7

N> N >N

4.2.4 Vergleichswertermittlung - @ 2

Zur Bawerlung des unbebauten Te lgrmdsmnks tEﬂﬁl‘ﬂ’ sind n@guzmd zum reinen Bodenwert evtl, vorhan-
dene Werbeeinflussungsn :Iun:pﬁ. anlag&ﬁ {# 8. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondera
objekispezifische Gmndsmmme(&mm {2 EL “F':aﬂ-l'lracl'ktg \haruchsmhtlgen

Bodenwert (val. Bodenwariamittiung) N \\" NN 151,00 €
Wert der Auﬂmanllgii{';\ efahrbare @a‘l'ﬂ'ligulgg mit Verbundsteinbelag (be- + 0,00 €
reits in Richtwert anﬂnltqm = N
Vergleichswert (( DN ~<) @ = 151,00 €
_Jl \\ ) \ '\ : u\‘\‘:::—i M- *ﬁ"lME
LN (TN SN
Jl \\ “ N \ N

4.26° Mﬁ\du Tqﬂgmndsmtilm ﬂ:um

Gmnustuc}a r@mﬁ: ‘Mitzbarkeit des Bewsrtungsgrundstiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
de!t\v{a sich am&{&glalchsmn orientieran

“:I;;‘b.er vamialvhmn wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 154,00 € ermittel,
N i}er%'eﬂ fur das Teilgrundstock 1203/8 wird zum Wertermittiungsstichtag 09.11.2023 mit rd

151,00 €
geschatzt
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4.3 Wertermittiung fir das Teilgrundstiick 1203/3

4,31 Verfahrenswahl mit Bagriindung

Enisprachend den Gepflogenheiten im gewbhnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzetfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (val. § & Abs 1 Satz 2immoWerty
21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts regionaltypisch vor-
ranglg mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu armitteln, insbesondere well diese Ublicherweise nicht zur Erzie-
lung von Ertragen, songem zur (perstnlichen oder zwackgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts, Der vorlaufige Sachwart (d. h, der Substanzwert des Grundsticks J\Qr&nq\gls Summe van Bo-
dapwerl, dem vorlaufigen Sachwert der baufichen Anlagen sowie dem vnﬂﬂuﬁga Qﬂg,hwaﬂ der baulichan
Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt. (27,

Zusatziich wird eine Ertragswertermittiung (gem 5§ 27 - 34 IrnmaWeﬂ‘-f \ﬁurchge ﬂas Ergebnis
wird unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertbarechnung unanhang;g& echn urd ode, bei der
Ermittung des Verkehrswers herangezogen \\ \\

Der vorlaufige Erragswert nach dem aligamainen Enragmﬂueﬁah\mn@'\p § Eﬂﬂﬁﬁpd'@umw 21) ergibt sich
aus dem Bodenwart und dem kapitalisiarten jahrlichen Ramerh‘ag\s@r}g‘rrmr bauﬁc% Antagen zum Werter-
mittlungsstichtag. K :

Der Bodenwert ist jaweils getrennt vom Wert der baulichen un@mstlgen\@\ﬁﬁn bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen |. d. R. auf der Grundlaga van Vafglnlmsknufmalun im \vergleichswartvarfatiren (vgl. § 40
Abs, 1 ImmoWerty 21) so zu ermitteln, wie er sich ergabpn wiitde, @Qﬁm Grundstiick unbebaut ware

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerle vor, 8o kﬁnnan ‘diese zuf %ﬁamr{e@qﬁﬁlu ng herangezogen wer-

den (vgl § 40 Abs. 2 ImmaWertV 21). Der Bodenrichtwert It dér dy hschnifthche Lagewert des Bodens for
eine Mehrheit von Grundstiicken, de 2u amer ﬁthmerﬂphia zunammuqﬂgel"a:sr werden, for die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wartver ‘vorliegen-Er ist bamqgn auf den Quadratmeter Grund-

sticksfidche. Der veraffentiichte Bodenrichi lﬁfuﬂ:ﬁ& beziglich seiner abssluten Hohe auf Plausibilitat Gher-
prift und ais zutreffend beuneilt De n&nb@ﬁhanﬁa B@mm\!ﬂmlﬁb{r@ erfolgt deshalb auf der Grandiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen ﬁg&ﬂgwarl rundsticks won dem Richtwertgrundsicek in den wert-
besinfiussendan Gmndslu:hmarkm@ﬁ- Wie E eBungﬂushrrd beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmiake, Art und Mal der hau!l:h@\;\hﬂm' snm@gﬁ utzu nbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt =
sind durch entsprechende Anpaﬁsung des Bad Enrncht'n'@%ﬁﬁﬁcmhtlgt

Sowahl bet der Sachwert- ils‘bmh [t dEt‘Emagﬂm:tsmﬁtﬂung sind alle, das Bewerungsgrundstick betref-

fende besonderen nn;eh:b}@mschen ﬁ;ﬁhﬁmmmt—kuﬁm sachgemafl zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
> <.\\ (4

insbesondera: W > \\ -

s bazonders qugwhﬂnnmaﬂ{g B Ahwaﬂmungﬂn yon der marktibtich erziebaren Miste),

« Baumangel und\iauschaﬁaﬁ\\ )08 ¢ \\L

. gnmusuile@aznganﬁ und B{hﬁmﬁgen

. Nuum}g\ﬁhs Gmnm\l\ﬁtﬁﬂ far W{rﬁ&z'.l.reuhe und

. ﬁ,l;aqulehungag Jhﬂar Gmnda!u::ksrgmﬂﬂ insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar sind.
. \

~;~_;::j<ﬂ4‘!2 Enﬂgnwartem'llmung
Bodannihbwert it Gefinkion die Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichiwertgrundstick ist wie foigt

dafiriert:

Entwickiungsstufe =  baureifes Land

&t der baulichen Mutzung = W {Wohnbeuflache)
abgabenrechificher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2
Grundsticksfiache = G00,00 m*
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittdungsstichtag = 08.11.2023
Entwicklungszustand =  paureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaiflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vaollgeschosse = 2

Grundstlicksflache = 36,00 m*
Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks \\' A ‘

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum%ﬁarnuttlungsshcntag
05.11.2023 und die wertheelnflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgru n:{smmts muegasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ';1;~.,_*\—‘ ,‘\Erlautaru_rlg
abgabenrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts (frai) X =

abgabenfreier Bodenrichtwert
:Ausﬁaﬂmrt fr waitera ﬁ-.npassungj

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts L S

Richtwertgrundstick EEMHergﬁ.‘mr;h1 hﬂpassungsrahtur Erauterung
Stichtag 01.01.2022 0o 1hEoE ok a0 E1
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in d-n\iﬂﬂbnlnﬁmndin Grundstilcksmerkmalen
lzgeangepasster abgabenfreier BRW am 'r'a[&;rle?rﬁlttlungsshﬂﬂﬂg =" (' 75,60 €/m*
Fiache {m’) 600,00 > 21800 o) 1,20 E2
Entwickiungsstute |  baureifes Land[ |~ baureifes Land (| 1,00
Art der baulichen | W (Wehnbaufigchef| W (Wohnbaufiache). | - 1.00
Mutzung NN (N a0
Vollgeschosse AN LY )y . 1.00
Zuschnitt \@ﬁﬁ;ﬂ’lm [: qﬁﬁ:paf-Enm:{gu umfah- | « 0.75 E2
| angepasster ahgabmﬁ'eaer mlatuwﬂeﬂ&nnthmﬁh = 68,04 €/m’
Werteinfluss dumhmmﬂmm{ngdnmkt (2
nach ausstahaqﬂg\&hgaba ) AN - 0,00 €m?
lhglhnnl‘rl{ir\rahthﬂ ancimmrt N = = 68,04 €/m*
vt k\ ) \ N ‘\-'*-
V. Enﬁﬁi}ung unﬁmwmmhm Erlautarung
__gﬂ:mnfmarmgﬁm Bodenwert = 68,04 €/m’
. |Flegre | 0> « 316,00 m
e\ \nﬁgihnrnl’ml‘arﬂananm = 2150084€
A 21.501.00 €

ﬂ_;x e

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 09 11.2023 insgesamt 21,501,00 €.

4.3.3 Eriauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Zeitliche Anpassung auf Basis der Entwicklung des Preisindex fOr Bauland des statistischen Bun-
desamies, zum Wertermittlungsstichtag ca. +8%
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Ez: Mindergrole des Bewertungsgrundsticks gegenlber dem Richtwergrundstick, hilfsweise Anpas-

sung der MindergraGe nach Markibericht des in den Marktmechanismen vergleichbaren Regionaiverband
Saarbriicken 2022, da der Markibericht im Landkreis St Wendel keine eigenen Ableitungen erstelit

E3: Machied der ngiEﬂma&& :::Ire-uiemge E@hnmng I} durch Mobwendigkel einer grofferen Einfrig-
dungslange, hﬂhn kuhmmrmﬂﬂwlrﬁung. sanhvummmjlga Einschatzung der Nachfragedampfung
N ‘

Q@hnmﬂt dur\m?kenrswerwnuﬂlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-

ey ‘hEn H \Q\:

Der Eaiﬁvert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufienaniagen) sowie der sonatigen
inicht baulichen} Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerty' 21) und ggf den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichiag vorhandenen besonderen cbjekispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sanstigen Antagen | d. R im Vergleichsweriver-
fahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWerty' 21 grundsatzlich so zu armittain, wia ar sich argaben wirde, weann
das Grundstick unbebaut ware.

Der voridufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile, besonderer {Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungean) ist auf der Grundlage durchschnitlicher Herstellungskostan unter Berlicksicht-
gung der jeweails individuslilen Merkmale, wie 2. B, Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al
terswertminderung) abzuleiten
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Der vordufige Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits andenweitig miterfasst worden ist,
entsprachend der Vorgehansweise fir die Gebaude |, d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Effahrungssatzran oder hifsweaisa durch sachverstandige Schatzung (vgl & 37 ImmoWerlV 21)
ermittalt

Die Summe gus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwart der bau-
lichen Aullenaniagen und sanstigan Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks,

Der s0 rechnaensch ermittelte vorlaufige Sachwer ist anschliaend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
trifichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlege (allgemeing Weriverhaltnisse)
isti. d. R gine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderiich. Diesa sind durch Nai:hb-awarlung&n dh
aus den Verhaltnissen von realisieren Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleich ekt berechnate var-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte} zu ermifteln, Die  Marktanpassung” des mf&(@aﬁ Sachwerts an die
Lage auf dem artfichen Grundsticksmarkt fohrt im Ergebnis erst zum marktangepassien vorlaufigen Sachwen
des Grundstlcks und stelit damit den  wichtigsten Rechenschntt’ innerhalb dar Eﬁﬂh‘wsrtﬂﬂmﬁuﬂg dar

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Eac?mftfaktﬂm l{n Pﬁh"ml:l:h
bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullmnm{ngﬂn + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet. Der Sachwer ergibt sich aus dem marttaﬂgeﬁmtan '.'g(&lﬁgan Sachwaert nach
Ear#::mgngung gaf. vorhandener basonderer objakispazifi Echerﬂmn&slmksnwm@e {vgl § 35 Abs, 4 |m-
movWerly 21)

£ > "\,\ '“"
,.‘l_'\ }: \\
T NT=A \\ \\

4.3.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberech muﬂg vnrmndghn Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertv 21) | \\” &
e durchschnitilichen Herstellungskosten der baulichen An lagan rden dumlwmurphkatlnn dor Gebauda-
flache () des (Norm)Gebdudes mit Nnrmlhmu\ﬂungﬂn;mn HK) flr wergleichbare Gebaude ermittalt

Den so ermittelten durchschnitiichen HerstellungSkosten sind noch dm Wurl?a vun besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderan I_Hmﬂl\@} rinl'rh.mplﬂ mnzuzumt:nnnn

Baukostenregionalfaktor (@ } QL’ 4

Der Baukostenregionalfaktor (BKRF) baat:hrplbt daﬂ\'h"&fhﬂﬁﬂhﬁ den; durchﬁ:hnll'tllmen érilichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch-ihh-werden| :ra\d‘umhachmﬂiﬂhen Herstellungskosten an das driliche
Baukostenniveau angepasst. Der. &Kgfmm Buéﬁ vﬂfhum als ﬁEanalfaHnr bezeichnet,

N N \ ™~
Hnnmmuuhlrrunwn \ N >

J N

Die Mormalherstellungs lﬂh {NHH} ba \n\auf P-uﬁit(ertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd glelchem Huskﬂ{ hﬁd auﬁ?ﬁgnd;m EIE ‘werden fir die Wertermittlung auf ain einhaitiches
Index-Baszisjahr zurushg net. Durch die Verwandung aines ainhaitichen Basisjahres ist sine hinraichend
genaue Bestimmung ¢ WEITBE ritglich, da der Gutachter Ober mehrere Jahre hinweg mit kanstanten Grund-
werten arbaitet umik diag aziglich) gnsn:ham Erfahmngen insbesonders hinsichilich der Einordnung des je-
weiligan ﬂe\vemkrngm;ehu “ten GesamtgrundsiGcksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten
besitzen O nd die D'WW“ E}m(\E:utmqunﬂﬂéh:M" oder €&/m? Wohnfldche" des (Gebaudes und
verstehen sichinkl D.n'b&hmrﬂﬁg?ﬁeuer :

Hnnn&l:iqm, humdhrlm vamhmhuganda Bauteile

Bei g Ermittiurig: der Gebaudefiachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gabau-
Aichi arl'slss{: ‘Das Gebaude ohne diese Bauteile wind In dieser Wertermittiung mit Normobjekt” be-

zgui:m?set ZU ,maﬁen bei der Grundfidchenberachnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehdfen msbesonders

?ﬁ::ﬁaisrauﬂ,qmmpmn Eingangsireppen und Eingangslberdachungen, u, U. auch Balkone und Dachgauben,

'\n

DEr WETtﬂtEsEr Gehaudetaila st deshalb zusatzlich zu den fir das Mormobjekt ermittelten durchschnittlichan

Herstedlungskosten (| d. R. errechnet als Mormalherstellungskosten x Fidche') durch Wertzuschiage beson-
gers Zu bericksichtigan

Besondare Einrichtungen

Die NHK ber(cksichtigan daefinitionsgemall nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ubhcherweise vorhandenan bzw. durchschnittiich wertvollen Emrichiungen. Im Bewerdungsobjekt vorhan-
dena und den Gebaudewert erhahanda basondera Einrichtungen sind deshalb zusatziich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnifffichen Herstallungekosien (oder Zeitwert) des Normabjekies zu bericksichtigen

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i d, R
fest mit dem Gebdude verbundens Einrichiungan zu verstehan, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtiat (z. B Sauna im Einfamilienhaus).
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Befinden sich die besenderen Einrichtungen in Geschafts- Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebsainrichtungan,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesaizten durchschnittlichen Harstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertmindarung der Gebaude wegen Alters (Alterswerminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jewsils
modalihaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) verglaichbarer Gﬂbﬂuﬂg\WIL

Restnutzungsdauer (§ 4 . V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21) PN
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine naullmmﬁﬁliga bams(f!n ungsgemalar
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Resthutzu rist in erster

Naherung dia Diffarenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer abziglich 'k@mghiu:hem\l. nsalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veﬂang&qiﬂ h.g ﬁét@udﬂ filktiv werjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Madernisierungsmalnahmen qumhg wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderlicha Arbeiten zur Eehﬂtwhﬁuﬂu des Uﬁﬂ%ﬂgsmﬁ sowie zur
Madernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihn urptergmllt wertt@

AN

Gesamtnutzungsdauer > S QP

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl l:ﬁar Jahm in n‘laneﬁ gine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet: ﬂﬁ1mhew($13&mmhamb:h genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Ar der baubchen Anlage und dmﬁﬂ&n Wanerﬂ}ﬂ'ﬂungs&agaﬂ;ugmnd& liegenden Mo-
dell, % (

Besondere objektspezifische Grundﬂﬂuhmaﬂmuh (5 ! a Aﬁt :a lmmwirtv 21)

Unter den besonderen obiektspezifischan Emnqamcksmertrnalen wmﬁht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden deﬂEﬂMﬂ Eigénschaften des ‘Bewertungsobjekts (z. B. Abweichurn-
gen vom normalen baulichen Zustand.: ‘éhﬂ wn‘lﬁtﬂ‘lﬂﬁ{l\&E LJbEf‘BTh\erung insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfoigende Erlal.iherungen] Wﬁﬁﬂﬁgg@ane Rechte und Belastungen cder Ab-
weichungen von den marktoblich at:g@lharen Emég A N

Baumangel und Bauschiden tgm\ih 3 ImmoWertV 21). N

Baumangel sind Fehler, dig der, ebéude i 4, R. bergits Van -ﬁ.nfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planu@ﬁﬁkﬂnnm sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Etanuardsqqé?*'u‘ﬂ'andlunggn\fn der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unteriassens Unter-
haltungsaufvmndung\% aui' nal:;hmmne aul‘!.efe\émunmungen ader auf Folgen von Baumangeln zurGckzu-

flkhren || \ll ~
N

For behebbare sg.hbﬁen u%@&ﬂéﬂl wzﬁanﬁe dresbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten ge:a.:trém\l:lle zu ihret Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder aufdw\ﬁmﬁdlage umnul’ Emza@ﬁmt*nnan berogenan Kostenermittiungen erfolgen.

Dier Be\ﬂg&qngimméfgiand‘ge mn i'd. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
I'ICIFITFEI\EH huzu@anﬂeu nur Uberschlagig schatzen, da

¥ r:\w{iemhﬂrungﬁstm augenschainlich untarsucht wird,

W

gmﬁ&&m{m:ne Bauschadensbegutachiung erfolgl (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen

\ for E:h&déﬂ an Gebiuden notwendig).

Es wird austricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mittellung von Auftraggeber, Mieter elc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind

AuBenanlagen

Diez sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsiick fest varbundena bauliche Anlagen (insbe-
sondera Ver- und Entsorgungsaniagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Garlenaniagan).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrewert, d. h. den
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am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungs-
kostenarientierta Rechenergebnis _vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hiefir gazahiten Marki-
preisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis  vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grund-
stucks) an den Markt d. h an die fur verglelchbare Grundsticke realssierten Kaufpreise angepasst werden
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Dar Begriff des Sachwertfakiors istin § 21 Abs, 3 ImmoWerlV 21 erautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWarty 21. Diese ergibt sich u. 2. aus der Praxis, in der Sachwarfakioren
aus Im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden Umgekehn muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfakior auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Ob-
jekts zundchst chne Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlielend dirfen besondere objekispezifische Grundstucksme d
schiage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt warden. Durch disseVorgehensweise wird
dig in der Werermittlung erforderiche Modelikonformitét beachtet. Der Ea::hwgrlfukmr st das durchschnittii-
che Verhaltnis aus Kaufpreizen und den ihnen enteprechenden, nach den hriften ﬂdy rrmﬂnhﬂ.wt\..l' 21
ermitielten voridufigen Sachwerte® (= Substanzwene). Er wird vorrangig gamreﬂen nechder Dbjektart (er ist
z. B. fur Einfamikienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Reglqﬁ “Ist 2. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau hoher als in wlﬂﬂ»fﬂﬁﬂﬂ:nw chen Regionen) und der
Objektgrafie Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen. fur wglnlmumd ‘Obiekte abgeleteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes ?ﬂglelmw@ﬁaﬂahren

Marktilbliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21‘{ \\\\\\

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei ‘JEmandumﬂnr Saurrw@'ﬁslmren auch durch eina Anpas-
sung mittels Indexrethen oder in anderer geeigneter Wmsa\m::ht au\bﬁglnhahd bericksichtigan, ist zur Ermitt-
lung des marktangepasstan voriaufigen Sachwerts ain gus‘:atzlun mhnpaagung durch markiibliche Fu-

oder Abschlage erforderfich.

(22 P \Q\\ _»_\
4.3.1.1 Sachwertberechnung &\ﬁ\\ "“‘-ﬁ}. lxi_a / \:\
Gebdudebezeichnung NGl Emfammenhm it Als- Garage
PN Sl
Berechnungsbasis = O NS
» Brutto-Grundfiache (BGF) \5\:\\ NN ca, 8,50 m®
« Wohn-/Nutzflache (WFINF)ach Planmal | .8 212,60 m?
Baupreisindex (BPI) 09 113023 (2016= 'Fﬂiﬁ- AW 1781 179,1
Hﬂrl'l'llﬂ'lll"l-ll“lll‘lm' E o N )
« NHKim Basisjabe(2010) (7)) i 1.259,00 €y 365,00 €/m* BGF
o NHK am mng«h}uﬂhng-m@ia} S\ 2. 254,87 E/m? 653,72 €im BGF
Haumllunuﬂﬁun K7 N
M Nn:rrh% Sy “ ’ : \\\ 475 385,36 € B.210,34 £
i-Iu-\J'&gﬁg\Q.h' =D K \\\:_H
» besanders Batelie’ ) 5.000,00 €
waawm\ﬁmng&n
=\ mm.-.. skosten (inkl. BNK) 484 385,35 € 6.210.34 €
) h_.__%_ﬂ_, =
« Madell linear linaar
¢ Gesaminutzungsdaver (GO} 86 Jahra &5 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre 7 Jahre
» prozentual B0.61 % 87,27 %
» Beirag 293585 9T € 541876 €
Zeitwert (inkl. ENK)
» Gebaude (bzw. Normgebaude) 190.788,35.€ 780,58 €
= besonders Bauleile
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» besonderg Einrchtungean

Gebdudewert (inkl BNK) 150,759,389 € 790,58 €

Vorl. Gebiudesachwerte insgesamt 191.589.97 €
Vorl. Sachwert der AuBenanlagen + 2.87T185€
Vorl. Sachwert der Gebdude und Aullenanlagen = 184 463 82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + . 21.501,00 €
vorldufiger Sachwert &, 215968482¢€
Sachwertfaktor (Marktanpassung) NN 0,88
marktiibliche Zu- oder Abschlige SN 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert R ».;_.:.{jisg.ms‘m €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5 = 77 3%18.000,00 €
{marktangepasster) Sachwert 2y 75.049,04 €

75.000,00 €

4.3.1.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung -
Berechnungsbasis 20

Die Berechnung der Gebdudeflachen I:Erutta-Grunuﬂatbﬂn [EGFJ M}af thmﬁhchm (WF ) wurde vom un-
terzaichnenden Sachverstandigen dun:hgamhrl auf Eﬁﬁlﬂ l:f-Et vm‘hegemaan Un{aﬂagen bzw. wurden diesen
Unteriagen entnommen f)

Cie Berechnungen kdnnen modelibadingt :ﬂlh\l&tsﬂ Non d&rﬁ\asb&zugllmnn"ﬂmchﬂﬂ {DIN 277 = Ausgabe
2005 bzw. WoFIV) abweichen, sie sind de&halhr nur als Grunﬂlage dieser Wertermittlung verwendbar, Die
Abweichungen bestehen daher msa:ssnndere 04 mnbemgmen Mndrﬁzmngen

bel dar BGF z. B. { N g
. {Nicht)Anrechnung der Geh&udwtale c :z E- Bﬂllmnall umi‘ 7
* Anrechnung von (a usa:lau‘hmﬁn' abnr m&tausgabau@ﬂ Dachqa&nhnss&n
bel der Wohnflachez B.. "o S 3

. thtmrachnung dar Tamﬂssﬂnﬂ-adhan 3

Hmtullungnltmn N i "'El"l" SN
Die Mmma]hammdiuﬁgskmmn (MH K w‘éﬂﬂn hanh den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen dﬁs. Sa:huursmrﬂrgan auf dep Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ﬁt ﬁar Eachwartmhﬂlma{ﬁwym.] entnammen

Emdﬂiung dnr Nurmilhamtullunmhmtnn bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Eintlmilhnhaul mit Ausbaureserve Einliegerwohnung

*:fjn‘__‘EnﬁrtHung ﬂu Gebudestandards:

S\ Bnuteﬁ Wagungsant| Standardstufen
Y\ 2] 1 2 3 4 B

Auﬂanwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1.0

Fenster und Aullentiren 11,0 % 1.0
innenwande und -tiren 110 % 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0 % 1.0
Fulkbbden £.0 % 0.5 0.5
Sanitareinnchtungen 8.0 % 0.5 0.5
Hezung 8.0 % 1.0
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Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1.0
_I_rﬂmarm 100.0 % B0% | TO% | 850% | 0% | 0.0%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen, unterstelit, beispielhaft
Aulenwsnds

Haolzfachwerk, Zmgelmauerwerk, Fugenglatistrich, Putz, Verkleidung mit Faserzemeni-
Standardstufe 1 | platten, Bitumenschindein oder ainfachen Kunststoffplatten, kein uder deutlich n||:h|;|
zmlgamal'lar Warmeschutz (vor ca, 1980)

£«

Dach R
Standardstufe 1 [I:lar:l'lp&ppe Faserzementplatten [ Wellplatien; keine bis gi@ﬁi Danhdanwung
Fenster und Aulentlren by \! RN

Zweifachverglasung (nach ca 1995), Rollladen [mmuﬂ]iﬁ Hi rmlt zeitgemaliem
Warmeschulz (nach ca. 1995) . uqlﬂ

InnEmrsande wnd tinen ,iﬂ — N \\

nicht tragende Innenwande in massver Al [*] m#\(@fﬂammmatanal gefllite
Standardstufe 3 | oo qerkonstruktianen; schwere Téren, Hﬁﬁm

Deckenkonstruktion und Treppen 4\ 1) R

idacds Beton- und Halzbalkendecken mit Tnmr\un:l Lumﬁgllsbhulz {z.B. schwimmender Est-
Sta tufe 3 rich); geradiaufige Treppen aus StQtlthBtnrt oder Swhl, Harfenh'eppﬂ Trittschallschutz

Fulibbdan \\ ) \\«.\IL —
Standardstufe 2 | Linaleun-, Teppich-. Lamingund F“-IC-Eﬁﬂan mnfal:ha‘r‘ﬁn und Austihrung
Standardstufe 3 | Linoleum-, Teppich., Lam'ﬂif und F‘iﬂiswan nasmar Brt und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3

AN

Kunststeinplatten . - A\ i
Sanit&reinrichtungen N =
Standardstife 2 1 Bad mit WC, Fuﬁshé oder Ea@ﬂn ne; B:ﬂfiche Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefiest =t <j] NN W
Standardstufe 3 || Bad mit "‘@5 D”“hﬂ il\ﬂd Hﬂﬂwﬂgﬁﬂﬂt& -WC, Wand- und Bodenfiiesen, raum-
hoch gﬂmﬂét N
Heizung o (> R i

Standardstufe 2 w'ﬂh gm@rm Farn- ndar Zantralneizung, Niederiemperatur- oder Brennwert-

kk( “ 2

Sonstige tﬂmnmﬂhﬁwﬂmttung‘ 20 ”\\-

_ |\ {zeitgerafie Anzahl an ﬁmkuman und Lichtausiassen, Zahlerschrank (ab ca 1985)
tispaiad |4 “& mit Unbﬁqjﬂellum\ﬂnﬂ Kippsicherungen

S\ > Y ~
AN PN O
J{ \\ 3 TR

Bestimmung der :WﬂhﬁﬂHH 2010 fur das Gebéude:
Einfa haus mltmmh:urnli‘w Einliegerwohnung
Mutruﬂgsqruwb\\ Ein- und Zweifamifienhauser
> Coppel- und Reihenendhauser
EG. OG. n. unterkellert. n. zu Wohnzweck ausbaub. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaten des zu bewertenden Gebiudes

———TL.

Standardstufe tabellierte relativer ' relativer
MHK 2010 Gebiudestan- MHK 2010-Anteil
dardanteil
[E'm? WF] [%] | _ [EmtWF]
1 1.125,00 38,0 | &27.50
2 1.240,00 7.0 8E.80
3 1.435,.00 55,0 789,25
4 1.725.00 Q.0 ‘ Q0,00
L] 2. 185.00 0.0 Q0,00
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gewagene, standardbezogena NHE 2010 = 1.303.55
gewagener Standard = 2 3

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpalation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabelherten NHK

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogense NHK 2010 1.303,55 €'m* 'u'u'F &
Korrekiur- und Anpassungsfakioren gemal Sachwartrichilinie \\M -

« Zweifamillenhaus ’ 1,08 :\\\\
Korrekiur- und Anpassungsfakioran gamall Sprengnetter B l? d 0 =

* Objekigrolie - 0 93 \»»:‘ AN
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 4 2:5&23 €/m? w.‘rk\\

- S0 26600 aﬁ\&
\\\\
\\*:\x

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf qnmnimnrimmuuu 2010} filr das Gebdude:
Garage (A

NN ! N
Ermittiung des Gebiudestandards: \%, AN
Bauteil wggl,q;ga@ﬁfgil o (R &qﬁﬂmﬂ-ﬂufen
- N | a3 4 5
Sonstiges \mﬁﬁ% TR - (¢ 0.5 0.8
Insgesamt *hﬁu 0% (| 0.0%] _-,lin % | 500% |500% | 00%

( 4 o\
Beschreibung der au:mlhhar@tqﬁnﬂdrmn\ N

T\

Sonstiges RN \9) AN
Sndociies |Faiggamion N
Standardstufe 4 Gamw in Mmmﬁauma e

b k»,x
Bestimmung der WMWHHH NHK ma\mr das Gebdude:

Garage - ( BN
Nuwmup@é \ @ N
Gebaudetypy A
7<% ‘ ) \(l\ .,‘\\‘
AN N N
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
, ﬁqhﬂardamﬁ\\ﬁ' tabellierte refativer relativer
N E) \\\t‘ ) NHEK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Antell
W = dardanteil
\\\ [€/m* BGF] [%] [E€/m® BGF]
L | 0.00 0.0 0.00
2 .00 0.0 0.00
3 245,00 20,0 122,50
4 | 485,00 50,0 242,50
5 , 780,00 0.0 0.00
gewogenea, standardbazogena NHK 2010 = 365,00
gewogener standard = 3.5 ,

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewagenen NHK-Werts zwischen dia
tabellierten NHE
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 365,00 €/'m®* BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Praisverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag erfoigt mittels
dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wenermitflungsstichiag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesam! vertffentlichte Baupreisindex, Fachserie 1? Reihe 4 betragt zum

Movember 2023 = 178,1 auf Basis 2010=100.
\\" \\-\
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Zu-/Abschlige zu den H-nmih@hnu = N
Hier werden Zu- bzw. :hiige'zu den Herstellu nslnn des Normgebdudes berGcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem b \ﬁ’mngarndem baudeauebau des zu bewertenden Gebaudes gegenuber dem

Ausbauzustand des N audas. aﬁdtdnrllm E’Iﬁgﬂ Kaller- cder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besond mﬂﬂuﬂ:hllgim Bauteile

Die in der Rauminf Mﬂ&d&ﬂﬂﬁ‘l&hhﬁmﬂwng nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten

‘ des Namgebﬂu&m mcht hﬁrﬁﬁsmmhglw@rﬂenﬂlm wertbesinfiussenden besonderen Bauteile werdan gin-
zeln erfassy; flé?m:h erf ‘ri ﬁaumhnq:,m getrennte aber pauschale Hersieliungskosten- bzw. Zeitwartzi-
schiage In\dﬁ[\ Hahe, 1! gigs) dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundiage dieser Zuschlags-
mhalzur@m sind gi Erﬁhmngen des Sachverstandigen basierend auf BE]! Baukostentaballen, Bei lte-
ren und/oder s en undioder nicht zeitpemalen besonderen Bauteilen erfolgh die Zeibwertzchatzung
urltait Em::tslcmqung diesbezlglicher Abschlage

: N
\I‘:\ Gﬂ:ﬂude*g’qmmilmnhaua mit Ausbaureserve Einliegerwohnung

mﬁde?é Bautsile Herstellungskosten
Balkon Ost ca. B85 x 1,12 x SO0E M 500000 €
Summe 500000 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichiungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in Ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitbwert geschatzl, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht Grundlage sind eigene Erfahrungen des Sachverstandigen basierend auf BKI Baukostentabellen
der durchechnittlichen Herstellungskosten for besondere [Betriebs | Einrichlungen

Baukostenregionalfakior
Der Baukostanregionaifaktor st eine Modellgro®e im  Sachwertverfahren. Es wurde der
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Baukostenregionalfakior angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bel der Ermittiung des Sachwartfak-
taors festgelagt wurda,

Baunebankosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behtrdliche Pri-
fungen und Ganehmigungen. Sie sind in den angessatzien NHK 2010 bereits enthalten

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussencen Aullenanlagen wurden im Orstermin pauschal erfasst und in ihrem Sach-
wert geschatzt, analog des Ableitungsmodells fir Sachwertfakioren im Regionalverband Saarbricken (3-8%)
DarGber hinaus wertmalig wesentlich abweichende Aultenaniagen wurden beim ﬂnmnnh nicht festgestelit

Aulenaniagen \\&dﬂ'man finkl. BNI)

prozantuale Schatzung: 1,50 % der Gebaudesachwerte insg. {191.589 97 Q 7, 0 2.B7IB5€

Summe R AN ,\,,3?&?3.35 3
Gesamtnutzungsdauer ~Q) S\ \\

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdau G&lﬁhﬁglht}?}%:aus der for die Bestim-
mung der NHEK gewahlten Gabdudeart sowie dam Gehaudeausslaﬂu sstandard, Sie ist deshalb werlermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp gemaf Sachwertrichtinie zuzordnen. Die GNO wird Ubergangsweise mit
Hiife des Gebaudestandards aus den fir die gewahite Gebﬂudem und f§ nStandards tabellierten Ublichen
Gesamtnutzungsdauern der (mmoWWertV bestimmt. Die ﬁnlag! 1 dar ImmoWertV2021
sind vom Srilichen Gutachterausschull mn:le"kanhmqncﬁ tumgg

\\ ™~

, \x

N
Wl N,
— \ b ©
EEmr— o e R N 1]

[  Standard | _i_*{_r\:_’i"_ ":;.‘___33& & 3 |
Ubliche GND [Jahre] | EQ P85 o \ 7D § ‘Fﬁi: B0 |

'\.

Die standardbezogens G-es-an'ltnul:ungis:lﬂym l:um anﬁ\ﬁ&b&ud&ﬂgnﬂﬂrd von 2,3 betragt demnach lnear

interpoliert rd. 66 Jahre ‘\ N\ QN o L
il N AN
— —_— N
) N\ N
Restnutzungsdauer 4 \\\\ N ) \\\\\ \
Als Restnutzungsdauer ist in; Naherus die l}Jﬁ’em\g “aus “(iblicher Gasaminutzungsdaver” abzglich
"tatsdchlichem Lebensal Tqa rmrrru ichiag ugmnde gelegt Diese wird alierdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude i erjungtn. M;nn beim; EE ungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinah-

men durchgefiihrt worden oder in den Werermittfurigsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Besei-
tigung das Lintarhalts taus snwla ELr Mndmlsazhung in der Wertermittiung als bereits durchgefihnt wunter-
stellt werden. Zur Bast mrnqu di Rﬂﬁmutzung,ndiu&r insbesonders unter Berucksichtigung von durchge-
fihrien ader zaumahn‘ur{:hzu den, m@ﬁ]l:ﬁen Modemisierungsmalnahmean, wird das in der Sachwer-
trichtlinia hﬂEEhQBI:HnE Mn\ﬂ@ﬂ*ﬂngﬂ*ﬂﬂd&twunmﬂtemﬂmadm

RS

v‘ it \\
2 ‘\\

nmmm Erm h‘u ﬂu-r Harﬂhuﬁung-sdlunf {und des fiktiven Baujahrs)
ﬂlr@n E:hum: milienhaus mit Ausbaureserve Einliegerwohnung

ammmgmm gw.rmhte# nach Grundbaujahr ca 1850 errichtete Gebaude wird unterstefit modemisier.

El.pr E ng\ﬁar modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesantiichen Modemnisierungen zunachst in
“ain Pg st&riF'unh!raatﬂrrmlhn-dE nach ,Sachwertrichilinie”) eingeordnet

Hieraus ergeh-m sich 8,2 Modernigigrungspunkbe (von max, 20 Punkten), Diese wurden wie folgt ermittelt;

mModernisiarungsmalinahmen (werangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Bagrindung
Unterstellte Modernisierungsmatnahmen

Dammung der cbersten Geschossdacks 1.5

Einbau msalierverglaster Fanster und Aullantiren 2.0

Verbesserung der Leftungssysteme (Strom, Wasser Abwasser, Gas atc ) 1.0

Einbau einer zeitgemalen Heizungsaniage 20
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Mademisierung Bad EG 1.0
Modemnisiening des Innenausbaus EG kpl oy
Summe | 8,2 [

Ausgenend von den 8,2 Modemisiesrungspunkien ist dem Gebaude der Modemisierungsstandard _tellweise
modemisien’ Zuzuordnan,

In Abhangigkeit van:

» der Oblichen Gesaminutzungsdauver (66 Jahre) und \:\\\‘

» dem (.vorldufigen rechnenschen') Gebaudealter (2023 - 1650 = 73 Jahre) ergibt ﬁéﬁ sine (vorlgufige
rechnerische) Restnutzungsdauer van (66 Jahre = 73 Jahre =) O Jahren . (L))

« und aufgrund des Modernisierungsstandards teilweise modemisiert” argmts:ifmr das San!mda ainge
{madifizierte) Restnutzungsdauer van 26 Jahren &9 2

Aus der ublichen Gesaminutzungsdauer (66 Jahre) und der n:mudlfmeng&;r hestn ﬁ?uﬁgal:lauer (26 Jahre}
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre - 26 Jahre =) 40.Jahren, ALS T m:n-.run Gabaudealtar
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 a\{ﬁ\;aﬂrm =} ‘Lﬂ\ﬁa

Entsprechend der vorsiehenden differenzierten Ermittiung mrd‘&'{«r I:II-I Galﬁ\ﬁga Einfamilianhaus mit Aus-

baureserve Einliegerwohnung® in der Wertermittiung g :\\\ \§ Dy
= ging wirtschaftiiche Resinuizungsdauer von 26 Jah@u:ul;ii i'L; ( \- N
» ein fiktives Baujahr 1883 N AN ey
zugrunde geleat, o 2% g —\b\ N \
N \\ | , 'C <
Differenzierte Ermittlung der Huinut:unﬁu“@qw {unp das flltll\rm Emijnhml
fiir das Gebdude: Garage und Envlltm.m@ ) N _‘\\
Das nach sachverstandiger Schatzu ng\.!kﬁ 1975 Erﬂﬁm&i& Gabaude 'W‘I.Ir'dE nicht sichtbar modernisiert
1 ) A\ \ \\ \
In Abhangigkeit von: \5\\\ ® J

Qo

« des Ublichen EEs-an'ltnulzunﬁﬁwu\Er?EE Jghﬂﬂ- Lunr:l A O

« dem (vordufigen rechriedséhen’) Gebdudealter [EEEEI 1975 =48 Jahre) ergibt slch eine (voridufige
rachnersche) Ftasmuﬁﬁ@hdauﬂl voT {55 Jahre 48 Jahre =) 7 Jahren

« und aufgrund dﬁww&umungmﬂama nﬁ&{ms&ntlm; madarnisiart” argibt sich fir das Ga-
béude eine :mnm@mé ) Restriutzingsdauer yon 7 Jahren

{
Aus der unlmhmgq%aﬂn uthﬁgs&auer :@sJame] und der (modfizierten] Restnutzungsdauer (7 Jahre) ergibt
gich ain fiktives Gi{hm-daa!tﬂ 'i!h:ﬂ&ﬁ Jal -l\i‘..lah.m =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertemﬂtt{%gsahcma\; i flhh\IE‘S‘\‘E jahr (2023 - 48 Jahren =) 1675

Mluwirtmlndnrung

Die Alterswarminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesaminutzungsdawer und der Rest-
nutrungsdauer der baullchen Anlegen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitliungsdaten zugrundeliegende
Altarswarminderungsmodall zugrunda zu legen, Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt hier nach dem
linearen Abschrelbungsmadaell

Sachwertfaktor
Der angesetzie objekiarizpazifischa Sachwertfaktor K wird auf der Grundlage

= der verfigbaren Angaben des Markibenchts im benachbarten Landkreis Maunkirchen 2022 bestimmt, da
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der artliche Gutachterausschuss kelne eigenen Ableitungen varnimmt,

bestimmt.
Wertrelevante Daten Rir die Verkehrewertermmitturg fur den Landbrets Neunlarchen 20
Sachwertfaktoren fir Einfamilienhiuser und
Zweifamilienhiuser als Doppelhaushilften oder
Reihenendhiuser ~ ¢
150
140
130
1380
1,10
100
0,80
.80
nf 1]
B Ao
- 50000€ 100.000€ 150000€ 2
——Pot. (80€m) — Pol. {7081
figer Sachwert et
m AL Fiw m"‘fﬁ\ S -
100,000 € (»»,\K“\g’ﬂ S S I
125 000 € el SN 1\l 1o 1.9
TN INENEET) N NS 1,15 122
asoel o osl ) ] 108 L7
200000 ‘l}_ %m 0| 1,04 1,12]
ri ) r N T 1,00 109
(2 YNl 1. 1 o.aT 105
= o oM 0,94 102
(29 b 0.8 0.91 100
: DN A ) 0.73 0,89 .97
aby Sacheeriale i Em- %m.ﬂwmmnmmm
"“"{k frrrmaey mmﬁé\\i}nﬂmuﬂﬂ{w
AR (O AN\ Spmne Minohwort |
NN W= N u)im.sst-ausa;u{ 158813,5069
e &0 115 € m? BOESE
&3. 76 Jahre 67 Jahre
8 - 62 Jahre 24 dghe
8 - 248 m* 149 m*
|63 geeignede Vanrage. kemne AMH

*Ohe rot hnterlegten Sachwerfaktoren benuhen auf eine gennge Datenmenge und wurden
extrapoliert, smd daher micht gesichert nachgewaesen und massen sachverstindig aberprift
weerden

Gutaciverausschuss fur Grundstdekswerte fur den Landkrets Meunkinehen ‘

BRW 70€/m?*, vorl SW rd. 216.000€ - SWF rd. 0,93, Abschlag wegen Objekttypus energetisch in Tellen un-
sanierter Altbau" (Fassade/Dach) -5%: 0,88
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Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bed Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels indexreinen ader in anderer gesigneter Wesse nicht ausreichend berUcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts sine zusétzliche Marktenpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschigdge erforderlich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertvaerfah-
rens bereits berlcksichiigien Besonderheiten des Objekis kormigierend inzoweit barg:\@mhhgt wig sie offen-
sichifich waeren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgeteilt worden sind,. <O \

D in der Gebaudebeschrelbung aufgefihren Wertmindarungen wegen zm&gllm z.uﬁ'l Kaufprms erfardarli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und dl&ﬂrﬁrdeﬂi&hﬂn fhzw. in den
Yertermittlungzansatzen alz schon durchgefuhr untersieliten) Mﬂdﬁmﬁl&mﬁgﬁ\l‘l werdef- nssh den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich nowendige Kosten mark ngapasst ckh\}ﬂgr higrdurch [ggh.
zusdtzlich 'gedampft’ unter Beachtung besanderer steuericher Abschr ﬁgsnﬂil‘ibhkgrtﬂn:l eintretenden
Wertminderungen quantifiziert Kx N ;\ \\.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Werttermittiung in Hinsi m]f 1:|+E Echﬁﬁung ges Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne dear ImrmWan m\allar Regel durch die Angabe

!

grob geschatzter Erfatrungswerte fr die Investitions- bzw Béseitigungsk JBrreicht werden, Die Kosten-
schitzung fur solche baulichen Malnahmen erfolgt in der Eﬂge it Hﬁﬁz\wn Kostentabellen, die sich auf
Wahn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Elnzelgawarhe\hﬁ{gheﬁ \\H &

Werkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keing E\aus::ha Mﬂ::htan nh die Erstellung einer diffe-
renzierien Kostenberechnung ist im Rahmen mnaa Wmﬂhrﬂ-‘ﬁﬁ tachteng- ﬁqﬁi‘h den Immobiienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird, m\ﬁesam aun:h picht gemldm

Die in dissem Gutachien anthaltenen I{mtﬁhpnn\mung&n I‘Lirzﬂ ﬂrﬁumeafﬂhe bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschiag noch Emgl&nfﬂsismllung ader Kostenschétzung im Sinne der
DHN 276 (Kosten im Hochbauw), snnﬁemhgfgl pausthalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des hﬂauﬁraj.tﬂmtiul:auhmﬂs, namlﬁhw FEEtH!Ellul'bg des Markt-Verkehrswartes,

~ \ \

besonders nhqaktspazlﬁﬁuh&ﬁm{!dﬂmhmmmla N -\;\\ Werbeeinflussung insg
Migtabweichungen (x> [N -5.700,00 €
«  Whg 2 EG, Bamweftder ant@anuéw MIEI:&BE{QTE -2.300,00 €

Mcnate un\‘erﬁtemmzeu ‘©Or
«  Whg 10G,] t der gniganganen Muemuhar B -3.40000€

Monate unte\:rﬁ\lﬁilte @uﬂq @)
Unmrhauunquhﬁmlz!mglm o N -BA 80000 €
. \te Dampfspe und Dﬂmﬁm ng auf obers-  -4,B00,00 €

wﬁgﬁa gﬂgafturj A Dachraum gem. GEG

\g\az f-d 1Enm \\\ "-"

N Aus!auém aﬂ;;‘ Fenster und Auuen:uren inkl, Auf-  -30.000.00 €
N maumung\ﬂmsmng EG an Schaufenster, pauschal
h Msgqlb@»ﬂmrung ger Heizungsanlage fir gesemtes 1200000 €
e.eaﬁgma unterstellt Gas-Brennwerttherme in Stan-
“‘-—ﬂﬁmauEMHrmg nach EG

= Einbau Bad EGQ ~10.000.00 €
s Ausbau EG zur Wohnung, ca. 70m® (chne Bad) 42 000,00 €
Weitere Besonderhaiten -410.500,00 €

* Sicherheitsabschlag wegen Aussenbewertung -5%  -10.000,00 €
des Gebdudewertes, pauschal

« nachiragliche Legalisierung der Garagenerweite- -500,00 €
rung West
Summe -115.000.00 €
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4.3.2 Ertragswertermittiung

4.3.21 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmaWerty' 21 beschriaben.

Die Ermitdung des Erragswerts basiert auf den marktibiich erzielbaren [hriichen Ertragen {insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet Maigeb-
kich fur den voriaufigen |Ertrags)\Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag  Der Reinertrag ermittelf sich
als Rohertrag abzlighch der Aufwendungen, die der Eigentimer filr die Bewirtschaftung mrkschhuﬁlrch Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten) =

Dras Ertragsweriverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Erundsmuhuﬂlgm}\l.‘l@ﬁrwmlalbandu Rein-
errag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des I:rafﬂ\r\giltahllan Kaufpreses)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswen als Rentenbarwert durch Kap:tﬂllsiﬂmﬂlﬂ!ﬁ Rmnams bastimmt

Hierbed I8t zu beachien, dass der Reinerirag flr in bebautes Grundstick smvuhrﬂ‘ra 'hfa-lzlnsmng fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick varhandenen baulichen {mspas:m:rer@ﬁhbﬂuﬁe:l und sons-
tigen Aniagen (z. B. Anpflanzungen) darstelll. Der Grund und Boden gl@@mllmﬁlqwnmanglmh (bzw
unzerstirbar). Dageqgen (st die (wirtschaftlicha) Ramwuungm;m thﬂullum\uﬁﬁ sonstigen Anlagen
zaithich bagranzt.

Der Bodenwert ist gatrannt vom Wert der Gebaude und Auﬂaﬂjﬁﬂlhgen I N H'n 'u"erglemhswm'tvarfahren
{vgl §40 Abs. 1 ImmoWert 21) grundsatzlich so zu Ennltlelh\wie er ilm sben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware,

Der auf den Bodenwer entfallende Beinerragsanied
jekispezifisch angepasstan) Lflglru:hll'tﬂin:nt:has f
Rentenrate des Badenwerls dar.) g\ (5)

Dwar auf die baukichen Anlagen entfallende Halmmgsameilﬂrgm[ sich alg Dﬂﬁm | Gasami)Reinarrag des
Grundsticks® abzoglich  Reinertragsantail :lessmnd uru:l Bodens ) E

Der vorlaufige Eftragswert dor hluli:hh‘u Hnligln lﬁlﬁ\dufﬂh Kapitalisserung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) das (Rein)Ertragsanteils des bqu"lll::harﬁwd ﬁmstfgqq Anl‘aﬂen unter Vierwendung des {objektspe-
zifizch angepassien) ngurmchnﬁs;maa&as unddmﬁaﬁnutgmgsdauer ermitizit.

Der vorlaufige Ertragswart sﬂztaﬁﬁ\ms der Summe DM .@n@\rﬁﬁm und vorldufigern Erragswen der bau-

lichen Anlagen” zusammen. —-, . o
5) '

(L« N.
Gyl bestehende hunn yqupn}ﬂgan Gruh@tﬂ:hlmlﬂ:mﬂu die bei der Ermittiung des voraufi-
gen Ertragswerts nicht ichtigt wurden, sind berder Ablettung des Erragswens aus dem markltange-
passten -.'nn&uﬁgenﬁ(ragmen sa;hgemaﬂ. 2u b&@kmnngm

Das Enﬂguwnrwkrﬁ\h\ﬂn j&msnnnem durch Verwandung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schafiszinssatzes qlnen I{Ixﬂ\ramh&h\lm%&eﬂumhen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Gmndaw:#smhm:agas dar SN 3

C \\ K i:\‘. N VWO

\\ L'

: rl:iﬂﬂl.rn:ﬂ Mulhiphkﬂhnn des Bodenwerts mit dem (ob-
mi. {Dﬁ& an-aﬂragsamail stellt somit die ewige

431 E&u:nmmr hl daﬁﬁﬂﬂwﬁhnmhnuﬂg verwendeten Begriffe

nmﬁmu (§ 31 kl:ur 2 ImmoWertV 21)

llﬂ\uh\ﬁ‘nhemag u‘mTa:salaﬂe bei ordnungsgemater Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markibhch erziel-
baren Erfrdge aus dem Grundstick, Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den dbfichen (nachhaltig gesi-

::-.-E-'ri‘:w ‘ﬁﬂahmermglmhheuen des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen, Als markiublich

arzialnane: rirdge konnen guch die tatsachlichen Errage zugrunde gelegt warden, wann digse marktibich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstickstellen von den Lblichan, nachhaltig ge-
sichertan Nutzungsmoglichkedten ab und'oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstickstallen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Obliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich antstehends Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemdie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten. das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Untar dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Rislko elner Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
Learstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
urmfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhditnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmaoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV}

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur de Bewlirtschaftungskosten{anteite) in Abzug
gebracht die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h, nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Migter
umagalegt werden kénnen,

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

Der voridufige Ertragswert st der auf die Wertverhditnisse am mﬂeﬂemmungmh:mhgbsmgane {Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer mm{m (Rein)Erfrage ain-
schiellich Zinsen und Zinseszinsen enispricht. Die Einklunfte aller wahrend der| Nuﬂungﬁdaw nach anfal-
lenden El'h'aga abgezinst auf die Weriverhéltnisse zum 'u".hrlarenlruungssllmmu &ind waftmh[!.ug gleichzu-
saltren mit dem varlaufigen Ertragswer des Objekts.

Als Nutzungsdaier st fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Hm‘ uiza’.lngsdadgr Enzu'EE‘tzen fur den
Grund und Boden unendiich (ewige Rente). &

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerty 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist aine Rechangraie im Emagswamﬁafahren Er Ist\aufﬁer Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der (hnen entsprechenden Reinerirage fir mit-dem E-Eﬁeuu}gsgmndﬂuck hinsichtiich MNut-
Zung und Bebauung glechariger Grundsticke nach den qun;lsa‘lz&n des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeletet (vgl § 21 Abs. 2 ImmoWertV 211 EHI' Ansa{g des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit samit-sicher, &as?ﬁ ‘dss Ertragswertverfahren
gin markikonformes Ergebnis liefert, d h. dem ‘ufggherﬁmwert Eﬂﬁﬁl‘ﬂ:ht

Der Lsegenschaftszingsalz isl demzufolge der hﬂurﬁmnpassungs\fmmr des E}t@smﬁahmna Curek shn
werden die allgemeinen Werivernalinisze mlf darnr Emndsmckhmam a;faesf soweil diese nicht auf andeare
Weise bertcksichligt sind / , )

Restnutzungsdauver (§4 1. V. m. § 12 kﬁl, 5 1mmqu|ﬁF 21}

Die Restnutzungsdauver bezeichnet die Anzahl der J@nm in dmnmm bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlizh nuuh\vﬂnsaham-ﬂﬁ*gienutztwa{dﬁﬁ kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus uﬂréner GEsﬂrrmutzungsdaueﬁ ahzuglmh ‘tatsachlichem Lebensalter am War-
tarmittlungsstichtag’ zugmndugs’ﬁmﬂt Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjongt),

wenn beim Bewerungsclijekt wesentiiche Modemisiatungsmainahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermitilungsansatzen. men:mlbar erforderiche Aroeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisiarung in dai“uﬂ,.'an&rrmmung als bereits durchgaﬂ::nrt unberstellt wearden.

Besondere ﬂm&kﬂﬂﬂﬁﬂﬂm Grund:mnmﬁrkmin i§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Lintar dan bagqnde?ﬁn z:ﬁst:hart Gmmdstuckmwkmal&n varsieht man alle vom ublichen Fustand
mmﬁmnbam Eﬂ;jak'ta abwa&:han:l&n indwiduellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
QEn wam. nnsrnalun hg.mchn]'l :-‘_'ustand Bine wirtschaftliche Uberafterung, insbesondere Baumangel und
Eamﬂ\sdgﬂ {sighe nachfolgende Erauterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Ab-
'-'q'aﬂ:hu ngsn von u::lan h‘lﬁrimll:llmh erzielbaren Eriragen).

. Btu{hjngul uml Eaul-:hidnﬂ i§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
\“‘:ﬁr-Eﬁm‘Mngei arhu #ehler die dem Gebaude | d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafta

A
})

""‘-"-i‘Ausfuntu‘ru oder Planung. Sie kénnen sich auch als funkbonale oder asthetische Mangel durch die Weiterant-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Made einstellen

Bauschéden sind auf unterlassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragiiche aullare Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangain 2urlckzulihren

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwendan sind. Die Schatrung kann durch pauschale Ansaize
oder auf der Grundliage von auf Einzelpositionen bezogenan Kostenermitiiungen erfolgen.

Der Beweriungssachverstandige kann i, d. B die wirklich erforderfichen Aufwendungen zur Harstellung atnes
nommalen Bauzustandes nur Uberschlaglg schatzen, da

snur zarstorungsfrel = augenschainlich untersuchi wird,
sgrundsatziich keine Bauschadensbegulachiung erfolgt (dazu st die Beaufiragung eines Sachverstandigen
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fur Schaden an Gebduden notwandig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaban in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf baruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin chne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technrischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Varplanung
und Kostenschatzung angesetst sind.

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

Lassen sich die aligemeainen Wertverhditnisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch durch eine

Anpassung mittels Indexraihean ader (n anderar gesigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, st zur
Ermittiung des marklangepassten voriaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Markbanpaﬁsuhg durch markthb-
liche Zu- oder Abschigge erforderlich NN

4.3.1.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl mi?ﬂnhdinh erzielbare Nettokaltmiete
\\ \|n-.
BN
Nutzung/Lage (m?) qsrcﬁi \{E-rrrﬂ \_}ﬁammm jahriich
(> bWl (€) (€]
\?l;\ N {E‘Elﬂi‘ 'J:\
Einfamilienhaus mit| |Whg 2 EG Ein- [ 5-10 f Py N *EEIEI 387 60 477000
Ausbaureserve Einlie-| | ieger 2 iL \', a
e \*‘13'1' \ NN N
Whg. 10G J (@@800| 7 4d5." 578,00 6.936,00
Garage PKW EG o B SR e s 40,00 £80,00
Summe | 21%50 ) 1.015,50 12.186,00

) N N\, _'
Die Enragswertarmittiung wird auf der IBJundlaga ﬁmgm@g gﬂst:hatﬂan nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiinn. Dalengag&ﬁge sind die mnsweﬂmqﬁp -des Mietspiegels aus dem Marktbericht

ﬂ‘ H
\,

Landkreis Meunkirchen 2022 und Eaaﬂmz’f & pauschale Anpassungen des Sachver-
standigen unter Eufucksmhtngungd\é? uhmrsmlihm Mudem\ gen sowie der Aullenbewertung.
g\‘{-';i_, j) N N
o N \\ N\
Rohertrag [Eumrrra\uamﬁrkmhhm !mﬂbamn@ﬁmrmn MNettiokaltmisten) 12.186,00 €
Emh‘h&hlﬂungﬁmﬁn (nur .ﬁmﬂu des "-"ErrmEE‘E?EII
{wgl. ElrEIIIHNNWﬁ} &f :,_3\\:, - 388193 €
jahriicher Reinertrag \-"\l‘ ¢ \\l = B.304,07 €
ﬂnbmrlragnnﬁ?l des Bodens AN
1,67 % yoh 21.501 mgﬂ;;egemhar&mmu « Bodenwert) 8 158,07 €
Ertma\@h' baulicher und sonstigen Anlagen = 7.945,00 €

Bgmmahtng fgeimi-Aniage 1 zur ImmoWertV)
heiip s 1,67 ﬁ\l\.\‘\agansnhaﬂszlnnalz (zieha folgend)

luﬂ& n= 28 &mwen Restnutzungsdaver x 20,852

- ._t‘::.,\Er'trugmr}ﬁir baulichen und sonstigen Anlagen = 166.463,64 €
- Bndamu {val Bodenwertermittiung) + 21.504,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 187.964,64 €
marktlibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 115.000,00 €
Ertragswert = 72.964,64 €

. 73.000,00 €
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4.3.1.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen dar Wahn- bzw. Nutzflachen wurden von mir der vorliegenden Bauakte entnommen, Sie
orentieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtiinia zur wohnwertabhangigen Wohnfidchenberach-
nung urd Mietwertermittiung (WMR), In der die von der Rechtsprechung insbesandere flir Mistwertermittiun-
gen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrachnung der Grundfiachen auf die Wohnfidche sys-
tematisiart sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereds in den Mietansétzen bertcksichtigt sind
bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfiachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge
teilweise von den diesbezlghchen Vorschriften (WoFIV; 1l BY; DIN 283, DIN 277) ahurerﬂ'laﬂ sie sind deshalb
nur ais Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. X

Rohertrag S % A

Die Basis flr die Ermittiung des Roherrags ist die aus dem Grundstiick mmm&;}:n Brz ﬁmeﬂat‘tuhaltmpetn
Diese entspricht der [ahrlichen Gesamimiete ohne samtiiche auf den Mle.’cprgmﬂlzlmh@fﬁmﬂmmtu umila-
gefahigen Bewirtschaftungskastan, P \\\\

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von w&bﬁ@mﬁwerg}éﬂ%mmten fur mit dem Be-
werungsgrundsibck vergieichbar genutzie Grundsticke \\ (A

# - gus dem Mietspiegel des Markibenchts Landkreis Naunhm&miﬁﬂ undﬁ%\.ﬁ Saarland 2022 mit zaitiicher
Anpassung und sachverstandiger Wirdigung des smhtbm\hludemmmwmndards sowie Untarstelitem
Ausbaustandard D\ & ord

als mittelfristiger Durchschnittswen abgeleitet und angesﬁ%t ﬂahe@e} mnuu:he. Qualitatsunterschiede
des Bewertungschiektes hinsichtlich der mmaﬂhﬂ-nﬂusﬁendehﬁﬁlﬁenmmmnumh entsprechende An-

passungen berlcksichiigt. X \\\ > W)

o \\_,', N <

O T
Bewirtschaftungskosten N AN !
Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschafty Huenewmﬁn au+ der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (in : pmhrrh.m}am}@#m Raoherirag, oder auch auf £/m* Wahn-
odar Nutzfidche berogan ader als ﬁbsuluthatranja Muizung;sa@eﬂ brw. Bewirtschaftungskostanantail) be-
stimmi. Q‘L \\\\ \\l\\
Dieser Wertarmittiung nmaman Af ..a die mlmrn 1 Aniage 3 vertffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten. m%e Egb&l wurde darauf geachte!, dass dasselbe Bestimmungsmodall
verwendet wurde, das auch r.ﬁuhlaqwg der L mmhaﬂazmas&tza zugrunde liegt. Die Werte wurden zeit-

lich angepasst auf Era?qggﬂ\e‘r vmmmng des vP utsehiand von Basis 1072001 zu 102022

“ \\v
e o LY
) ANY . \-@\_\f

Mmuhaw\ﬁmu {Bm \\\\\\
+ furdie I.!Qaﬁmhed m\z\EG \\\
E =)

R‘a&tﬂnanmﬁ Kostenanteil Kostenantei|

' : [% vom Rohertragj [&rm™ WF] insgesamt [&]
g?awmrqusﬁsinn — — 335,00
W Imtar@hammgskmtan - 13,11 1,042 25
2 eparaturen = — i
Mratahsfalhvagmu 2,00 —— 85,40
Betriabskosten —— — st
summe 147285
(ca. 31 % des Roherirags)
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+ fiir die Mieteinheit Whg. 1 OG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 335,00
Instandhaltungskesten -— 18,11 1.782,96
Schonheitsreparaturen -—-- ——-
Mietausfallwagnis 2,00 - 138,72
Betriebskosten ---- --- -
Summe SN 2.256,68
(ca 33.% des Rohenrags)

» fur die Mieteinheit PKW-Garage EG :

BWK-Anteil Kostenarteil Kostenanteil>=| .« Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2, WFJ ~-insgesamt (€]
Verwaltungskosten - -— ; 4400
Instandhaltungskosten e e S SN 99,00
Schdnheitsreparaturen - e ——
Mietausfallwagnis 2,00 e 8,60
Betriebskosten -—-- e i
Summe 162,60
(ca 32 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte ngenschaﬁszmssatz wurde alternativ auf der Grundlage der ver-
fugbaren Angaben des benachbarten-Marktberichts des Landkreises Neunkirchen bestimmt, da der Ausschufy
im Landkreis St.Wendel kelne e?genen Ableltungen vert)ffenﬂlsht

Wemelevgntef[ﬁﬁt;?n fir die "\/erk'ehrsvx)‘éném’liittlung fir den Landkreis Neunkirchen 2022

Liegenschaftszinssitze fir Zweifamilienhiduser

= 1

| b tn
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weitamiienhiuser freistehend) angebaut
Spanne MitTElwer
fBogenrichiwert SO000/m*  bis 110,00 Cfm! BO 75 fm*
| Kaufprets 100000000 b 315.00000€ | 197350004
| Gasamtnutzungsdauer Stiahre b 71 lahee 67 lahre
| Rasbnat hongsdausr 15 fabse bt 3 jahre 1 lakira
redative Restnutrungsdauer 1% kit 45% 1%
wohnfichs 170 m" i3 4B w {88
Baujahre 1900 biz 1380 1960 &
Stardand Lix iz L0 TN
Kaubvertrage 20 Kauhwmrirage N
Bestmemtheltsmah 77 R* = 0,5002355830 »
NS \\\\\
Twefamilienhsuger oistchend) angebaut u ) (o
rel. RND in Prozent 25% | 30% so%
Liegenzchafgzinssat: 128 | 140, };1 1B
\\ \ 4 \ \- 2
Relative RND = 26/66 = 39% -> LSZ rd. 1,59%, Aufschlag W'EEEI"I iﬁhjﬂkﬂmus ~.<\}t-.':;r5{42'l'r512h in Teilen unsanier-
ter Altbau” (Fassade/Dach): +#5% = 1,67% , \\\ o ":-}
5 ‘\\
\\QZ—;T‘ N \\ =
Marktilbliche Zu- oder Abschidge - \\ X

Die aligemeinen Weriverhaltnisse lassen sich nanmm:l ung r.lgs ngansmaﬂgiinaﬂnas auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer %ﬁe esignater Wms nicht ausrﬁ@%&nd barlcksichiigan. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktan n voridifigen Ertragswm gine zusétzliche Marktanpas-

sung durch markilibliche Zu- oder ﬁh&ﬂhlﬁﬁﬁtﬁ!ﬂﬂfllc@ A=

N NS

Q_ -J \\ ). '
Gesamtnutzungsdauer : \\\1\\ .
Die Gesaminutzungsdauver [GHIJJ &‘b‘t sich a@s d‘ar .ﬁ.rl: d Jichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten rugrunde lisgendan Mnda‘al\ ‘darauf gsa:: ﬁass dassaibe Bestimmungsmodell verwan-
det wurde, das auch der Abjeitung der LI nﬂftszams zugn.lr'rﬁu liegt Sie st deshalb wartermittiungs-
technisch dam Guhaudaqgi}\{arnall Sag :hnln.la zﬁzwdnan
\ J = kl‘ \\\\\

Eumut:unmj)\ N _ " 22
Zur Bﬂﬁﬂﬂﬂﬂﬂg_@ﬁ&ﬁﬂﬁh‘lu au mﬂhﬁundﬂm untar Berlcksichiigung van durchgefihrien oder zeit-
nah durchzufiihrenhden we &n thammlamngsrrﬂﬂnahm wird das in dar Sachwerfrichtlinie be-

schriebens Wodeli angewﬁ I [F'uulrl{‘a“siarmemn-de}
Val. dlesggfmgdlm maiﬁiﬁavnxmria Eliﬂ-ﬁ.hi&ftung in der Sachwertermittiung

4.3.2 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt \Wahi der Wertermittiungsverfahren” dieses Verkehrsweartgutachten enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Werermittlungsverfah-
ren. Dot ist auch erldutert, dass sowahil das Vergleichswart- das Ertragewart- als auch das Sachwartverfahren
auf fir vergleichbare Grundsiicke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Wer-
gleichsweriverfahren, d. h. verfahrensmalkige Umsatzungan von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb glaichermalen in die Nahe des Verkehreswarts
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Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrawarts ist, hangt dabei entschaidend von zwel
Faktoren ab.

= vonder At des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung, vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
berte Pretsbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkahr) und

« van der Verfigbarkedt und Zuverlassigkeit der zur Emeichung einar hohen Markikonformitst des Verfahrens-
ergebnisses erdorderichen Daten

Zur Aussagefihigkelt der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis warden aus den bei der Wibl dﬂf\mrlenmmung_s-
verfahren beschriebanen Grunden im regionalen Markt als Rendite- und E-gennut:qusnugakt erwarben.

Die Preisbddung Im gewshnlichen Geschaftsverkehr orentiart sich deshalb '.rnrran-g;gm'l den in die Sachwer-

termittlung einflielenden Faktoren Der Verkehrswert wird deshalb -.rnrrangrg\aukm ermﬂtﬂggn Sachwert
sbgeleitel.

Gruncsatzlich smd bel jeder Immabilieninvestition auch die Aspekie des gr!r?swe.mm:ahxans {eingasparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeitan und demzufoige eingesparte’ tauem} yﬁn Interesse, Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Erragswertermittiung (Liegenschafiszinssatz maﬂ;wulmhe Migten) ar-
fordertichen Daten zur Verfigung Das Ertragswertverfahren Wur:te\hhﬁa!h stuﬁenﬁ bzw. zur Ergebniskon-
trolie angewendet (>

N Q\' >
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse \\_;—\-‘}:\1;“?' o \\\_
Der Sachwert wurde mit rd. 75.00000 € \\’i»” %7 1Y,
der Ertragswert mit  rd. 73.000,00 € ermittelt:. \\ \ \\ ] "

N ’ R\ W=
\ AN 0 ‘ N
0 ~. C

Gewichiung der Verfahrensergebnisse - &

Ca mehrere Wartermittlungsverfahran harmdingan wufﬁﬁl‘l izt u:lar‘u“ﬁ(kﬂhrwnwt aus den Ergebnissen dieser
Verfahran unter Wordigung (d. h. Gmh\mhg} darﬁ\ﬁu&ﬂgatﬂhg@ll abzuleiten

Die Aussagefahigkest (das Eewx:b'_fhﬂ&ﬂ jﬂWElilaatheﬂﬂnmnsﬁghﬁnlm wird dabei wesentlich von den fur

die zu bewertande Objektart i hnlh:hm;,h:: r bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem JE:":!J\%\B'I w'amutmlnlungwerﬁhren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt & ‘i\ﬁ\\l\ “ \\\ ?\\

Bei dem Heweﬂungqruﬁtl%ﬁck narrdeﬂ»eﬁf sich ¥ "gjn‘\ﬁendim— und Eigennutzungsobjekt. Baziglich der zu
bewerenden nbiakuﬁ m‘rd :Iesham a;hem Sac as Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswar das Gewicht

1.00 (&} ﬁﬂlg&ﬂﬂﬂ@ﬂ\ s

Die zur rrmrkthﬂhfmnen Wm\mf ung iﬁhﬁwﬂnhm Daten standen flr das Sachwertvarfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Dberartiicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswartermittiung in nicht ausrei-
:hender uual‘em] {rwr mq@ﬁ\\varglﬁﬁamnelan iberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Buzughﬁtubﬂﬁr unalnhmhﬁaﬁnknnhn'nftﬂt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
uas Eewlﬁm 0, Eﬂ En‘]r urd dem Erragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen

erg‘mmt Hhﬁm\ﬂﬂm'l
verfahren das Gewicht 100 (c)~080(d)  =080und

" das Ertragswertverfahren das Gewicht 100 (a)< 080 (6] = 0,60

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammangesteliten Verfahrensargebnissen befragt
[75.000,00 € = 0,80 + 73.000,00 € » 0,60] + 1,50 = rd, 74,200.00

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks 1203/3
Dar Wert fiir das Teilgrundstiick 1203/3 wird zum Wertermittlungsstichtag 08,11 2023 mit rd

74.200,00 €

geschatzt
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4.4 Verkehrswert

In einzeine Teilgrundsticke aufteifbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden

Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke orien-
tieran,

Die Einzebwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teigrundstocks

12033 unbebaut (Zufahr) &y 451,00€

1203/3 Einfamilienhaus mit Ausbaure- \\ > 74.200,00 €
senve Einliegerwohnung -

Summe \\\x - ?\4§{QM €

iE mhnungj und Ga-
‘ Thn}ﬁ , Talstrasse 44

Der gasamte Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Ausbat
ragen bebaute Grundstiick sowle eine vorgelagerte 'l.i'ﬁﬂqehm'ﬂﬂcheqﬁ

\\\\ X
\\ ‘\ o
Grungbuich Blatt \m:‘r»wf Q\\\fgi‘*
Theley 3007 k ‘g\vg- N
NUERN A
Gemarkung Flur ‘\1\;,»:, Flurﬁ\cﬁ
Theley B . (T 1m12n3¢~a

" \\\\ \
wird zum Weﬂennlulungashm!@g% 11 EDIEM'.JE-.:EHEEWIRIUHC mmit rd.

Cra, 351\,\- €\

in Worten: 'ulInmﬂﬂﬁwIul:ﬂtﬂhddmhunﬁﬁﬁinunﬂl‘iinfziu Euro

¢ \\\\\ \\ﬁksmmth\ ‘
=N v o

A\ QL'\ \\ &
Der 3achverstandige m&?@\l?m'l durch sﬁfﬁ Unturmh\ﬁ! zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus danﬂqgmim aks E-awatszﬂuga rEam'.rarstandlgar nicht zulgssig st oder senan Aussa-
gen keine vaolle Gdauimum\gkml bpaggarnesaun we m kann

\\

Y A W
N / " W AN
J \\\\\:' v \:\\ A ‘, ' ™, ‘\ \\‘u ““‘V
PN, RN
I NGRS
L (2 N
N S0 (L4 RN
) l. \\ (€ ‘\_‘\ S~ :l“-:\bx e
O N
LN N I

Emuﬁmﬂw ﬂen 31. m J

~ o, \ -
< D \
y ':L\\\ \\\ /.l
() & ((4 ';‘ - "fl
\ X \\\

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachien ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt Eine Vervielfaltigung oder Verwerung durch Dritte ist nur mit schrificher Genehmigung ge-
siattet

Der Auftragnehmer haftet fir de rechnerische Richtighet des ermittelten Verkehrswearts, Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse untarfisgen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftel unbeschrankt, sofern der Auftraggeber cdar {im Falle adner vareinbarten Driftver-
wendung) ein Drtter Schadenersatzanspriche geliend macht, dig aufVorsatz oder grobe Fahrassigkeit, gin-
schiiefllich von Vorsatz oder grober Fahridssigkett der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
baruhen, bei arglistigam Verschweigan von Mangaln, sowie in Fallen der schuldhaften Veretzung des Lebans
des Kdrpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Ermeichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung st (Kardinalpflicht). In
ginem soichen Fali ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischenweise sintratendan
Schaden begrenzt

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibl unberihr.

Ausgeschicssen st die persdnliche Hafiung des Erfillungsgehifen, gesetziichen Verdraters Und Balrigbzan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von innen durch leichte Fahrigssigkeit verursachte Schaden

Die Hafturg fir die Volistandigkeit, Richtigkeil ung Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten Im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermitielt werden, ist auf die Hohe des fir den Aufirag-

nehmer mdalichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt \\‘i\\\‘\\x
; . RN,
Eine (ber das \orstehande hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen baw. IEi l’ﬁr n Emnzelfall auf maxi-

mai 1.000.00 EUR begranzt EXARS Y AN

s

~ - N& pN
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kanen {2 B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u, & ) und Daten urheberrachtlich geschitzt sind. Sie d0rfer nicht ails dem Gutachten se-
pariert undfoder einer anderen Nutzung rugefinnt werden. Falls das Guﬂ&ﬁhe:'l im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertflentlichung nicht for kemmerziehie. gestattet ist Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxim

verfahrens vertffentiicht werden, in anderan Fallen maximal fur gﬁé er vd;éi%hﬂanat&n
d¢ N&S AN
A,

). I

Seshi 35 von 45



Amtsgericht 52 Wended 18-K-17-23

Wertermittlungsergebnisse
{in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006}

Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [E'mT [m?] [€]
Zustand
baureifes Land | frei 10,78 1400 & 151,00
Summen: 10,79 1400 151,00
Wesentliche Daten N
Bewertungs- | Jahresroherirag BWK Liaggmhaﬂnﬂnm Sachwert-
teilbereich RoE [€] [% des RoE] “satz ['.L] faktor
12039 sees - : o N ==
N ay \\»\\
Ergebnisse :\\ A
Vergleichswert: 151,00 € =Ny & ™=
Verkehrswert (Marktwert): 151,00€ < i \\\\\
Wertermitlungsstichtag 09.11.2083>> N
Bemerkungen AR L
Zufahrisflache zu 120373 = NF ENTT
3 ‘\_\'\'. s
N o )
)\ & e
Bodenwert A 2 ‘_ AN
Bewertungsteil- | Entwick- ahuahum’ r@l:\'aw Fldche Bodenwert
bereich Iunglltuh“ rechtlicher | /([€m7] [m?] [€]
Zustand QNS
Lfg.%uj[ﬂdﬁﬂ fre b g N 58,04 316,00 21 501,00
o [hand— NN AN
AN C(L7 Summe 68,04 316,00 21.501,00
Objektdaten N -,
Bewertungs- | Gebdude- | BRI | 'BGF | WF/INF Baujahr GND RND
teflbereich: | bezeich< | ofmi|  [m3 [m] [Jahre] | [Jahre]
nY | nung ARt | 0
aoy  HCmng AR
12023 i @nhm.luah~ A 215,50 1850 66 25
-~ (. o W Ihaus mit
Nk Tolhe | Ausbaure-
NT o (G274 |serve Einlie-
N gerwohnung
12{3353 Garage 9,50 1975 55 7
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWHK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
120373 12 185,00 388193 € 1.67 0,88
(31,86 %)
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Verkehrswert (Marktwert):
'I.Ful’ertarrnittlungsstid'lmg

Relative Werte

relativer Bodenwert 80,77 &im* WFINF

relative besondere obiekispezifische Grundsticksmerk- -533 64 €'m?* WFINF

male:

relativer Verkehrswert: 344,32 €lm* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 6,08
\Fnrhlhrlmruﬂlinlrtug: 8,24

Ergebnisse >
Ertragswert 73.000,00 € (87 % vom Shchwert)
Sachwert: 75.000,00 € \\\\\\\
Vergleichewert = (G

Bemerkungen
Aussenbowerlung mit Sicherheitsabsching -10.000€

A il
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i d F. der Bekanntmachung vom 23. Saptember 2004 (BGBI 18 2414), zuletz! geandert durch
Artkel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGEI 1 5. 1748)

BauNWVD:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vem ™23 Januar 1990
(BGEI | 5. 132}, zuletzt gesnden durch Art 2 des Geselzes vom 11, Juni 2013 :BGQ,{S 1548)

NN

immaWertV 2021: AN
Verardnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Gnﬁ@s‘@aﬁkan w\methllﬂl'lw'EﬂEf-
mitlfungsverordnung = immaWery vom 14, Juli 2021 (BGEL | 5. 2805 f,,x] N
) ‘:"',’, - l_'\!‘}
WertR: N

Wenermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verk rmtﬁmz |;ru'r mﬂg} wan Grundsticken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni miz&\ﬁmﬁmmla Qla Berichtigung vom 1
Jull 2008 (BAnz Nr. 121 5. 4708) (

\ \\ .
SW-RL: - A
Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts [Sac:hw&rtnd'llhnru HE@'RLJ Iry ﬂﬂ}ﬁlssun«g vom 5 September 2012
(BAnz AT 18.10.2012) N \\\IL & &
N AN
EW-RL: o = \q\ NP
W\ (470 (NN
Ertragswertrichtiinie vom 04.12. 2015 (BAnz AT Ddl”i‘z :E:JIE. EF:Q\;: &L \: 2))
\\ - ?ﬁ_;c:' .
VWLRL: P < |
Richtlinie zur Ermittiung des *ferglemrﬁwm Lln-d \dﬁ&ﬁenwedﬂ mhmhﬂmnnﬁhmnm WVWRL) in des
Fassung vom 20. Marz 2014 .:annz Al“‘l 11,04, zmaj\ :\\\ 4
0 =\ N
BRW-RL: Ny N
Richtiinie zur Ermittlung des. Ebetanrlmhn&{ts tﬂndﬂnﬂmgmdnnhﬂlnla = BRW-RL) wom 11, Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S, 597) \\' G4
AN RN
\\\\\\ o )

BGH: (&
Blrgerliches Guﬂlzbmh Vom 2 ,Im EﬂﬂE :E-GEl: 18, 42 2809), ruletrt gedndart durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22 .lurhiﬂﬂ‘l# (BGE LSL

p —Jl \\ »f\\\—vv & M ‘ \\ .
EnEV: d ' NN
Energleemqpa@hr nu Verafdnurg ﬁher energiesparenden Warmeschutz und energlesparande Anla-
gent&chnikﬁgu Eﬂbamﬂlﬁ der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 5. 1519), zuletz! geander

durch Aﬁ:ﬂ&t 1 der yahmnung vorm 18, November 2013 (BGB. | 5. 3951)
k\ \

AN
- 'lfu'nﬁ\n\?‘:amamarqr&nung Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGAEI | S

|
S ‘\.

»

‘*:-k\
6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Ausrug aus dar Strallenkarts mit Kennzeichnung der Lage des Beweriungsobjexts
Anlage 2 Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Beweriungsaobjekis

Aniage 3 Auszug aus der Bodennchtwertkarte
Aniage 4 Bauaktenauszug und redevante Bauzahlen nach Plan
Anlege 5 Cibjektfotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte
Saarland

Vit Thuley
Frivimiibiing: |heliy

Pl bl vy s st e 87801 T
idilag- 1FAIL 20
Wil ™I

A iy Miilrmap: W

1w b ingg s ps bl 14

Timrrew i : @

A b

Wewr o bt kil ot Pooor T I dnid
Flachs: ifdE

Ttz

e

el Fragem eu des Balendvhivarios binsen Sie
sl gern an deii Cililcb e ree s hess wenden.

l\‘\.» '\\ )
Anlage 4: Bauaktenauszug und relevante Enu:nhi?{\?tnm:h Pl@
BGF-Ermittlung: 72

Erdgeschoss:  7,15x6,60+8,85x13,15+1,63x502= |

Obergeschoss! wie EG

Dachgeschoss wie EG PN
Q
Summe BGF N
N
, P
Wohnfliche EG nach Ausbau: v O
‘ f \
Laden + Blra + Lager = 67,3 +2§,\I\}i ﬁunl:elmhﬂ +6, 1{
abz, Kﬂnstruktlunsﬁac!le\lﬂﬁg{laushaur-lh%» \\\y rd. 79,5m*
Y ) 0. &5
QR > NNE
R\S) N
;h\_v \ -.‘
Wohnflache ﬂhe@s 055! \\' i XA
y; »,\\v \--_\_I\Q\ N~
Kind \“ PNl AN
ACNN O AN
ta3m?
14 8m*
23,7m?
6,1m?
Wohnzimmer 29,7m
Wahnkiiche 23,7m?*
Schiafeimmer vorne 13,1m?*
Summe OGE: 133,1m?
+ Balkon 7,33 % 1,60 0,25= 2.9m?
Viermietbare Fliche 0OG 136m?
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 1 von 3

Ansicht Ost WP e\ AnsightNerd

RN & ) e -

Detail Nord mit Garage l&angs und quer Giebel West
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Anlage 5: Objektfotos
Seite 2 von 3

S e =,

T - -

X T,

(& N

- Detall Fassdde Ost.ehern) Gewerbeeinneit

{ N\,
\\_ P - NS, &

Detail Dachdeckung

Innenraum EG ehem. Gewerbe, unterstellter Detail PKW-Garage langs und Lager-Garage
Ausbau zu Wohnung quer (ohne Katastereintrag)
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Anlage 5:  Objektfotos
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Zugangstur durch Briefschitz

A6

Detail Verglasung, unterstellte Modernisierung Detail EG-Aussenwand Nord und Batkon OG
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