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Schadenregulierungsbiiro IHK-zertifizierter Sachverstdndiger
fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
& Energieberater

Amtsgericht St. Wendel
Frau Dipl. Rechtspflegerin
S. Colling- Teichert
Schorlemer Strale 33

66606 St Wendel
Az. des Gerichts: 18 K 09/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66606 St Wendel- Niederlinxweiler,
Oberlinxweiler StraRe 57

Der Verkehrswert des Zweifamilienhauses wurde zum Stichtag
12.09.2023 ermittelt mit rd.
141.000 €.

abzgl. einem Sicherheitsabschlag von 40% wegen der Nichtbesichtigung
betragt der Verkehrswert 84.600,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 4 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

o R Bankdaten: Geschdftsfiihrer:
Sachverstdndigenbiiro
Bank 1 Saar Lothar Jung
Lothar jung
DE 06591900000 107 251 006 Harschberg 10a
BIC SABADESS Tel. 06854- 7875
USt- IdNr. DE 234775402 Mobil: 0160 96 30 94 51

e-Mail: jung.l@schlau.com
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Verkehrswertermittlung

Oberlinxweiler StralBe 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus incl. Anbau

Oberlinxweiler StralRe 57
66606 St Wendel- Niederlinxweiler

Grundbuch von St Wendel- Niederlinxweiler,
Blatt 2922,

Gemarkung St Wendel- Niederlinxweiler,
Flur 16, Ifd. Nr. 1

Flurstick 92/2,

zu bewertende Flache 444 m?;

Gemarkung St Wendel- Niederlinxweiler,
Flur 16, Ifd. Nr. 2

Flurstiick 126/3,

zu bewertende Flache 32 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Beweisbeschluss St. Wendel vom 09.08.2024
(Blatt 18K 9/24 der Gerichtsakte) soll durch
schriftliches Gutachten erstellt werden.

12.09.2024

Zu dem Ortstermin am 04.09.2024 wurden die
Prozessparteien durch Einschreiben mit Rickschein
fristgerecht eingeladen.

Der Eigentimer nahm das Einschreiben mit
Ruckschein an.

Die Stadtkasse St. Wendel wurde per e-Mail informiert

nur von auf3en

der Sachversténdige

Sachverstandigenbiro Lothar Jung
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Verkehrswertermittiung Oberlinxweiler StralRe 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

Eigentiimer: s. anonymisierte Daten

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfiigung gestellit.
e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
(keine Eintragungen)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Berechnung der Bruttogeschossflachen

e Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen
Sprengnetter . Expertengremiums fir Immobilien-
werte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich beiden v.g. als Bewertungsgrundlage notwendi-
gen Einschatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht ab-
schlieBend beurteilt werden kénnen.

Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Bei der zu bewertenden Immobilie ‘handelt es sich ein Zweifamilienhaus incl. einem

ca. 1970 erstellten Anbau.
Exakte Daten zum Baujahr vom Hauptgebaude sowie dem Anbau konnten (ca. 1950) nicht

ermittelt werden.

Am Freitagnachmittag, den 30.08.2024 rief der Eigentiimer beim Sachverstandigen an und
teilte mit, dass er den Besichtigungstermin am Montag, den 02.09.2024, wegen Arbeits-
tberlastung nicht wahrnehmen kann.

Weitere vorgeschlagene Termine lehnte er ab, da er immer arbeiten muss.

Zur Frage, ob die Mieter, dem Sachversténdigen Einlass gewahren, teilte er mit, dass die
Mieter nicht erreichbar waren und weit weg wohnen (?77?).

Er wollte jedoch im Laufe der 40 KW (02.09 bis 08.09.2024) per Mail Unterlagen und Fotos
zusenden. Bis heute (12.09.2024) kamen dazu keine Mails in unserem Biro an.
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Aus diesem Grunde erstellt der Unterzeichner den Verkehrswert nur Gber das Sachwert-
verfahren, da durch das Nichtbetreten der Innenraume, es keinen Aufschluss auf evtl.
Bauschaden bzw. Bauméngel im Innern, gibt.

Es konnte der Zustand der Heizungsanlage, Bader, Dachddmmungen oder auch etwaige
Besonderheiten, etc. nicht erfasst werden. Auch Innenmale zur Berechnung der Wohnfla-
chen sind Fehlanzeige.

Ein Blick von aul3en durch die Fenster ins Innere, zeigt einen gréReren Reparaturstau.
Wie es in den einzelnen Etagen aussieht, dazu kénnen keine Informationen aufgefiihrt
werden.

Aus diesem Grunde tatigt der UZ einen Sicherheitsabschlag von'rd. 40%.

Sollte in naher Zukunft der Einlass gewahrt werden, so kann der Abzug gestrichen bzw.
verringert werden, je nachdem, wie sich der Zustand der Innenrdume darstelit.

Der Eigentiimer wurde bei der Einladung zum Ortstermin schriftlich-darauf hingewiesen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Saarland
Kreis: St. Wendel
Ort und Einwohnerzahl: St. Wendel (ca. 26.000 Einwohner);

Stadotteil Niederlinxweiler (ca. 2.360 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: St. Wendel (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 37 km entfernt)

BundesstralRen:
B41 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 62 (ca. 20 km entfernt)

Bahnhof:
St. Wendel, Niederlinxweiler (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Ensheim (ca. 35 km entfernt)
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Verkehrswertermittiung Oberlinxweiler StralRe 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart;

Strallenausbau:

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 6 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt;
mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr)

die Oberlinxweiler Straf3e ist die Hauptdurchgangs-
stral’e von St. Wendel durch Niederlinxweiler nach
Ottweiler

eben;

von der StrafRe abfallend;
Garten mit Stidausrichtung

GrundstiicksgréRe:

aufgeteilt in
Flurstiick 92/2 mit 444,00 m?

Flurstiick 126/3 mit 32,00 m?
insgesamt 476,00 m?

Uberértliche Verbindungsstralde;
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein;

Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Sachverstandigenbiiro Lothar Jung
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Verkehrswertermittlung Oberlinxweiler StralRe 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung an das Wohnhaus incl. Anbau;
eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal telefonischer Auskunft ist das Bewertungsob-
jektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefthrt.

Untersuchungen hinsichtlich liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich gehdren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemal nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beriick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellit.

Das Grundbuch wurde vom Sachverstédndigen am
07.09.2024 eingesehen.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grund-
buchs von St Wendel- Niederlinxweiler, Blatt 2922,
folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

keine
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Verkehrswertermittiung Oberlinxweiler Strale 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 14.08.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Auftragge-
bers nicht.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M)
dargestellit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan, folgende Festsetzungen:
MI = Mischgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer
Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemaf
ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sachverstéandigenbiro Lothar Jung

Seite 9 von 47
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3-Abs. 4 ImmoWertV 21)
stiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitrdgen malRgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht'anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut
(vgl. nachfolgende (Teil) Gebaudebeschreibung).
Das Geb&ude ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und-Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Eine Uberprifung der Heizungsanlage konnte wegen fehlender Besichtigung nicht durch-
gefuhrt werden.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend:;
mit Anbau

Baujahr: Haupthaus ca. 1950
Anbau ca. 1970
It. sachverstandiger Schatzung

Modernisierung: leicht renoviert (Fenster)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: k.A.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Verkehrswertermittlung

Oberlinxweiler Strale 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellerge-

schoss Baujahr AufmaR

Haupthaus 1950 8,00 9,00 72,00 m?
Anbau 1970 6,50 8,70 56,55 m?
Erdge-

schoss Baujahr AufmaR

Haupthaus 1950 8,00 9,00 72,00 m?
Anbau 1970 6,50 8,70 956,55 1%
Balkon 3,00 1,50 1,13 m?
Oberge-

schoss Baujahr AufmaR

Haupthaus 1950 8,00 9.00 72,00 m?
Anbau 1970 6,50 8,70 56,55 m?
LDachqeschoss [Baujahr AufmaR

B 1950 8,00 9,00 72,00 m?

Unterteilt in_

Haupthaus: 288,00 m?

Anbau: 170,80 m?

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswéande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Massivbau
Streifenfundament, Bruchstein
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche
Warmedammung, Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk

vermutlich Tragerdecke aus Bims, oder
Hohlkérperdecke

Sachverstandigenbiro Lothar Jung
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Verkehrswertermittiung Oberlinxweiler StralRe 57, 66606 St Wendel- Niederlinxweiler 18K 09/24

Treppen: k.A.
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
neuwertig

Hauseingang stark vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Dachpappschindeln;
vermutl. mit Dammung;

ob Dachraum begehbar und zuganglich ist: k.A.

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: k. A.
Heizung: k.A.
Luftung: K.A.
Warmwasserversorgung: k.A.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten kénnen nicht aufgezeigt werden

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut
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Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden s. BoGs
wirtschaftliche Wertminderungen:  mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

1 Garage (Einzelgarage) Maroder Zustand, so dass die Freilegungskosten mit
dem jetzigen Wert der Garage gleich sind.
Eine Einstellméglichkeit eines Fahrzeuges besteht
wegen einem groflien Pflegestau des Grundstiicks
nicht.

3.4 AuRenanlagen

Einfriedung (Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus
bebaute Grundstuck in
66606 St Wendel- Niederlinxweiler, Oberlinxweiler Strale 57
zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St Wendel- 2922 1

Niederlinxweiler

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

St Wendel- 16 92/2 444 m?
Niederlinxweiler

St Wendel- 16 126/3 32 m?

Niederlinxweiler
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Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um nicht selbststandig veraul’erbare Teile
des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine ge-
trennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

bebaute Flache 92/2 Zweifamilienhaus 92/2 444 m?
Parzelle 126/3 Unbebaut 126/3 32 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 476 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick bebaute Flache 92/2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil der-
artige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.
Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

e Baumaéngel und Bauschéden,
e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig
verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert:

Laut der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Landkreis St. Wendel wurde in der
Nahe des Bewertungsgrundstiicks ein vergleichbarer Bodenrichtwert von 70 EUR/m?

festgesetzt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale.

- Lage: — erschlieBungspflichtig
- § 34 BauGB

- offene Bauweise

- zwei Geschosse

-f 600

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 70,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2012.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahlder Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

!

freistehend

offen

600,00

12.09.2024
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

I

freistehend
offen

444,00 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlduterung
stick stiick tor
Stichtag 01.01.2012 12.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art der bauli-| Ml (Mischgebiet) | Ml (Mischgebiet) | x 1,00

chen Nutzung

lageangepasster beitragsfreierr BRW am Wertermitt-| = 70,00 €/m?

lungsstichtag

Flache (m?) 600,00 44400 x 1,00

Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Voligeschosse I I x 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 70,00 €/m?

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 70,00 €/m?

richtwert

Flache X 444 00 m?

beitragsfreier Bodenwert = 31.080,00 €
rd, 31.100.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 insgesamt

31.100,00 €.
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4.2.3 Sachwertermittiung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks:

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aul3en-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalfstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.2.3.2 Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen‘und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder
,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn beim
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Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dudeaulRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamili-
enhausgrundstlicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrolie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bertiicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
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zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein-aufgrund der ‘Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim  Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung an-
gesetzt sind.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Zweifamilienhaus

Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 877,00 €/m? | 877,00 €/m? BGF
2010) BGF
Berechnungsbasis
 Brutto-Grundflache (BGF) 288,00 m? 170,80 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 252.576,00 € 149.791,60 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 461.456,35 € 273.669,25 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bau- 461.456,35 € 273.669,25 €
lichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre 27 Jahre
e prozentual 80,00 % 66,25 %
« Faktor 0,2 0,3375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anla-|= 92.291,27 € 92.363,37 €
gen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 184.654,64 €
gen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonsti- + 7.386,19 €
gen Anlagen
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 192.040,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 223.140,83 €
Sachwertfaktor x 0,88
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 196.363,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €
Sachwert = 141.363,93 €

rd. 141.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aul3entiiren 11.0% 1,0

Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
E:rcl:kenkonstruktion und Trep- 1.0 % 10

FulRBbdéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

tSu(;r;stige technische Ausstat- 6.0 % 10

insgesamt 100,0 % 0,0% [0,0% 1?)/00’0 0,0% [ 0,0%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwénde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-

mung (nach ca. 1995)

Fenster und Aulle

ntiren

Standardstufe 3

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

Innenwande und -

tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmma-
terial geflllte Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtung

en

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der

standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
835,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen

NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 835,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV 21

Zweifamilienhaus 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

Objektgrofe 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 835,00 €/m?BGF

rd. 877,00 €m?BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fir das Gebaude: Zweifamilienhaus Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0% 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
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Deckenkonstruktion und Trep- 11.0 % 10

pen

FulRbéden 50% 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstat- 6.0 % 10

tung

: 100,0

insgesamt 100,0 % 00% [0,0% o 0,0% [ 0,0%
(o]

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AulRenwénde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; \WWarmedammverbundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3e

nturen

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammma-
terial gefllite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung
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Standardstufe 3 (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus Anbau

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK2010-Anteil
standardan-
teil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
& 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
835,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 0,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz
3 ImmoWertV 21

Zweifamilienhaus 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

ObjektgrélRe 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 835,00 €/m? BGF

rd. 877,00 €/m?BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschéatzt, wie
dies dem gewéhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschléage. Bei élteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am' Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand
zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 7.386,19 €

werte insg. (184.654,64 €)

Summe 7.386,19 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
derfirdie Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebidude: Zweifamilienhaus

Das It. sachverstandiger Schatzung 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modgrn!3|erungsmaf$nahmen Maximale Durchge- | Unterstelite Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte filhrte MaB-1 Marnah- dung
nahmen men
Mod?rm3|erung der Fenster und Au- 2 20 0.0
Rentlren
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad
,Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung”“ ergibt sich fiir das Gebdude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2
ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 16 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebidude: Zweifamilienhaus Anbau

Das It. sachverstandiger Schatzung 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%)

eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt

ermittelt:

Tatséachliche Punkte

Mode.rn.isierungsmaBnahmen Maximale Durchge- | Unterstelite Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fithrte MaB-| MaRnah- dung
nahmen men
Modernisierung der Fenster und
2 2,0 0,0
Aulentiren
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
+kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 54 Jahre =) 26 Jah-

ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung” ergibt sich fiir das Gebdude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2
ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen in mehr oder weniger regelmafi-
gen Abstanden abgeleitet und in den Grundstiicksmarktberichten veréffentlicht. Diese Ver-
offentlichungen sind jedoch teilweise mangels genauer Beschreibung bzw. tatsachlich ge-
anderter Bewertungs- und Auswertemodelle i. d. R. nicht miteinander vergleichbar. Es kann
deshalb noch nicht hinreichend sicher beurteilt werden, ob die Sachwertfaktoren wesentli-
chen zeitlichen Anderungen unterliegen. Die Auswertungen miissen deshalb in regelmaRi-
gen zeitlichen Abstanden wiederholt werden.

Aus empirischen Untersuchungen im Zusammenhang mit Wertermittlungen zu zuricklie-
genden Stichtagen ist jedoch bekannt, dass durch den Bezug der Sachwertfaktoren auf
das Bodenwertniveau auch fur diese Falle plausible Ergebnisse erzielt wurden, wenn der
anzusetzende Sachwertfaktor entsprechend dem Bodenwertniveau und dem vorlaufigen
Sachwert am jeweiligen Wertermittlungsstichtag aus dem Sprengnetter Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem bestimmt wurde. Diese Vorgehensweise erscheint zumin-
dest dann auch fir aktuelle Verkehrswertermittiungen sachgemaf, wenn die Preisentwick-
lung auf dem 6rtlichen Grundstiicksteilmarkt fiir bebaute und unbebaute (vorrangig
EFH/ZFH-) Grundstiicke tendenziell einheitlich verlauft.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
beziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he an-
gerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Baumangel -20.000,00 €
¢ mangelhafte Dammung -20.000,00 €
e Garage ist abbruchreif, kompensiert den

Garagenwert
Bauschaden -25.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden Kellerbereich -15.000,00 €
e Balkonsanierung -5.000,00 €
e Risse in den Fassaden, Putzschaden -5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Uberdurchschnittl. U.-Zustand, Béden, -10.000,00 €

Decken Wénde etc.
Summe -55.000,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks bebaute Flache 92/2
Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 141.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick bebaute Flache 92/2 wird zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 mit rd.

141.000,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Parzelle 126/3

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendétigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewer-
tungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
,vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
.vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21).
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Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen
(§8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

4.3.2 Bodenwertermittiung
Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert:

Laut der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Landkreis St. Wendel wurde in der
Nahe des Bewertungsgrundstiicks ein vergleichbarer Bodenrichtwert von 70 EUR/m?

festgesetzt.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale.
- Lage: — erschlieRungspflichtig

- § 34 BauGB

- offene Bauweise

- zwei Geschosse

-f 600

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstiicksflache (f) = 32,00 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.09.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauweise = offen
Grundstucksflache (f) = 32,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.
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l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak-| Erlduterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2022 12.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 70,00 €/m?

lungsstichtag

Flache (m? 32,00 32 X 1,00

Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 70,00 €/m?

freier Bodenrichtwert

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 70,00 €/m?

richtwert

Flache x  32m’

beitragsfreier Bodenwert = 2.240,00 €
rd. 2.240,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 insgesamt

2.240,00 €,
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4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Parzelle 126/3“ sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.240,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.240,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 2.240,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks- — 0,00 €
merkmale
Vergleichswert = 2.240,00 €
rd. 2.240,00 €

4.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

4.3.1.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben:

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GréR3e, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
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deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
ricksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu bertick-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.1.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
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Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-

passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grél3e, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschliage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und derdem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

4.3.2 Wert des Teilgrundstiicks Parzelle 126/3

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.240,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick Parzelle 126/3 wird zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 mit rd.

2.240,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf un-
gewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. “Nach § 7 Abs: 2 WertV sind
das- oder die zur Anwendung kommende(n) Wertermittiungsverfahren-nach Art des Gegen-
standes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu ermitteln

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstickswert
ung

bebaute Flache 92/2 Zweifamilien- 444 00 m? 141.000,00 €
haus

Parzelle 126/3 unbebaut 32,00 m? 2.240,00 €

Summe 476,00 m? 143.240,00 €

4.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert

,0er Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und, tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

Nach § 7 Abs. 2 WertV sind das- oder die zur Anwendung kommende(n) Wertermittlungs-
verfahren nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéan-
den des Einzelfalles zu ermitteln.

Grundstiucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick

in 66606 St Wendel- Niederlinxweiler,

Oberlinxweiler StraRe 57

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
St Wendel- 2922 1,2
Niederlinxweiler

Gemarkung Flur Flurstiicke
St Wendel- 16 92/2, 126/3
Niederlinxweiler

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 mit rd.

141.000 €
geschatzt.
abzgl. einem Sicherheitsabschlag von 40% wegen der Nichtbesichtigung
56.400,00 €.
in Worten: sechsundfiinfzigtausendvierhundert Euro
Somit wird er Verkehrswert auf rd. 84.600 €
festgesetzt

in Worten: vierundachtzigtausendsechshundert Euro

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden

kann.

St. Wendel, den 12. September 2024

o ) Cotha

7O .

- g
T t‘
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 10.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fiur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 3 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —

ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
- VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)

von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittiung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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5.2
[1]

(2]

3]

[4]

[5]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2014

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2017

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 21.06.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 02: ~Fotodokumentation
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Verkehrswertermittlung

Anlage 02: Fotodokumentation

Rechte Seitenansicht, Dammung am Treppenaus ist verwittert und unbrauchbar ’ &
s

Linke Seite mit Blick auf Anbau und das Haupthaus
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Ruckseite der Immobilie
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Garten

Garagenblick, Abrisskosten und Verkehrswert kompensieren sich
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