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Zusammenstellun der wesentlic hen Daten 

Objekt: Grundstück mit einem 2 - geschossigen Wohnhaus (Reihenmittel-
haus), Baujahr 1974 bebaut. Massive Bauweise, Fliesen- und Korkbe-
läge. Ölzentralheizung. Eindeckung in Welleternit, mittlerer Unterhai-
tungsstau. Das hintere Grundstück wird auf einer Fläche von rd. 30m2 

von dem Wohnhaus überbaut, beide Grundstücke bilden eine wirt-
schaftliche Einheit. 

Raumaufteilung: Kellergeschoss: 
Windfang, Heizraum, Tankraum , Hobbyraum, Garage 

Erdgeschoss: 
Kochen, Diele, Wohnen/Essen, Bad, zwei Balkone 

Obergeschoss: 
3 Zimmer, Diele, Bad 

Dachgeschoss: 
nicht ausgebaut 

Grundstückfläche Flurstück 177/4: 167 m2 

Grundstückfläche Flurstück 178/2: 108 m2 

Grundstückfläche gesamt 275 m2 

Wohnfläche ca. -- -1 34m 2 

-
Nutzfläche ca. 52 m2 

Verkehrswert Flurstück 177/4: 175.000 € 

Verkehrswert Flurstück 178/2: 11.000 € 

Verkehrswert gesamt: 186.000 € 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse : 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben : 

Grundstücke , bebaut mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittel­
haus) und Blechgarage 

Bliesdalheimer Str. 104A 
66440 Blieskastel 

Grundbuch von Breitfurt, Blatt 1380, lfd. Nr. 1; 
Grundbuch von Breitfurt , Blatt 1380, lfd. Nr. 2 

Gemarkung Breitfurt , Flur 1, Flurstück 177/4, Fläche 167 m2
; 

Gemarkung Breitfurt , Flur 1, Flurstück 178/2, Fläche 108 m2 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag: 

Wertermittlungsstichtag : 

Qualitätsstichtag : 

Teilnehmer am Ortstermin : 

Eigentümer : 

herangezogene Unterlagen , Erkundigun­
gen, Informationen : 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Homburg vom 26.02.2026 , 
soll durch ein schriftliches Sachverständigengutachten der Ver­
kehrswert ermittelt werden . 

22.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) 

22.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsst ichtag 

die Eigentümer ; 
der Sachverständige 

XXX 

XXX 

zu je 1/2 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im We­
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung 
gestellt: 
• Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug 

Vom Sachverständ igen wurden folgende Auskünfte und Unterla ­
gen beschafft: 
• Übersichtskarte mit lnfrastrukturinformationen und Liegen­

schaftskarte M.: 1 : 1000 (Quelle : Geoport) 
• Berechnung der Bruttogrundfläche und der Wohn- und Nutz­

flächen 
• Auskunft über die beitragsrechtliche Situation der Stadt Blies-

kastel v. 11.03.2026 
• Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Geoportal Saarland ) 
• Baulastenauskunft des Saarpfalz-Kreises v. 08.04.2026 
• -akttJelleTlanctesgrunastucl<smarRl des Saarlandes 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

Kreis: 

Ort und Einwohnerzahl : 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 

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

Beeinträchtigungen: 

Topografie: 

2.2- -Gestalt und Form­

Gestalt und Form: 

Saarland 

Saarpfalz-Kreis 

Blieskastel ist eine Stadt im Saarpfalz-Kreis im Saarland. (ca. 
21 .000 Einwohner); 
Stadtteil Breitfurt ist ein Stadtteil von Blieskastel im saarländi­
schen Saarpfalz-Kreis. Bis Ende 1973 war Breitfurt eine eigen­
ständige Gemeinde im Landkreis Homburg. (ca. 1.120 Einwoh­
ner) 

Landeshauptstadt: 
Saarbrücken (ca. 46 km entfernt) 

Autobahnzufahrt: 
AS 30 Homburg-Einöd; A8 (ca. 11 km entfernt) 

Bahnhof: 
Blieskastel (ca. 8 km entfernt) 

Flughafen: 
Saarbrücken Ensheim (ca. 20 km entfernt) 

Nähe Ortskern ; 
Die Entfernung zum Stadtzentrum beträgt ca. 8 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs; 
Schulen: ca. 1,5 km entfernt 
KiTa: ca. 1,5 km entfernt 
öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fußläufiger Entfer­
nung; 
einfache Wohnlage 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen, 2-geschossige Bebau­
ung 

keine 

leicht hängig; 
von der Straße ansteigend 

Straßenfront: 
ca. 8 m; 

mittlere Tiefe: 
ca. 35 m (beide Grundstücke); 

G ru ndstücksg röße: 
insgesamt 275,00 m2 (beide Grundstücke) ; 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 

Straßenausbau : 

Anliegerstraße 

voll ausgebaut 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung ; 
Abwasserbeseitigung: Telefonanschluss 

Grenzverhältnisse, nachbar liche Gemein- zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses 
samkeiten: 

Baugrund, Grundwasser (sowe it augen- gewachsener, normal tragfähige r Baugrund 
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: Beim Ortstermin gab es keine Anhaltspunkte für Altlasten. Es 
wird daher ein altlastenfreier Zustand unterstellt. 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

Herrschvermerke: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

Überbau 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis : 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan : 

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs , Blatt 1380, fol­
gende wertbeeinflussende Eintragungen : 
Grunddienstbarkeit: Mitbenutzungs- und Abwasserrecht für den 
jeweiligen Eigentümer von PI.Nr. 177/3 . 

Lasten und Beschränkungen in Abt. II des Grundbuches wurden 
auftragsgemäß nicht bewertet. 

Schuldverhältnisse , die ggf. in Abte ilung III des Grundbuchs ver­
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück­
sichtigt. Es wird davon ausgegangen , dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

keine 

Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen . 

Das Grundstück/Flurstück 178/2 wird ca. 30 m2 von dem Wohn­
haus überbaut (Eigenüberbau) 

Dem Sachverständigen liegt eine Auskunft v. 08.04.2026 aus 
dem BaulastenverzeTchnis vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbee influssenden 
Eintragungen. 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Für den Bereich des Bewertungsobjek tes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist 
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei len. 

Die Wertermittlung wurde auftragsgemäß auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus­
gesetzt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand {Grundstücksquali- baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 lmmoWertV 21) 
tät): 

beitragsrechtlicher Zustand : 

Anmerkung: 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Ver­
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er­
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 

Diese Informationen zum beitragsrecht lichen Zustand wurden 
schriftlich erkundet. 

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude bebaut {vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung) . 
Das Objekt ist eigengenutz t. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Seite 7/43 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbes ichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen . 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben , wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben . In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht wesentlich werterhebl ich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen , Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund lage der üblichen 
Ausführung im Baujahr . Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus­
stattungen und Installationen (Heizung , Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft ; im Gutachten wird die 
Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Baumängel und -schäden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswi rkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden . Es wird ggf. empfohlen , eine diesbezüglich vertiefende 
Untersuchung anstellen zu lassen . Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über ge­
sundhei tsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt . 

3.2 Einfamilienhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Modernisierung : 

Energieeffizienz : 

Barrierefreiheit: 

Außenansicht: 

Einfamilienhaus; 
zweigeschossig ; 
unterke llert; 
nicht ausgebautes Dachgeschoss ; 
Reihenmittelhaus 

1974 (gemäß Auskunft der Eigentümer) 

in den letzten 10 bis 15 Jahren : 
Erneuerung zwei Innentüren im Obergeschoss ; 
sonst keine wertreleva nten 

Energieausweis liegt nicht vor 

Der Zugang zum Gebäude ist nicht barrierefrei. 

insgesamt verputzt und gestrichen 

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Kellergeschoss : 
Windfang, Heizraum, Tankraum , Hobbyraum , Garage 

Erdgeschoss: 
Kochen, Diele, Wohnen/Essen , Bad, zwei Balkone 

Obergeschoss : 
3 Zimmer, Diele, Bad 

Dachgeschoss : 
nicht ausgebaut 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart : 

Fundamente : 

Keller: 

Umfassungswände : 

Innenwände : 

Geschossdecken : 

Treppen: 

Hauseingang(sbere ich): 

Dach: 

Massivbau 

Streifenfundament 

Mauerwerk 

einschaliges Mauerwerk ohne zusätzliche Wärmedämmung 

tragende Innenwände Mauerwerk ; 

nichttragende Innenwände Mauerwerk , Leichtbauwände 

Stahlbeton 

Kellertreppe: 
Beton mit Fliesen 

Geschosstreppe: 
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunsts tein 

Eingangstür aus Aluminium, mit Lichtausschnitt 

Dachkonstruktion : 
Holzdach ohne Aufbauten 

Dachform: 
Satteldach 

Dacheindeckung : 
Welleternit; 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen : 

Abwasserinstallationen : 

Elektroinstallation : 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

einfache Ausstattung 

Zentralheizung als Pumpenhei zung, mit flüssigen Brennstoffen 
(Öl}, Baujahr ca. 2003; 
Stahlradiatoren , mit Thermostatventilen ; 
Stahltank im Gebäude , Tankgröße ca. 2 x 2.000 Liter 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fenster lüf­
tung) 

zentral über Heizung 

3.2.5 Raumausstattung en und Ausbauzustand 

Bodenbeläge: 

Wandbekleidungen : 

schwimmender Estrich mit Fliesen , Korkbelag 

Scheibenputz mit Anstrich , Fliesen in den Bädern , Tapeten 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Deckenbekleidungen : 

Fenster: 

Türen: 

sanitäre Installation : 

besondere Einrichtungen : 

Küchenausstattung : 

Grundrissgestaltung : 

Deckenputz mit Holzwerkstoffplatten , Profilholzverkleidung , Putz 
mit Anstrich 

Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung; 
Rollläden aus Kunststoff (außer Wohnen) ; 
Fensterbänke innen aus Naturstein ; 
Fensterbänke außen aus Naturstein 

Zimmertüren : 
einfache Türen (Holzwerkstoff); 
einfache Schlösser und Beschläge ; 
Holzwerkstoffzargen 

Bad EG: 
eingebaute Eckwanne , wandhängendes WC mit verdecktem 
Spülkasten , Waschtisch , einfache Qua lität 

Bad OG: 
eingebaute Dusche mit Abtrennung , Stand-WC mit Spülkasten, 
Waschbecken , einfache Qualität 

Kaminofen (kann wegen Unterdimensionierung des Abgasrohres 
nicht betrieben werden) 

nicht in der Wertermittlung enthalten 

individuell 

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen , Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile : 

besondere Einrichtungen : 

Besonnung und Belichtung : 

Bauschäden und Baumängel : 

Allgemeinbeurteilung : 

3.3 Nebengebäude 

Garage (Einzelgarage, Blechgarage) 

3.4 Außenanlagen 

Außentreppe , überdachter Balkon 

keine vorhanden 

ausreichend 

Sämtliche Fenster und Türen wurden nicht nach den Regeln der 
Technik eingebaut , die Fugen müssen erneuert werden , 
defekte Befestigung der Balkonüberdachung des vorderen Bal­
kons, 
feuchte bzw. nasse im Kellermauerwerk , 
Restfertigste llungbedarf Elektro im Hobbyraum , 
defekte Balkontreppe (Garten) 

Alle Angaben ohne Gewähr auf Vollständigkeit. 

Der bauliche Zustand ist befriedigend . 
Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau . 

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Einfriedung (Zaun) , Terrasse 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten , Teilgrundstücke 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 66440 Blieskastel , 
Bliesdalheimer Str. 104A zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 ermittelt. 

Grundstücksdaten : 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Breitfurt 1380 1 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Breitfurt 1 177/4 167 m2 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Breitfurt 1380 2 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

Breitfurt 1 178/2 108 m2 

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstücke aufgeteilt. Bei diesen Teil­
grundstücken handelt es sich um selbstständig veräußerbare Teile des Gesamtobjekts . Für jedes Teilgrundstück 
wird deshalb nachfolgend zunächst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgeführt . D. h. es wird jeweils eine 
eigenständ ige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten ab­
geleitet. Zusätzlich wird jedoch abschließend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen . 

Teilgrundstücksbezeichnung 

Flstk. 177/4 
FI.St. 178/2 

Summe der Teilgrundstücksf lächen : 

Nutzung/Bebauung 

Einfamilienhaus 
unbebaut (Garten) 

4.2 Wertermittlung für das Teilgrundstück Flstk. 177/4 

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

Fläche 

167 m2 

108 m2 

275 m2 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnl ichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses Ein­
zelfalls , insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV) , ist 
der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjek ts vorrangig mit Hilfe des Sach­
wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese üblicherweise nicht zur Erzielung von Erträgen, sondern 
zur (persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwertverfahren (gern. §§ 35 - 39 lmmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub­
stanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe von Bodenwert , 
dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außenanlagen 
und sonstigen Anlagen ermittelt. 

Zusätzlich wird eine Ertrag swertermittlung (gern. §§ 27 - 34 lmmoWertV) durchgeführt ; das Ergebnis wird je­
doch nur unterstützend , vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berechnungsmethode , bei der 
Ermittlun~s Verkehrswerts herang~oge 

Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gern. § 28 lmmoWertV) ergibt sich aus 
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jährlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs­
stichtag. 

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der 
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grund lage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 
Abs. 1 lmmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde , wenn das Grundstück unbebaut wäre . 

liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden 
(vgl.§ 40 Abs. 2 lmmoWertV ). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit 
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von Grundstücken , die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden , für die im Wesentlichen gleiche 
Nutzungs- und Wertverhältn isse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. Der veröf­
fentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität überprüft und als zutreffend 
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts . Abwei­
chungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Grundstücks­
merkmalen - wie Erschließungszustand , beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale , Art und Maß der baulichen 
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit , Grundstückszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen 
des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstück betreffende 
besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu berücksichtigen . Dazu zählen insbeson­
dere: 

• besondere Ertragsverhältnisse (z. B. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 

• Baumängel und Bauschäden , 

• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 

• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

• Abweichungen in der Grundstücksgröße , insbesondere wenn Teilflächen selbstständig verwertbar sind. 

4.2.2 Bodenwertermitt lung 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 70,00 €/m2 zum Stichtag 01 .01 .2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert : 

Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 

beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 
Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Teilgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 

Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 

Grundstücksfläche (f) 

Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks 

= 
= 
= 
= 
= 
= 

= 
= 
= 
= 
= 
= 
= 

baureifes Land 
MI (Mischgebiet) 
frei 

2 
offen 

600 m2 

22.04.2026 

baureifes Land 
MI (Mischgebiet) 
frei 
2 

offen 
167 m2 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermitt lungsstichtag 
22.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m2 

(Ausgangswert für wei tere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 
Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 22.04.2026 X 1,130 E1 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhältn isse) ist 
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich . Diese sind durch Nachbewertungen , d.h. aus den 
Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vorläufige Sach­
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln . Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen Sachwert des Grundstücks 
und stellt damit den „wichtigsten Rechenschritt " innerhalb der Sachwertermittlung dar. 

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich , bei dem 
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs­
maßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vorhan­
dener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs . 4 lmmoWertV). 

4.2.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 lmmoWertV ) 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäudefläche 
(m2

) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskost en (NHK) für vergleichbare Gebäude ermittelt. Den so 
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden 
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. 

Normalherstel lungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Gebäude mit annä­
hernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'). Sie werden für die Wertermittlung auf ein einheit­
liches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension 
,,€/m2 Brutto-Grundfläche" oder ,,€/m2 Wohnfläche" des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer . 

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 lmmoWertV) 

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), we lche als „Kosten für Planung, 
Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 

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

Baukostenregionalfakto r 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor ) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittlichen 
örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten 
an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß§ 36 Abs. 3 lmmoWertV ist der Regionalfaktor ein 
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festge legter Modellparameter. 

Gesamtnutzungsdauer 

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag ' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fikt iv verjüngt), wenn 
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung (§-38 lmmoWertV) 

Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei­
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsd auer (RND) des Gebäudes und der jeweils modellhaft 
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebäude ermittelt. 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile , wie beispielsweise besondere 
Bauteile, besondere (Betriebs-)E inrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) können durch 
marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson­
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze , Einfriedungen, We­
gebefest igungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). 

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 lmmoWertV) 
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfür ge­
zahlten Marktpreisen identisch . Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwe rt" (= Substanzwert des 
Grundstücks) an den Markt , d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst werden. 
Das erfolgt mitte ls des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors . 

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittl iche Verhältn is aus Kaufpreisen und den ihnen entsprech enden, nach 
den Vorschriften der lmmoWertV ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge­
gliedert nach der Objektart (er ist z.B. für Einfamilienhausgrundstücke anders als für Geschäftsgrundstücke) , der 
Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirtsc haftsschwachen 
Regionen) und der Objektgröße. 

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors 
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren . 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ § 7 Abs. 2 lmmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen , ist zur Ermittlung des 
marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzl iche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand , eine wirtschaftliche Überalterung , insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzie lbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelha fte 
Ausführung oder Planung . Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen , auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen . 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt , die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpos itionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen . 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugensche innahme beim Ortstermin ohne jeg­
liche differenzierte Bestandsaufnahme , technischen , chemischen o. ä. Funktionsprüfungen , Vorplanung und Kos­
tenschätzung aogesetzLsind, 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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4.2.4.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Einfamilienhaus 

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 596,00 €/m2 BGF 

Berechnungsbasis 

• Brutto-Grundfläche (BGF) X 358,00 m2 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- + 8.750,00 € 
teile 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 222.1 18,00 € 
Anlagen im Basisjahr 2010 

Baupreisindex (BPI) 22.04.2026 (2010 = 100) X 193,4/100 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 429.576,21 € 
Anlagen am Stichtag 

Regionalfaktor X 0,920 

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- = 395.210, 12 € 
lagen am Stichtag 

Alterswertminderung 

• Modell linear 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 

• Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre 

• prozentual 61 ,25 % 

• Faktor X 0,3875 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlag en = 153.143,92 € 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanl agen) 

vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlag en 

beitragsfreier Bod enwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Sachwert 

Sachwertfaktor 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Sachwert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Sachwert 

4.2.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 
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Garage 

pauschale Wertschät-
zung 

3.000,00 € 

156.143 ,92 € 

+ 7.807,20 € 

= 163.951 ,12 € 

+ 16.100,00 € 

= 180.051 ,12 € 

X 1,08 

0,00 € 

= 194.455 ,21 € 

19.904 ,39 € 

= 174.550 ,82 € 
rd. 175.000,00 € 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Bruttogrundflächen - BGF) wurde von mir durchgeführt. Die Berechnungen 
weichen teilweise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser 
Wertermittlung verwendbar . D1e Aoweichungen bestehen daher1nsbesondere in wertbezogenen Modifizierungen 
(vgl. (2). Teil 1, Kapitel 16 und 17), z.B .: 

(Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone). 

Herstellungskosten 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen für die aufzuwendenden Kosten, die 
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte für die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach 
Art und Standard vergleichbare n Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemäßer , 
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wirtschaftlicher Bauweisen ergeben würden. Der Ermittlung der durchschnittl ichen Herstellungskosten sind in der 
Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flächen- , Raum- oder sonstige Bezugsein­
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 - NHK 2010) . Diese sind mit der Anzahl 
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren . Der Ansatz der NHK 2010 ist aus 
[1 ], Kapitel 3.01 .1 entnommen . 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude : 
Einfamilienhaus 

Ermittlung des Gebäudestandards : 

Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 
[%] 1 2 3 4 5 

Außenwände 23,0 % 1,0 

Dach 15,0 % 1,0 

Fenster und Außentüren 11 ,0 % 0,5 0,5 

Innenwände und -türen 11 ,0 % 0,5 0,5 

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0 

Fußböden 5,0% 1,0 

Sanitäreinrichtungen 9,0% 0,5 0,5 

Heizung 9,0% 1,0 

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0 

insgesamt 100,0 % 23,0 % 25,0 % 46,5 % 5,5% 0,0% 

Beschreibung der ausgewäh lten Standardstufen 

Außenwände 

Holzfachwerk , Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich , Putz, Verk leidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten ; kein oder deutlich nicht 

zeitgemäßer Wärmeschutz (vor ca. 1980) 

Dach 

Standardstufe 2 
einfache Betondachste ine oder Tondachziegel , Bitumenschindeln; nicht zeitgemäße 
Dachdämmung (vor ca. 1995) 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 3 
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollläden (manuell}; Haustür mit zeitgemäßem 
Wärmeschutz (nach ca. 1995) 

Standardstufe 4 
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas , aufwendigere Rahmen , Rollläden (elektr.); hö-
herwertige Türanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 2 
massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Türen , Stahlzargen 

Standardstufe 3 
nicht tragende Innenwände in massiver Ausführung bzw . mit Dämmmaterial gefüllte 
Ständerkonstruktionen ; schwere Türen, Holzzargen 

Deckenkonstruktion 

_ Stanclardstufe-3 
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradläuffge,reppen aus Sranlbefon oder Stahl-;--Karfenfreppe , Trittschallschutz 

Fußböden 

Standardstufe 3 
Linoleum- , Teppich- , Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Ausführung , Fliesen, 
Kunststeinplatten 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 2 
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise 
gefliest 
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Standardstufe 3 
1

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

Heizung 

Standardstufe 3 
1 

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung , Niedertemperatur- oder Brennwert-
kesse ! 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe 3 
1 

zeitgemäße Anzahl an Steckdosen und Lichtauslässen , Zählerschrank (ab ca. 1985) 
mit Unterverteilung und Kippsicherungen 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: 
Einfamilienhaus 

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 
Anbauweise: Reihenmittel häuser 
Gebäudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebäudes 

Standardstufe tabell ierte relativer relativer 
NHK 20 10 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 

dardanteil 
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF] 

1 505,00 23,0 116,15 
2 560,00 25,0 140,00 
3 640,00 46,5 297,60 
4 775,00 5,5 42,63 
5 965,00 0,0 0,00 

gewogene , standardbezogene NHK 2010 = 596,38 
gewogener Standard = 2,5 

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

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 596,38 €/m 2 BGF 

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 

• Objektgröße x 1,000 

NHK 2010 für das Bewertungsgebäude = 596,38 €/m 2 BGF 
rd. 596,00 €/m 2 BGF 

Zuschl ag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 

Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale 
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt , wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsver­
kehr ents_Q!:icht. Grundlage der Zuscll!ag _SS_ChätzJ.to9en siruLinsbesondere die in ( . .t], l(apitel-3.01 .2, 3.0-L3--1Jnd 
3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnitt liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge . Bei älte­
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschät­
zung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Gebäude: Einfamilienhaus 

Bezeichnung 

Besondere Bauteile (Einze laufstellung ) 
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Balkon zum Garten 
Balkon vorne 

Summe 

Baupreisindex 
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5.000,00 € 

3.750,00 € 

8.750,00 € 

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs ­
kosten für das (Basis-)Jahr 2010 . Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veränderten 
Baupreisverhältnisse zu berücksichtigen , wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zu­
letzt veröffentlichte und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich 
der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht , ist 
dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen . Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veröffentlichten als 
auch die auf die für Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes 
sind auch in (1 ], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. 

Der Regionalfaktor (Baukostenregion alfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell­
konformität (vgl. § 10 Abs. 1 lmmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der 
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfun­
gen und Genehmigungen . Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen werden prozentual ihrem Zeitwert geschätzt. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 

prozentuale Schätzung : 5,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 7.807,20 € 
(156.143,92 €) 

Summe 7.807,20 € 

Gesamtnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An­
lage 1 lmmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berücksichtigung der 
besonderen Objektmerkmale angepasst. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt) , wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des ln­
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer , insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentTichen Modern isierungsmaßnafimen , wTrd aasm (11:-Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdau er 
für das Gebäude: Einfamilienhau s 

Das (gemäß Bauakte) ca . 1974 errichtete Gebäude wurde modernisiert . 
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in ein 
Punktraster (Punktraste rmethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet. 

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

Tatsächl iche Punkte 
Modernisierungsmaßnahmen Maximale 

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte 
Maßnahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der 
Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung der 4 0,0 
obersten Geschossdecke 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 1,0 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
2 0,0 Gas, Wasser, Abwasser etc.) 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 

Wärmedämmung der Außenwände 4 0,0 

Modernisierung von Bädern/ WCs etc. 2 1,0 

Modernisierung des Innenausbaus , z.B. De-
2 0,0 cken, Fußböden und Treppen 

wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
2 0,0 staltung 

Summe 2,0 

Erläuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten 

B02 

Die Fenster wurden 2007 erneuert. 

B06 

Die Bäder wurden 2007 erneuert. 

unterstellte 
Maßnahmen 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

Jahr 
Begrün-

dung 

B02 

806 

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad "kleine Modernisie­
rungen im Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 
• dem (.,vorläufigen rechnerischen ") Gebäudealter (2026 - 1974 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rech­

nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 52 Jahre=) 28 Jahren 

• und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt 
sich für das Gebäude gemäß der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut­
zungsdaoer-von--31 Jahren ttnd somit ein fiktives-Baujahr ven 1-977. 

Alterswertminderung 

Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut­
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters­
wertminderungsmodell anzuwenden . 

Sachwertfaktor 

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage des 
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Landesgrundstücksmarktbericht des Saarlandes 2024 bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund 
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch markt­
übliche Zu- oder Abschläge erforderlich . 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäß igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfahrens 
bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offensichtlich 
waren oder vom Auftraggeber , Eigentümer etc . mitgeteilt worden sind. 

Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderlicher 
Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt­
lungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf 
der Grundlage für diesbezüg lich notwendige Kosten marktangepasst , d. h. der hierdurch (ggf. zusätzlich 'ge­
dämpft ' unter Beachtung besonderer steuerliche r Abschreibungsmöglichke iten) eintret enden Wertminderungen 
quantifiziert. Unverzüglich notwendige Reparaturen werden in voller Höhe angerechnet. 

besondere objektspez ifische Grundstücksmerkmale 

Baumängel 

• Fenster: Fachgerechte Neuabdichtung innen/außen 
inkl. Kompriband ca. 62Ifm x 70€/m2 

Bauschäden (Feuchte , Treppe etc.) 

• prozentuale Schätzung : 
10,00 % von 155.643,92 € 

Summe 

4.2.5 Ertragswertermittlung 

Wertbee influssung insg. 

-4.340,00 € 

-4.340,00 € 

-15.564,39 € 

-19.904,39 € 

4.2.5.1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 lmmoWertV beschrieben . 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jähr lichen Erträgen (insbesondere Mieten 
und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgebl ich für den 
vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag . Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag 
abzüglich der Aufwendungen , die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschl ießlich Erhaltung des Grund­
stücks aufwenden muss (Bewirtschaftung skosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reiner­
trag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezah lten Kaufpreises) darstellt. 
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 

Hierbei ist zu beachten , dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund 
und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen 
Anlagen (z. B. Anpflanzungen ) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzer­
störbar) . Dagegen ist die (wirtschaftliche ) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be­
grenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah ren (vgl. 
§ 40 Abs. 1 lmmoWertV) grundsätz lich so zu ermitteln , wie er sich ergeben würde , wenn das Grundstück unbe­
baut wäre . 

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsante il wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt­
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren­
tenrate des Bodenwerts dar.) 

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des 
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Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 

Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech­
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch 
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 

Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der baulichen 
Anlagen" zusammen . 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermitt lung des vorläufigen 
Ertragswerts nicht berücksichtig t wurden , sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten 
vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen . 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen­
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzie lbaren 
Grundstücksreinertrages dar. 

4.2.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV) 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erzielba­
ren Erträge aus dem Grundstück . Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhalt ig gesicherten) 
Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich erzielbare 
Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden , wenn diese marktüblich sind. 

Weicht die tatsächl iche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen , nachhaltig gesi­
cherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grund­
stücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt , sind für die Ermittlung des Rohertrags zunächst die für 
eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 21 lmmoWertV) 

Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen , die für eine ordnungsgemäße Bewirt­
schaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Die 
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten , die Instandhaltungskosten , das Mietausfallwagnis und 
die Betriebskosten. 

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein­
bringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden Leerstand 
von Raum, der zur Vermietung , Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das 
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder 
Räumung (§ 32 Abs. 4 lmmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). 

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge­
bracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um­
gelegt werden können . 

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 lmmoWertV) 

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, 
der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich 
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge -
abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzusetzen mit dem vor­
läufigen Ertragswert des Objekts . 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 lmmoWertV) 

Der Liegenschaftszrnssatris t-eine Rechengröße im Ertragswertverfahren . Er-ist a1:1f-der GrunEllage--geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung 
und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts­
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 lmmoWertV ). Der Ansatz des (marktkonformen ) objektspezifisch angepassten 
Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher , dass das Ertragswert­
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert , d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren . 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 
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Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) 

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer ' abzüglich 'tatsäch lichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn 
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden . 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ § 7 Abs. 2 lmmoWertV) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksicht igen, ist zur Ermitt­
lung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu­
oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen) , grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 lmmoWertV) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen , auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen . 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig ). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber , Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg­
liche differenzierte Bestandsaufnahme , technischen , chemischen o. ä. Funktionsprüfungen , Vorplanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind. 
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebeze~hnung Mieteinheit Fläche Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) 
Nr. bzw. 

(€/Stk.) 

Einfamilienhaus Wohnhaus 134,00 7,00 
Garage Garage 2,00 35,00 
Summe 134,00 2,00 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie­
ten) 
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufste llung) 

jährlicher Reinertrag 
Reinertragsantei l des Bodens 
2,85 % von 16.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 

Reinertragsantei l der baulichen und sonstigen Anlagen 
Kapitalisierungsfaktor (gern. § 34 Abs. 2 lmmoWertV) 
bei LZ = 2,85 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 31 Jahren Restnutzungsdauer 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
beitragsfreier Bodenw ert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Ertragswert 
Marktanpassung durch marktübli che Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert 
besondere objektspezifisc he Grundstücksmerkma le 

Ertragswert 

4.2.5.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzf lächen 

monatlich 
(€) 

938,00 
70,00 

1.008,00 

= 

= 

X 

= 
+ 
= 

= 

= 
rd. 

jährlich 
(€) 

11.256,00 
840,00 

12.096,00 

12.096,00 € 

2.850,52 € 

9.245,48 € 

458,85 € 

8.786,63 € 

20,404 

179.282,40 € 
16.100,00 € 

195.382,40 € 

0,00 € 

195.382,40 € 

19.904,39 € 

175.478,01 € 

175.000,00 € 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt. Sie orientieren sich an der Wohn­
flächen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung 
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur 
wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügli­
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. [2). Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der 
in der regionalen Praxis üblichen Nutzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzufolge teilweise von den 
diesbezüglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage 
dieser Wertermittlung verwendbar . 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umlage­
fähigen Bewirtsehaftungskosten. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Bewer­
tungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke 

• aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, 

• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal 

• aus der lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Spreng­
netter-Marktdatenportal und/oder 
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• aus anderen Mietpreisveröffent lichungen 

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede 
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas­
sungen berücksichtigt. 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver­
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn­
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be­
stimmt. 

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in (1], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs­
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das 
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 

Bewirtschaftungskost en (BWK) 

BWK-Anteil 

Verwaltungskosten 

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 € 

Garagen (Gar.) 2 Gar. x 48,00 € 96,00 € 

Instandhaltungskosten 

Wohnen Wohnungen (Whg.) 134,00 m2 x 14,40 €/m2 1.929,60 € 

Garagen (Gar.) 2 Gar. x 108,00 € 216,00 € 

Mietausfallwagnis 
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 241,92€ 

Summe 2.850 ,52 € 

Liegenschaftszinssatz 

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

• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 

• der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle , 

• des in (1], Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssätze 
als Referenz- und Ergänzungssystem , in dem die Liegenschaftszinssätze gegliedert nach Objektart, Restnut­
zungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angegeben sind, sowie 

• eigener Ableitungen des Sachverständigen , insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes­
durchschnittlichen Liegenschaftszinssätze und/oder 

• des lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal 

bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen . Aus diesem 
Grund ist zur Ermittltmg des marktan9ef;)assteR-v0rläutigeA-Ertragswerts-eine-2usätzliche Marktanpassu_09 durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

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

Die GND ist aus (1 ], Kapitel 3.01 .1 entnommen. 
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Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamt nutzungsdauer ' abzüg lich 'tat­
sächlichem Lebensal ter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermit tlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un­
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

Vgl. diesbezüglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfahrens 
bereits berücksicht igten Besonderheite n des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich 
waren oder vom Auftraggeber , Eigentümer etc . mitgeteilt worden sind. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Baumängel 

• Fenster Fachgerechte Neuabdichtung innen/außen 
inkl. Kompriband ca. 62Ifm x 70€/m2 

Bauschäden 

• prozentuale Schätzung: 
10,00 % von 155.643 ,92 € 

Summe 

4.2.6 Wert des Teilgrundstücks Flstk. 177/4 

Wertbeeinflussung insg. 

-4.340,00 € 
-4.340,00 € 

-15.564,39 € 

-19.904,39 € 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherwe ise zu Kaufpreisen gehandelt , 
die sich am Sachwert orientieren. 

Der Sachwert wurde zum Wertermi ttlungsst ichtag mit rd. 175.000,00 € ermittelt. 

Der Wert für das Teilgrundstück Flstk. 177/4 wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd. 

175.000,00 € 

342.270,25 DM 
geschätzt. 

4.3 Wertermittlung für das Teilgrundstück FI.St. 178/2 

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

Nach den Regelungen der lmmobilienw ertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert­
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWertV) . Neben oder anstelle von Vergleichskaufp reisen können 
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwerterm ittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs . 2 lmmoWertV) . 

ßode-nriGhtwerte--SiACi.geeignet, wenn sie ents_precbeod 

• dem Entwicklungszustand gegliedert und 

• nach Art und Maß der baulichen Nutzung , 

• dem beitragsrechtlichen Zustand , 

• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt , 

• der Bauweise oder der Gebäudestellung zur Nachbarbebauung und 

• der Bodengüte als Acker- oder Grünlandzahl 
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hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 lmmoWertV). 

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken, die zu 
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver­
hältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. Der veröffentlichte Bodenrichtwert 
wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende 
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwe ichungen des Bewertungs­
grundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen - wie Erschlie­
ßungszustand , beitragsrechtlicher Zustand , Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung, 
Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschn itt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be­
rücksichtigt. 

4.3.2 Bodenwertermittlung 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 70,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert: 

Entwicklungsstufe 

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

Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Teilgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag 

Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 

beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 

Grundstücksfläche (f) 

Bodenwertermittlu ng des Teilgrundstücks 

= 
= 
= 

= 
= 
= 

= 
= 

= 
= 
= 

= 
= 

baureifes Land 
MI (Mischgebiet) 
frei 

2 
offen 
600 m2 

22.04.2026 
baureifes Land 

MI (Mischgebiet) 
frei 
2 

offen 
108 m2 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
22.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m 2 

(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 
Stichtag 01 .01 .2024 22.04.2026 X 1,130 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den werffieeinflussenden Grandstücksmerkmalen 
Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000 
Nutzung 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 79, 10 €/m2 

Fläche (m2
) 600 108 X 1,219 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 
Vollgeschosse 2 2 X 1,000 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Bauweise 
1 offen 1 offen X 1,000 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 96,42 €/m2 

denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 96,42 €/m2 

Fläche X 108 m2 

beitragsfreier Bodenwert = 10.413,36 € 
rd, 10.~00.00 € 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 insgesamt 10.400100 €. 

4.3.3 Vergleichswertermittlung 

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstücks "FI.St. 178/2" sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. vor­
handene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere 
objektspezif ische Grundstücksmerkmale (z. 8. Pachtrechte) zu berücksichtigen. 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung ) 

vorläufiger Vergleichswert 
marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Vergle ichswert 
Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 

Vergleichswert 

4.3.4 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 

Außenanlagen 

Außenanlagen 

prozentuale Schätzung : 2,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. 
(0,00 €) 

Summe 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

10.400,00 € 

+ 200,00 € 

= 10.600,00 € 

0,00€ 

= 10.600,00 € 

0,00€ 

= 10.600,00 € 

rd. 11.000,00 € 

vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 

200,00 € 

200,00 € 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise 
nicht ausreichend berücksichtigen . Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab­
schläge erforderlich . 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertverfah­
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt , wie sie offensich t­
lich waren oder vom Auftraggeber , Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

4.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den§§ 24 - 26 lmmoWertV beschrieben . 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen­
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren ) oder auf der Multiplika tion eines an die Merkmale 
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße (Vergleichs­
faktorverfahren ) basieren . 

Zur Ermittlung von Vergleichsprei sen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu 
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bewertenden Grunds tück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu­
stand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand , Gebäudeart , baulicher Zustand , 
Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitp unkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs ­
stichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichsgrund­
stücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich seiner wertbe­
einflussenden Grundstücksmerkmale keine , nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist , deren Aus­
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerech ter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschläge 
berücksichtigt werden können . Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer­
termittlungsstich tag liegt vor , wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit 
vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhältnisse in sachgerechter 
Weise, insbesondere durch Indexreihen , berücksichtigt werden können. 

Vergleichsfaktoren sind durchschn ittliche , auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstücke 
mit bestimmten wertbee influsse nden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von 
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinhe it (Gebäudefak­
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Ertragsfaktoren) 
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinhe it ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der 
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der allgemeinen Wertverhält­
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale 
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergle ichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen Ver­
gleichswerts nicht berücksichtigt wurden , sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepass ten 
vorläufigen Vergleichswert sachgemäß zu berücksichtigen . 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver­
gleichsfaktoren (indirek t) einen Kaufpreisvergleich dar. 

4.3.4.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 lmmoWertV) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermittelt , 
die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen und 
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum Werter­
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abweichungen an 
die Gegebenheiten des Wertermittlungsob jektes anzupassen . 

Vergleichsfaktor (§ 20 lmmoWertV) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund­
stücksmerkmalen (Normobjekte ), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund­
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit (Ge­
bäudefaktoren) , den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährl ichen Erträgen (Ertragsfak­
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspez ifisch angepassten Vergleichs­
faktor zu ermitteln , ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Abweichungen an die 
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Indexreihen(§ 18 lmmoWertV) 
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver­
hältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

Umrechnungskoeffizienten(§ 19 lmmoWertV) 
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspre isen und Vergle ichsfaktoren an die wertbe ­
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand , Art und Maß der bau­
lichen Nutzung, Größe , beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart , baulicher Zustand , Wohnfläche etc.). 

Zu-/Abschläge 
Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbesondere 
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und 
der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begründet. 
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Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der VergleichsfaktorenNergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen , 
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand , eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen) , grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzie lbaren Erträgen) . 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 lmmoWertV) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Instandhal tung, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf Folgen von 
Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt , die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen . 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirkl ich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird , 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragu ng eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwend ig). 

Es wird ausdrück lich darauf hingewiesen , dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber , Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg­
liche differenz ierte Bestandsaufnahme , technischen , chemischen o. ä. Funktionsprüfungen , Vorp lanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind. 

4.3.5 Wert des Teilgrundstücks FI.St. 178/2 

Grundstücke mit der Nutzbarke it des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt , 
die sich am Vergle ichswert orientieren . 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermitt lungsstichtag mit rd. 11.000,00 € ermittelt. 

Der Wert für das Teilgrundstück FI.St. 178/2 wird zum Wertermittlungsst ichtag 22.04.2026 mit rd. 

11 .000,00 € 

21.514,13 DM 
geschätzt. 

4.4 Verkehrswert 

In einzelne Teilgrundstücke aufteilbare Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewerfüngsgrundsfilc ks werae-n üb­
licherweise zu Kaufpreisen gehande lt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstücke orientieren. 

Die Einzelwerte der Teilgrundstücke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag : 

T eilg rundstücksbezeichn u ng Nutzung/Bebauung Fläche Teilgrundstückswert 

Flstk. 177/4 Einfamilienhaus 167,00 m2 175.000,00 € 

FI.St. 178/2 unbebaut (Garten) 108,00 m2 11.000,00 € 
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Summe 275,00 m2 I 186.000,00 € 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 66440 Blieskastel, Bliesdalheimer 
Str. 104A 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Breitfurt 1380 

Gemarkung Flur Flurstück 
Breitfurt 1 177/4 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Breitfurt 1380 2 

Gemarkung Flur Flurstück 

Breitfurt 178/2 

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd. 

geschätzt. 

186.000 € 
in Worten: einhundertsechsundac htzigtausend Euro 

(363.784,38 DM) 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entgegen­
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine 
volle Glaubwürdigkei t beigemessen werden kann. 

, den 12. Mai 2026 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßen­
karte, Stadtplan , Lageplan , Luftbild, u.ä.) und Daten urheberrechtl ich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem 
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen 
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zuständigen Amtsgerichts veröffent licht werden. 
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5 Rechtsgrundlagen , verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG : 
Gesetz über die Zwangsverste igerung und die Zwangsverwaltung 

lmmoWertV: 
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Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter­
mittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Leseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2026 

[2] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der lm-
mowertV), Olzog-Verlag 2009 

[3) Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006), 9. Auflage 

[4) Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, 23. Auflage 

[5] GUG (Grundstückmarkt und Grundstückswert), aktuelle Zeitschrift und Archiv 

[6] IFS (Institut für Sachverständigenwesen): lmmobilienbew. in der Zwangsverst. ; Hans Netscher, Katha­
rina Bleutge; 1. Auflage 

(7) Ferdinand Dröge: Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn- und Gewerberaum , 2. Auflage 1999 

6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: 

Anlage 2: 

Anlage 3: 

Anlage 4: 

Anlage5: 

Übersichtkarte, Stadtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo) 

Fotos 

Grundrisse und Schnitte 

Berechnung der Bruttogrundfläche 

Wohn- und~utzflächenberechnungen 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 1: Übersichtkarte , Stadtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo) 
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Die üoers,chtskarte ward herausgegeben vom Falk·Verlag. o,e Karte enthält u.a. die Siedlungsstruktur, d,e Gememdenarnen, die flachennutzung und die regionale 
Verkehrsinfrastruktur. o,e Karte liegt flachendeckend für Deutschland vor und ward am Maßstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. O,e Karte darf ,n einem 
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Daten quelle 

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 1: Übersichtkarte, Stadtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo) 
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1.000 m 

Die Stadt · &. Straßenkarte wird herausgegeben vom Falk•Vertag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung , Straßennamen 
und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte hegt nachendeckend fOr Deutschland vor und wird 1m Maßstabsbereich 1: 10.000 angeboten . Die Karte darf in 
einem Expose genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfältigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Venvendung In Gutachten ,m Rahmen von 

---~ lwilf>!ls-<er.telgemogen und deren Yerö[{enUichung durch Amtsgerichte. 

Datenquelle 

MAlRDUMONT GmbH&. Co. KG Stand: 2026 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberge r 
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Anlage 1: Übersichtkarte, Stadtkarte und Lageplan (lizensiert., Quelle: On Geo) 

Datenquelle 

Landesamt fur Kataster·, Vermessungs- und Kartenwesen des Saarlandes Stand: Man: 2026 

Anlage 2: Fotos 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Straßenansicht 

Rückanslcbt 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 2: Fotos 
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Balkontreppe 

Überdachung Balkon zur Straße 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 2: Fotos 
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Detail Balkontür 

Einbausituat ion Fenster 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 3: 
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Grundrisse und Schnitte 
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Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 3: 
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Bliesdalheimer Str. 104A, 66440 Blieskaste l 

Grundrisse und Schnitte 
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Grundr iss Erdgeschoss 

Dipl.Ing. (FH) Arch itekt Michae l Lehberger 
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Anlage 3: 
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Bliesdalheimer Str. 104A, 66440 Blieskastel 

Grundrisse und Schnitte 
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An lage 3: Grundrisse und Schnitte 
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Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundfläche 

Gebäude Geschoss Länge {m) Breite {m) Faktor Fläche (m2) 
Wohnhaus Kellergeschoss 12,25 7,30 1 89,43 

Erdgeschoss 12,25 7,30 1 89,43 

Obergeschoss 12,25 7,30 1 89,43 

Dachgeschoss 12,25 7,30 1 89,43 357,70 

rd. 358 

Garage Erdgeschoss 5,20 2,70 1 14,04 14,04 

rd. 14 

Die Berechnung erfolgte überschlägig in einer für die Wertermittl ung ausreichenden Genauigkeit aus 
den vorhande nen Bauunterlagen. 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

1. Wohnflächenberechnung (in Anlehnung an die WoFIVo) 

Geschoss Raum Länge(ml Breite(ml Faktor Fläche(m 2 l 
Kellergeschoss WF 2,3 1,6 1 3,68 3,68 
~schoss Diele 5,07 2,65 1 13,44 

-3,70 1,00 -3,70 

-0,70 0,25 -0, 18 9,56 
Wohnen/ Essen 5,09 6,82 34,71 

0,24 3,82 0,92 

1,85 1,82 1 3,36 38,99 
Kochen 5,07 2,00 1 10, 11 10, 11 
Bad 3, 11 1,70 1 5,28 5,28 

67,62 
Putzabzug 0,97 67,62 65,59 
Balkon 1,25 6,82 0,25 2, 13 2,13 
Balkon 2,85 4,08 0,25 2,91 2,91 

70,63 

Obe~schoss Diele 5,07 2,65 13,44 

-3,70 1,00 1 -3,70 

1,90 2,42 4,60 

-0,70 0,25 -0, 18 14,16 
Kind 3, 10 3,80 11,78 11,78 

Bad 1,86 1,65 3,06 3,06 
Btem 5,09 4,02 20,46 20,46 
Kind 5,09 2,70 13,74 13,74 

63,20 
Putzabzug 0,97 63,20 61 ,31 
Balkon 1,25 6,82 0,25 2,13 2,13 

63,44 

e gesamt: 134,07 
rd. 134 

2. Nutzflächenberechnung 
Geschoss Raum Länge(mi Breite(m) Faktor Fläche(m 2i 
Kelle~schoss Heizung 2,70 2,72 1 7,32 7,32 

Garage 5,00 3,50 1 17,50 17,50 

Hobby 5,02 6,69 1 33,58 
-2,60 1,80 1 -4,68 28,90 

Tankraum 2,50 1,70 1 4,25 4,25 

53 72 
Putzabzug 0,97 53,72 52, 11 

rd. 52 

Garage 5,00 2,50 12,50 12,50 

Die Berechnung erfolgte aus den vorliegenden Grundrissen. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

 


