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GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugésetzbuch) ’
zum Zweck der Zwangsversteigerung

tiber das Grundstiick mit Einfamilienhaus AmWeih‘bérg 7, 66440 Blieskastel

Verkehrswert zum Stichtag 15.12.2025 ~290.000,00 €

www.bauberatung-saar.de
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse
Bewartungsobjekt:

Grundsticksfidche (gesamt):
Bruttogrundfiache (gesamik

Wohnflache (gesamt):

Gewerbefliche (gesamt);
Wertermittungsstichtag:

Wert der GrundsticksfiacheBauland je m™
Bodenwert der Grundstiicksflache’ Bauland:
Bodemwert gesant;

Sachwert:

Erragswert;

Wert der Wohn- und Gewerbefidche je.m®

marktilbiich erzielbare Jﬂhrasnefetphafi‘hﬁiete {gesamt}:

hieraus Jahresnettokaltmiste Wohnen:
higraus Jﬂl'lresrtel:tnhartmiéﬁ Gewerbe:
Verkehrswert | Marktwert: |

Ermfamilianhaus
Arm Weinberg 7, 66440 Blieskastal

1.065,00 m?

Eﬁﬁ;ﬁﬁ m

256,50 m?

50,40 m?

15.12.2025

181,57 €m?

1W2.07205€

17207205 €

283.454,00 €

28017785 ¢

918,01 €m?

27.13580€ (7,16 €m* je Monat)
21 548,00 € (7,00 €mF je Monat)
488260 € (7.00€'m" je Monat)
#80.000,00 €



3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gulachlens:

Aufiraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers;

Obgjektart:
Lage:

Grundbuch- u, Kalasterangaben;

Gutachienersiellung zum Zweck:

Wertermitthungssiichtag;
Aufiragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Orisbesichiigung:
Teilnghmer am Ortstermin:

herangezogene Unierlagen,
Erkundigungen, Informaticnen:

Besanderbaiten:

2K 18/25

Amtsgericht Homburg
Zweibrlicker Stralle 24
G424 Homburg

I K 18525
Emfamilienhaus
Am Weinberg 7 in 66440 Elieaka#te}

Saarbricken, Blatt 1218, Gemarkung Webenheim, Fiur 10,
Flurstick 2300/6 ‘

der Zwangsversteigerung
15122025
06.10.2025
15.12,2025
2TAM2025

Ber Sachverstandige
! Gnmm@aum;

Flukmnauszug
Grundrissskizzen

. Die Besichligung bezieht sich auf die sichibaren Gebdudeteile.
| Verdeckle Schiden kinnen nicht ausgeschlossen werden, sind

aber nicht bekannl Bodenverunmeinigungen, Altlasten,
Bauschiden und Mangel (schadsioffhaltige Baustoffe,

oStandsicherhedt, Schall-, Warmeschutz usw. ) werden nur

barGcksichligt, soweit ske sichtbar sind oder der Elgentimer bzw.
dessen Verirater hierdber Angaben gemacht hat. Diesbezigliche
Untersuchungen kiinnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer YVerkehrswertermittiung

sprengen.

Cie voriegende Wertermittiung wurde nach dem derzeit goltigen gesetzlichen Grundlagen und

fachlichen Richilinien ersiell,

Malgeblich sind insbesondere die  Bestimmungen des

Baugesetzbuches {BauGE), die Immebikznwertermittiungsverordnung (lmmoWWerdy 2021) sowie die
Immobilerwertermitbungsrichtiinien (ImmoWertd 2021). Ergénzend wurden die sinschidgigen DIN-
Mormen, landesrechilichen “Vorschriftien sowie die aktuellen Bodenrichtwerte wnd Marktdaten der
Gutachterausschisse berlicksichtigl.
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Die Ermmitilung des Verkehrswertes (Marktwertes) erfolgt nach den anerkannten Grundsétzen dS aar
Immobiienbewertung mit dem Ziel, ein sachgerechies, nachvoliziehbares und den gesetziichen
Anforderungen entsprechendes Ergebnis 2u gewdhresten.

NUR AUSSENBESICHTIGUNG MOGLICH, es hat keine Innenbesichtigung statigefunden!




4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberdriliche Lage
Bundesland:

Kreis:

On:

Elmwotinerzahl:

Orisbeschreibung:

iberGrtliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachsigelegens Orta / Stadte:

Landeshauptstadt:
Bundassiralen:
Autobahnzufahrben:

Sffentiiche Oberdriliche
YVerkehrsmittel und Infrastruktor;

nachslgelegens Flughdfen:

Innersriliche Lage

mnerartliche Lage:

varhandsne Infrastrukior

Saarland
Saarpfalz Kreis
Blieskastal

ca. 21000

Blieskastel gt etwa 15 ki sOdwestlich der Kreisstadt Homburg

urd 25 km @stilch der Landeshauptstadt Saarbricken.

Blieskastel verfigt im-Saafand Ober @lnve sinmalige Stadtaniage
und ist durch die barocke .ﬁ.rchuakn.u"gepﬂgi.wgl- wikipedia.de)

Gute Anbindung nach Luxemburg und Frankreich

Sankt Ingbert ca. 12km
Homiburg ca_“15km

< Saarbricken ca. 25km

. Baarbriicken

Die Bundesstralke 423 verlduft durch das Stadigeblet.
A Auffahrt Eintd ca. 8km entfernt

| Busverbindungen

- Saarbricken Ensheim ca. 13km

Dorfrand
aflgemeines Wohngekiet

offentlicher Nahverkehr

Anbindung an den Fernverkehr

Sirafie

Versorgungseinrichtungen taglichen Badarfs
medizinische Versorgung

Kindergarien

Schulen



dffeniticher Mahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerdriliche
Verkehrslage:

Beurlellung der Wohn- und
Geschifislage:

Art der Mutzung / Bebauung in
der Strale und im naher

gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im ndheren
Urnifield:

Bebauungsdichte im Umfeld:

Uiberwviegende Bauhthe:
Immissionen:

Topographische Smundstickslsgs:
Grundstuckszuschnitt;

Grundstlcksausrichiung:
Strallenzugang, Em-mq

Bus

Fum Jentrum: ca. 1.5 Kilometar
ru Geschiflen: in unmittelbarer Nahe
zu OPMWY (Bus/Strafienbahnd_): in futiSufiger Entfernung

gute Anbirdung, jedoch PEW nobvendig

frlthad
l&@ndlich

Emnfamilienhduser

dltere Bebauung

cifene Bebauung
aufgelockerte Bebauung

Uberw. zweigeschossig
keine

starke Hanglage

guter Zuschnitt
«_rechieckige Grundsticksform

Nordwesten
direkt Ober eigenes Grundstick erschilossen

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

I-I‘Iml.rais; 2u den durchgefihrien Erhebungen
Die Infaormationen zur privatrechtichen und Sfentlich-rechtlichen Siuation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jewells vor Ot eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mandlich

eingehalf,

Es wird empfohlen, vor einer vermégensrechtlichen Disposition beziglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jewells zustandigen Stelle schriftiche Bestatigungen

einzuhoien,
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Privatrechtliche Situation
grundrechilich gesicherle Lastenn  Dem SachversiEndigen legl ein Grundbuchalszug vom
und Beschrankungen: 01.08.2025 vor.

Betastungen in AbL || des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasien-
verzeichnis:

Denkmalschutz;

Bauplanungsrecht

Eebauungsplan;

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen:

Hiernach bestehen in Ablelung Il des Grundbuchs von
Saarbricken Blatt 1218 keine Eintragungen

For das Bewertungsobjekt ist kein Baulastenverzeichnis
vorhanden,

Diesheziglich wurden keine weiteren Machforschungen
angestelt,

zum Bebauungsplan wurden keine Nachiorschungen angesiellt,

Diie Wertermittiung wurde aufiragsgemas auf Grundlage
~der Ubargebensn Plans
- deg realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtiguing

durchgefuhrt,

. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der

baufichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt,

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand;

baureifes Land

4.3 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

Vorbemerkungen

Grundiage fir die Gebiudebeschraibung sind die Erhebungen Im Rahmen der Orisbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakien und Beschreibungen

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
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Caten in der Wertermitilung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen wnd wrhen'schendéS a a r
Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben, In einzelmen Bereichen kdnnen Abweichumgen
aufireten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Ober nichi sichtbare Bautelle beruben auf
Angaben aus voriegenden Unterdagen, Hinwetsen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der dblichen Ausfibrungen im Baujahr, D2 Funktionsfahigkeit einzeiner Bautzile und

Anlagen sowie der technischen Aussiatiungen / Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser atc.) wurde

nilcht geprift. Im Guiachien wird die Funktionsfahigkedt unierstelt.

Baumange! und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstrungsfrel, d. h. offensichtiich
erkennbar waren, In diesem Gutachten werden Auswirkungen der gaf. varhandenen Bauschaden und
Baumdngel auf den ‘erkehrswert nur pauschal berGcksichtigt. Es-wird ggf  emplohlen, aine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu tassen. WMMLHQM auf planzliche und
fierische Schiadiinge, Pilzbefall sowie lUber gesundheitsschadliche Baumateralien wurden nicht
durchgefiihrt,

In digser Wertermittiung wird wegen der Srilichen Marktsituation :mim;mmw. Nadﬂl’raga ele |} davon
ausgegangen, dass keine oder nur geringflgige Einflisse. bzgh ‘E-:ill'riEI'-Ef.l'E.ihEﬁ‘ Zu erwarien sind,
weshalb dieses nicht bei der Wertermittiung berdcksichtigtwird,

Allgemeine Beschreibung des Bewerfungsobjekts
Es handelt sich um ein massiv erbautes Einfamiliemvohnhaus;

P T N —as

rechtliche Gameinsambeaiten:

Erschiiefung ( _
Art der Stralle: :;J Iilwnhgmgmﬁ.;é!;e
| Wahhstrafie
Verkehrsdichts: wenig
Strafenausbau: el ausgebaut
Stralenbelag. Bitumen
\Parkplatze im naheren Umfeld:  ausreichend vorhanden
Amahlm“an‘vamrgmgs- Sirom
lgifungen und Abwasserbeseiti- Wassar
e Kanalanschluss
Tetefonanschiuss
Grenzverhiditnisse und nachbar- keine Grenzbebauung

Baugrund, Grundwasser {sowall
augenscheinlich ersichilich}:

Im Rahmen der Besichiigung und der vorliegenden Unteragen
ergaben sich hinsichich des Baugrundes keine besonderen
Auffaligkeiten, Es sind weder Anzeichen fir Setzungen noch for

10



Altlasten;

allgemeine Anmerkungen:

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandensn Aulzn-
antagen:

Art und Ausfishrung der Einfahet,

der Jufahrt

Qualitst und aligemeine
Eeurtellung der Auflenaniagen:

sonstige Bodenauffa

Imn Zuge der Orisbesichiigung sowie anhand der vorliegenden
Unterflagen ergaben sich keine Himwelse auf Allasten oder
schadiiche Bodenverdnderungen. Hinweise auf eine frihere
industrielle Mutzung oder

In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichligt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte singeflessen ist. Dariber hinaus gehende
vertisfende Untersuchungen und Machforsshungen wurden nicht

angestefit,

Versorgungs- und Enfscrgungsankagen vom Hausanschluss bis
an das affentliche Netz

Wegebefestigung
Hofbefestigung

betestigte Steliplatzfiachein
Stitzrmaderm

Gartenantagen und Pllanzungen
Einfriedung | Zaunaniage
Fflaster

durchschnittlich

4.4 Aligemeine Beschreibung Hauptgebiude

\Artdes Gebaudes:
Nutzmga-aﬂ: |
Baujahr;
Anzahl der Geschosse;
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:
Anzahl der Gewerbeeinheiten;
Kefler;

11

Einfamilienhaus
sefbsigenutzt
1978

2

1

100%

keine

teitweise unterkeliert, da in Hang gebaut, zur Strale freistehend



Barrierefraihait:

wasentliche Modernisberungen
und Sanierungen in den letzten
20 Jahren;

Energetische Situation

Energisausweis;

ketne bekannt

Ein Energieausweis fegt nicht vor,

Gebiudekonstruktion, Ansicht, Decken, Winde und Dach

Ansicht und Ausfilhrung der
Fassade;

Konstruktionsart;
Material der Fundarmente:

Mauverwerk und Wande

KellerauBenwande:
Kellerinnenwande:

Art der Auterwande:
Bekleidung der Aulenwand:
Tragwdnde innen:

Decken und Béden

Kellerdecks;
Emhmﬁgﬂh&n:

Dach
Dachkonstruktion [ Tragwerk:

Dacheindeckung:

Regenrimnen und Falirohre:

Haustechnik
Energletrager:

12

verputet
gestrichen

korventionelles Maueryverk

Siahfheton, Beton

verputzt
Matierwerk

ginachalige Konstruktion

o, Putz ohne Warmedammung

Mauerverk '-'erpuﬁt

Stahlbetondecke

.. Stahibetondecke

Massivflachdach
Beton / Stahlbeton

Bitumenbahnen
Titanzink

uribekanmt




Besondere Bauteile und Einrichtungen

besonders Bauteds:

laut Bauplan
Veranda:
Freisitz
Schwimmhalie

Allgemeine Beurtellung des Gebiudes

Gesamizustand allgemein;
Instandsetzungsbedarf:
Modernisizrungsbedarf;
Belichtung, Besonnung:

Garagen und Steliplatze

Anzahl der Garagen [ Stellplitee:

Ausfiihrung der Garage({n):

Bauschiden und Mingel

allgemeine Einordnung von
Schiden und Mangein:

Der bauliche Zusiand ist befriedigend
geringfilgig erforderlich
unbekannt

Die Besonnung des Grundsticks und des Gebaudes ist der
bisherigen Mutzung entsprechend als angemessen und
Dweckmalig zu bewerten. Einschrankungen hinsichilich der
Belichtung sind nicht ersichtlich;

1 Stick
massiv erstelite Garage (Doppelgarage)

leighite Mangen /Schiden erkennbar

4.5 Allgemeine Beschreibung Schwimmhalle

Es handelt sich laut Bauplan um eine rickseitly angebaule Schwimmhalle, weches als separates

Gebiudelell angesehen wird.
Art des Gebdudﬁ.
Mutzungsari:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anzahl der Gewerbesinheiten:

Barrierefraiheit:

13

Schwimmbhalie
sefbsigenutzt
1978

’

keine

1



Energetische Situation

Energisausweis;

14

Ein Energieausweis fegt nicht vor,




5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittung ist nach § 134 BauGB ein markigerechter Prets, der Verkehrswert /
Markipreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkf, auf dem sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilfichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstidckes oder des
sonstigen Gepgenstandes der Werlermittiung ohne Ricksicht aul ungewShnliche oder personliche
Verhalinisse zu erzielen ware »

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also eimen, -—der :Hnemfrealist'rsuhen
Verkaufsprets nahekommi missen die for das  zu Cbewerende Eﬁh}uhl geeigneten
Wertermittiungsverfahren ausgewahit werden. In den meisten Fillen sind digs das Verglelchswert-,
das Ertragswert- und das Sachweriverfahren. Kdnnen gem, § & Abs. 1 derimmoWert 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhéht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Arl des Gegenstandes der Werermitiiung unber EmMgum dér im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehendan Gepllogenheiten una:l den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
Zu begronden, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wig z. B eine wirtschaftiche
Uberalterung, ein Uberdurchschnitilicher Erhaftungszustand, Baumangel ader Bauschaden sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertriige kinnen, sowell dies dem
gewdhnlichen Geschiflsverkehr entsprichl, durch markigerechle Zu- oder Abschiige oder in anderer
geeigneter Weise berlicksichligh %i'aden. Kinfige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
andersreitige Mutzungen & 11 A!:m 1 Nr=2} sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinrzichender
Sicherhalt auf Grund konkreter Tatsachen 2u erwarten sind.

Welche Verfahren auszwsdhlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragemn:

1z Welche Verfahren sind-in der Lage, die Presbidungsmechanismen f0r dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2 For welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfligung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsichlicher Verkaufsprelse [zumesl ein durchschnittlicher
Cuadratmeterpreis fir eine bestimmie Objektart) fir verglelchbare Objekbe. 5o kann fr jede Obpektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV'} durchgeflhrt werden, Die Vergleichsobjekte milssen
neben der zeifichen Nahe zum Wertermittungsstichtag mit dem Beweriungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmovWerty) sein. Elne vollkammene Vergleichbarkeit ist autgrund der Individualiat
von Immobllilen ausgeschiossen. Anderungen der aligemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundsilcksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreinen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

12



5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Erragswertverfahren (5§ 2V-34 ImmoWerly 2021) werden vorrangig sciche bebauten
Grundsiicke bewertet, die Oblicherwese zur Erzlelung von Renditen (Mietennahme, Waristaigerung,
steusrliche Abschreilbung) umd weniger zur Eigennutzuryg dienen. Dies nfft zu, wenn das zu
bewertende Grundstiick als Renditechjekt angesehen werden kann. Das Erragswertverdahren ist
durch die Vervendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen&cﬁafﬁiinmbes gin
Preisvergleich, In dem vorranglg die In dieses Bewertungsmodell singefihrien Emﬂ&grﬁﬂm (2. B.
Misten, Restnutzungsdaver und Zustandsbesonderheilen) dise Werbildung wnd die Wertunterschiede
bewirker.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (5§ 35-38 ImmoWenty 2021) werden solche Grundsticke vorrangig
bewertet, die Gblicherseise nichl zur Erzielung von Renditen, r_smid’&m zur renditenunabhingigen
Eigennutzung vervendet werden. Das Verfahren-basier im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwers. Der vorldufige Sachwert (dioh, der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachweirt der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwerl
der baulichen Auftenanlagen und | sonsbgen A_n[agen uriler || BerOcksichtigung  besonderer,
objekispezifischer Grundstiicksmerkmalen ermitielt.-

Das Sachwertverfahren wird zur Engebnisunterstitzung auch bel Renditeobjekben angewendel. sofermn

« fir das zu bewertende Grundsiick die fir mérkﬂ:nninrma Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten | Hmnm-hﬂrﬁtellungshdﬂmi Eludenweﬂe Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen

= ein weiteres ‘N:fah;engmﬂaﬁﬁinh der Ergebnisunterstitzung dient

« ein wirtschaftiich handelnder Markiteiinehmer Uberiegt, welche Kosten (Grundstickserwerb,
Baukgsten) ‘und- welche - Vorteile  (Mieterspamisse, steuesriche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte  Gebaudekonzeption) ihm  altematv  zur  Anmietung  baw.
Hal.rfﬁrqlsurﬁiulung Ober den Ertrag bel der Realisierung elnes vergleichbaren Vorhabens

Eine Sachwerermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) st demnach

grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemal. Denn nur bel guler Substanz st ein nachhaltiger
Ertrag / Rendite gesichart.
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5.4 Begriindung der Verfahrenswahl

For die Wertermittiung wurde das Sachweriverfahren gemal: §5 21 . ImmoWerty gewahlt. Das
Verfahren it nsbesondene dann sachgerechl. wenn fir vergleichbare Objekle nur eingeschrankt oder
keine ausreichendan Vergleschskaufpreise vorliegen und der Ertragswert nechtim Vordergrund stehi
ODa es sich bel dem Bewertungsobjekt um eine eigengenutzte Immobille handeft, bl der der
marktibliche Wert Uberwviegend durch Herstellungskosten und baufichen Eustand-ﬁéﬁﬁmmt wird, ist
das Sachweriverfahren das geelgnete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerles. )

g p— s

F_F.:.'--
Wermerk =
Beide Verfahrensarten wiriden angewsndt:
Ertragswert- und Sachwertverfahran, Siehe ab 5
A0 des Gutachiens .

14012026, Retter, Rechtspilagerin
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6 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orentiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vomrangig an den Informationen Gber Quadraimeterpreise fir unbebaute Grundsticke (z. B. durch
Wergleichsverkdufe, verbffentlichte Bodennchbwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind, Der Bodermwer ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiocke,
gelrannl vom Werl der Gebiude und der AuBesnanitagen) in der Regel aul der-Grondlage von
ergleichspreisen §§ 24-28 der ImmoWertV 21 zu ermiftein, wie er sich engeben 'Mirdé.’ wer:n das
Grundstick unbebaut wire, Liegen hkeine geeigneten Vergleichspreise, jedoch . geeignete
Bodenrichtwerte wor, so kénnen diese an Stelle oder erganzend .i;l.;ir Bodenwertermitiung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (& 26 Abs. 2 ImmoWWerdy 21}_ Bodenrichtwerte sind
geelgnet, wenn she entsprechend

= der drtlichen Verhilinisse,
= derlage,
= und des Entwicklungszustandas gegliedert

sind, sowis

= nach Art und Mall der baulichen Nutzung,

= der ErschileRungssituation, ‘

= des beitrags- und abgabenrechillichen Zustandes und
s derjeweils vorhemrschenden ﬁmrﬁaﬂic&sg&imﬂ

hinrelchend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfall aus Kaufprelsen fir vergieichbare unbebaute
Grundstlicke abgeleitet sind,

Bodenrichtwerte “werden als zonale® oder als punkivefle” Bodenwerte mitgeteilt, Der zonale
Bodenrichtwert st eln durchschnitticher Lagewert des Bodens 0 eine Mehrhail von Grundsticken,
die 2u. siner Elpdﬁmln‘hmma rusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen glelche
hl_a.ltungs- und -Waﬂe«rhiillniﬁe vorliegen (5 198 BawGB). Punkiuelle Bodenrichtwerte {auch
‘ lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten flir eine in der Karte (in der Regel grundstlicksgenau)
bezeichnele Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdffentiichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind dee
Gutachterausschisse verpflichtet (5 193 Abs. 3 BauBGEB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundsticksfiache (Dimension: € Grundstucksflache).

Abwelchungen des zu bewertenden Grumdstiicks vormn Vergleichsgrundstick bxe. von dem
Bodenrichtwerigrundstiick in den werbeeinflussenden Merkmalen (efwa ErschiieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Mutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgastait) oder
Abweschungen des Wertermitiiungsstichtags vom Kaufzefipunkl der Vergheichsgrundstiicke baw. vom
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Bauberat

Stichtag, zu dem der Bodenrichbwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel Ents.prachemsaar
Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergheichskaufpreis bzw. dem Bodenrichbwert,

6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Biatt = Gemarkung | Flur  Flurstick Grafe

1 | Saarbricken 1218 Webenhelm | 10 230018 | 1 ﬂEE 00 m*
Summe aller Flurgrundsticke: 'I.llﬁE.M e

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstilicks

Der vom Gutachterausschuss verdffentiichte Bodenrichtwert fur die Lage des Bewerungsgrundsticks
betragt 160,00 €/ m* zum Stichtag 01.01.2024 und-ist im Verh&linis zum Beweriungsgrundsilck wis
folgt definied.

Definition | Richtwertgrundstick ' Bewertungsgrundstiick
Stichtag _'Ei 012024 7 15422025

| Bodenrichtwert: SO | enmnEimt N |

| Wertversnderung seit dem 01092024 S | 2.00%

| bei einer Grundsticksgrafie van Leodoome | 1.085.00 m?
Anpasawm des Budﬂ*mchtwm
Eln-den'-—erﬂe m‘.z‘l.;'r; Ehmtag £I1 01 2024 N> . 1511.1!0 €
Bodenwert 20m Wertermiftlungsstichtag bel winer Wertverdnderung von
2.00% 163,20 €

Wertanderung unter Bertcksichiigung der Koeffizienten der Grundstiicksgribe:

Koeffiziant fir das Bewertungsgrundstick bei rund 1.085,00 m? 0,580
~Bodenrichtwert x 0,590 . 161,57 €
Bodenwert je m’ | = 161,57 €

Wert des verzinslichen Grundsticksteils

_ fir die Bebauung angemessens Grundsticksgribe 1.065,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m?® X 161,57 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschldge = 172.07205€

19



6.3 Zusammenfassu ng Bodenwert S a a f-
| Zusammenfassung
[ Wert des zu verzinsenden Grundatiickes ohne Abschlige 172.072.05€
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen = 0,00«
Waerl des zu versinsenden Grundetickes = 17207205 €
| Wert der sonstigen Grundsticksieile * _ 0,00€
Bodenwert {gesamt) XA 172.072,05 €

6.4 Fiktive Grundstiicksteilung

Das Grundstick kst mit mehreren selbststandig verwertbaren Gebduden bebaut. Aus diesem Grund
wird das verzinsliche Grundstlck zum Zwecke dieser Werl:erm'rttlmgﬁn fikiive Teilgrundsiucke
aufgeteilt, Bei diesen Teilgrundsilicken handelt es sich um selbsistandig nuizbare bzw. nach
eventualier Vermessung verduberbaren Teile des Gesamiobjekis. Foir jedes bebaute Tellgrundstick
wird deshalb sine getrennte Erfragswertermitilung dumh.gaﬁh‘t und anschliefand wieder als

Gesamtobjekt zusammen geflhr.

Gebaude anieilige fiktive % | - Preis pronv
Hauptgebaude | 805,25 m? 85 0,00 €
Sehwimmballe 150,75 m? 15 0,00 €

| Gesamt N 1.065,00 m*  100.00 '

VWer
0,00 €

0,00 €
0,00 €



7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittiung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Resinutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus Oblicher Gesamtnutzungsdauer® abaliglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibf sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden kunftigen Mutzbarkeit
und Vemmietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des GebSudes bew. der Gebdudeteile abhangig. Zur Bestimmung der

Restnutzungsdauer (und ggf. fiklives Baujahr),

insbesondere _onter” Berlicksichtigung  vaon

durchgefithrten oder zeitnah durchzufithrenden wesenilichen hﬁude:hisiaﬂngsrrﬁﬂniqhmm. wird das
Modell der Sachwerfrichiiinie 2012, Anlage 4 angewendet, Zur Er-mmiung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Malnahmen zuerst in ein Punkierasier eingeordnet, aus dem sich die

Modernisierungspunkte ergeben,

7.1.1 Hauptgebdude

Gebéudedaten
Gebdudeart nach NHE 2010

ttsachiches Bauja

tbliche wirtschaftiiche Gesaminutzungsdaver _

21

S

" 1.33: Ein- oder

Zweifamilienhaus,
freistehend, Erd-,
Cbergeschoss, flach
geneigtes cder Flachdach,
nichi unterkeliert

Bl

60 bis 80 Jahre



| Baugruppe Antsil
Autteredmds 23%
Dach 15%
Fenster und Auientiren 1%
InFrsdnde und -linen 11%

| Deckenkonstruktien und 11%
Treppen
FLREdan %
Sanitareinrichiungen 9%
Helzung g
Songlige technische 20
Ausstatiung

| Qualititspunkte () gesamt
Gesaminuizungsdauer berechnet

Zuschlag zur éasamuunmnqsﬂamr

Bestimmung der Gesaminuizungsdauer Hauptgebidude nach Ausstattung S a a r

Gesamtnutzungsdaver it NHE 2010: 60 bis 80 Jahre

Stfe1 | Stufe? | Stde3

100%
100%
100%

60%

50%

T00%
T00%

100%™
0%
1005

NN

(GO minimeal + (GHD maxdmal - GO minimal) » Cualitegonkhs F100) §

B0 + (80-60) X 38/ 100 = 67

: Gesaminutzungsdauer

S el L,

Stufsd | Swfe®  Cuaatspunkis
& von 23
4 von15
4 von 11
Ben 11
& von 11

, Zvon &
R 3 von 9
4 von 8

2 wah B

25 von 100

67

[ 7]

70

(] Qualititspunkte srgeben sich aus der Ausstatiungsstufe und dem Antell der jewelligen Baugruppe

am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die hachste mit 100%,

die anderen Stufen liegen dazwischien. Die Qualitatspunkte sind das Produkt aus Stufengewichitung

und Anteil,



Bauberatu>?

Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen und Berechnung der modifizierien Rﬂmmungss a a r
daver Hauptgebdude

T e MOGEINISIRFUNGSGTa =
Modemisierungsmalinahmen gegr P | P
micht | wenig  mittal  voll  max.  vergeben

¥ Dachemauaning inkkiswe Varbessarung der Wammedammung . | i)

e Miodermiseiung dar Ferster und Aulanbiinen " NN ]

» Modamisenng der Leilungasyatems (Shrom, Gas, Wasser, . DA &1

Abiasal

* Todemisiensg der Hezungsanage ¥ |2|

b Wiemedimmung dar Aullarwants . | » | I'1 i

» Modemisanng yon Badam ] j _ i [£]

Y S e SH————- oo = N X | @

Treggen

* weseniliche Vierbaaserunpan der Grundnssges|aiang : " N | : (21

Summe : 20 N (200 0,00

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absalz 5 Satz 1 bel einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, Gebaudealter 47 Jahre und 0,00
Modernisierungspunkien:

Dias relative Alter (Alter | GND * 100% = B87%) des Gebdudes |legl iber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fir 0,00 Modemisierungspunkte van 60%.

Dle Restnutzungsdauer wird daher berechnet iber
HH_ﬂ";“ a* Aller* {GHND - b * Alter + ¢ * GND

Die Immowertid. 21 schrelbt “hier folgende Werte vor:

a b C
1,2500 26250 1,5250
Hieriiber errechnete modifiziers Restnutzungsdauer: 22
Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachweririchilinie 23 Jahre



Ermittiung des fiktiven Baujahrs

: Ausgehend von den vergebeanen 0,00 Modernisterungspunkten ergibt sich fir das Gebdude keine
| Verdngerung der Oblichen Gesaminutzungsdaver, Die Wertermittiung erfolgt aul Basis des
tatzachlichen Baujahrs.

" fiktives Baujahr Hauptgebaude 1978

7.1.2 Schwimmbhalle

Gebiudedaten
Gebsudeart nach NHK 2010 ©12.4: Sparthalle,

' Sehwiminhalle,

N Frgize-'rl;had.'Heilhad

tatsachliches Baujahr ‘ 1478
Ubliche wirtschafifiche Gesamtnutzungsdauer 7 . 343 bis 50 Jahre
Modernisierungsgrad des Gebaudes ' nicht modermisiert
entspricht . 0,00 Modernisierungspunkten



Bauberatu24

Bestimmung der Gesamtnuizungsdauver Schwimmhalle nach Ausstatiung S a a r

Gesamtnutzungsdaver it NHE 2010: 30 bis 50 Jahre

| Baugrupps Anel | Stfei | Stfe2 | Stefe3d | Stufed | SmfeS  CusStspuniis
Aufsarvdnde 23% 100% | 0 von 23
Dach 15% 100% NN 0 von 15
Fenster und Aufientiren 11% 1005 > @ wom 11
Innerwénde und -dren 1% 100% L < Dwen 11
Deckenkonstrtion und 1% 100% : : 1 ven 11
Treppen %4 ' AN
FuBB&den 5% 100%  |o, { 0 ven &
Sanfldreinrichiungen ¥ 100% [0 | 0 von 9
Helzung & : : 0von 9
| Sonstige technische 8% N 0 von &
Ausstatiung [P i
Qualitatspunkte {*) gesamt X N . 0 von 100
Gesamtnutzungsdauer berechnet N
(MO minimal & (END maxamal - GO minimsal) x I]J-Hrlmt:taf 100k :l . N
30 + (50-30) X OV 100= 30 ) 30

(") Qualititspunkte ergeben sich aus der Ausslmungssmm und derm ﬁ.n!ad dar jewedligen Baugruppe
am Gebdude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet. die niedrigste mit 0%, die héchste mit 100%,
die anderen Stufen liegen ﬂazmschm i Qualttatspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung
und Anteil. \
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Modifizierte Resinutzungsdaver nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei giner S a a r
Gesamtnuizungsdauer von 30 Jahren, Gebaudealter 47 Jahre und 0,00
Modernisierungspunkien:

Das relative Alter (Akter / GND = 100% = 157%) des Gebauvdes liegt Uber der in Anlage 2 zu § 12
Absatr § Zatz 1 angegebenen Schwelie fOr 0.00 Modermnisierungspunkis von 60%.

Die Restnutzungsdaver wird daher berechnet dber
RND = a * Alter’ / GND - b * Alter + ¢ * GND

Die Immowerdy 21 schreibt hier folgende Werte vor;

12500 2,6250 15250
Hieriibar srrechnets mndlnaum- F.aslm!zmmdaugr 4
Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Exh“—"“ﬁhumh -.- > \ g

e ma T

| Ermittlung des fiktiven Baujahrs

. Ausgehend von den vergabenen 0 {rﬂ Mndurn:snmngspunmzn argll:d sich in Abhdngigkeit der
| Oblichen Gesaminutzungsdauser und der modifzierten Restntzungsdauer zum Werlermittlungestichtag
| fiir das Gebdude gin "fkiives" Baujahr.

' (liche wirtschattiiche Gawnh'luhur'gsdamt ‘ 50 Jahre
abzigich modisziers R-Erstnl.rlzungaduuar == 4 Jahre
Gebaudealter lmm = 26 Jahre

| Jahr des Wém:tﬂungaﬁﬂnlumﬁ N . 2025
anzﬂmm Gahauded:lm [1'Il-rh‘l.rb - EB .Jahr-a

. ﬂhhrﬂﬂ naqunrs};hmmhaun ' 1999



8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWerty 21
versteht man alle vom Oblichen Zustand wvergleichbarer Objekte abweichenden individuslien
Eigenschaften des Bewertungsobjekts we z. B. wirschafiliche T.'lh-eralien.mg. Ober- oder
unterdurchschnitilicher Unterhaltungszustand, Bauménge! und Bauschiden - (bautechnische
Beanstandungen) oder von den markilblich erzielbaren Eririgen erheblich abwelchende Ertrige
{Mehrerirag, Minderertrag oder wohnungs- und mistrechtliche Bindungen)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude in der Rege! bereits von Anfang-an anhaften, z. B. durch
mangelhafte AusfOhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen inder Mode einstellen.
Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaliungsaufwendungen, auf nachirdgliche &uBere
Eimwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zmud-;;uﬁ.thren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die ﬁi-asbezﬂgilﬂwn Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die. zu ihrer Beséiligmg aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze’ oder durch auf CEinzeipositionen bezogene
Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann In der Regel die wicklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der
Verkehrswertermittiung nur Uberschiagig schitzen, da

LR (T zaf!.-tﬁfmgmai;-alm augarmﬂmhﬁllch unterswscht wird wnd
+  grundsédtzlich keing Bauschadensbegutachiurg erfolgt (hierzu wire die Beaufiragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangefbeseitigung werden, sowelt vorhanden, anhand von Erfahrnungswerten des
Sachverstandigen auf dem artichen Baumarkt pauschal, Uberschldgig geschatzt oder anhand des
Wertigkeit sinzeinar Batiteile und deren Beschadgungsgrad im Vemhundertsatz am Gesamtgebaude
armitielt.

Gemdl § B ImmoWertY 21 sind die besonderen cobjektspezifischen Grundsticksmerkmale
regelmilig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bericksichiigen.

8.1 Besondere wertbeeinflussende Umstinde

Unier den besonderen werbeeinflussenden Umstanden (Zu- und Abschliage nach § 8 Abs, 2 und 3
ImmoWerty) versteht man alle vom Oblichen Zustand verglechbarer Objekle abwaelichendan,
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individuellen Eigenschafien des Bewerfungsobjekies, z. B. Abweichingen vom normalen muﬁchﬁaar
Zusiand oder Abweichungen von der orisliblichen Miete,

Eezeichnung Kosten
Mur Aultenbesichtigung maglich gewesen, ca. 10% Abschlag - 35.00000€
Summe: ., -35.000,00 €



9 Wohn / Nutzflaichenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzfidchen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen, Es wurden Sfichproben in der Orflichkeit sowie sine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihed, Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermitiiung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fir Mietwertermitilungen entwickelten Malgaben
zur wohmwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Barechnung kann
demzufolge teilweise geringfigig von den Vorzchriften (DIN 277, Il BY, WﬂFNb*ahweiﬂ»Eﬂ:'sie ist
daher nur als Grundlage dieser Werermitilung verwendbar,

Wohnflache Hauptgebiude

Bezeichnung Abmessungen M) & Flache (m#)
Hestleiturg Wahnung 1 7 - {1 7
UG 15 48m « 5,90 m x 085 78,82
EG 8,175 %14, 860 {2, 50m x 4 265} x 0,85, 128,47
EG 8.175m ;._E:ﬁm x 0,85 49,21

| Wohmung 1 7 356,50
Summe aller Flachen : 256,50

grob Uberschldgig ermittelt aufgrund der vorliegenden Bauplanen, keine Gewahr auf Richtigheit

Gewerbefliche Schwimmhalle
Yl =N

| Bezeichnung N » Ahmesamgen Flache (m?}

Hevleitung Cewartissinhel 1

Schwimmbalie. : S B x 10,525m 085 50,40
Gawsrbeeinheit 1 50 40
| Summe aller Flachen 58,40



10 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§% 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermifilung des Ertragsweries basier auf marktlblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachien) aus dem Grundstick., Die Summe aller Einnahmen wird als Roherirag. bezeichnet,
Maltgeblich fir den Wert des Grundstiickes it jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag armittelt sich als
Fohertrag abzlglich der Bewirschaftungskosten, die der Eigentlmer fiir die- Elemrl:aﬂ'lafh.rlg urid
Linferhaliung des Grundstocks aufwenden muss, Das Erragswertverfahren fulit auf dar L]beﬂegmg
dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinerirag aus dem Grundsilck die Verzinsung
des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstelit: Aus dissem Grund wird der
Erfragswert als Rentenbarwer! durch die Kapitalislerung des Reinertrags bestimmL

Hierbei ist zu beacihten, dass der Reinerirag fibr ein be_baﬂ‘!;gs Grundsitck sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch die auf dem Grmdsmahmnhmuﬁﬁmhﬁulmhyﬂ Anlagen (Gebiude)
und sonstigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstelll. Der Boden giat gmrudstél'fzilm als dauerhaft und
unwverganglich. Dagegen ist die witschafifiche Remungsdmar der ‘baulichen und sonstigen
Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert ﬁuin.-n.nt vorm - Wert der Gebiude und sonstigan Anlagen in der
Fegel im Vergleichsweriverfahren {‘E’ﬂl;: § 40 #bs, 1 ImmoWerty 21} ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire Der auf’ den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanied wird auian@amassm‘“#ml.nsungsbmag des Bodenwerts durch Mulliplikation des
Boderwerts mit dem Liegenschafiszinssatz bestimmi (ewige Rentenrate des Bodernwaerts).

Der auf die baulichen und mnshgen Anlagen entfallende Reinertragsantell ergibt sich als Differenz
aus dem thmgf_h‘ai; des Gﬂ'@jﬂﬁﬁ]ﬂkﬁ abziglich des Reinertrags von Grund und Boden,

Der  Erragswert, der baulichen und sonsfigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
Eﬂtﬂnﬁnhamuﬂhamcbmmg] des Feinerrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung, ‘des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermitiell. Der sodann
wortaufige Errageswert setzt sich aus der Summe von Bodermwert und der baulichen und sonstigen
Anlagen zusammen,

Gegebenenfalls bestehende Grundsticksbesonderheiten (2. B. wertbesinflussende Umstdnde), die
bel der Ermittleng des vortdufigen Erragswerts nicht bericksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des Erragswerts aus dem vorlaufigen Erragswert sachgemal benlicksichiigt,



10.1 Ertragswertberechnung: Hauptgebiude

| Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Mutzung
[ Wohnfidche insgesamt 258,50 m?

Rohertrag pro Jahr 11 Einzelaufstellung
{andspdcht aimer @ markbibichan Neflokalimisle van monalfich 7,00 € j& m®)

abziiglich Bewirschaftungskosten pro Jahr

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Erfrag aus Garagen und Stefipiaizen

@ markidbliche Garagen / Stellplatzmiste 50.00 €
Anzahl Garagen [ Stellplatze 1
Fohertrag ft, Einzelaufstellung

abziglich Bewirtschaftungskosien Garage pro Jahr

| Reinertrag aus Garagen und Stellplitzen pro Jahr ».

Berechnung des Ertragswertes aus dem Hema‘hw o~ \
Liegenschafiszinssalz 4. 80%

Gesamt-Reinerirag
{Waotnen: 17165 08, Garagen/Stelipl * 435 00}

Gebdudeerirag

| Vervielfaltiger laut ImmoWerfV bei 23 Jahren Restrutzung und 4, 80%

Lisganschafiszinssatz
{Gebaudeertragswerf = G_E_,tl_#udeerlrag x»ﬁﬂrwﬁﬁaﬂiﬁf]
voriaufiger Ertragswert Hauptgebdude

10.2 Ertragswertberechnung: Schwimmhalle

Emﬂ"ﬂ der HE?-'I"EI‘-’PFEI'IEH Mutzung
Gewerbeflache 59.40 m*

-2 mankbibiche Natlokefimista monatiich j& m? T.00 €

Rohertrag pro Jahr L Einzelaufstellung

. EBewirtschaftungskosten Gewerbe pro Jahr

Reinertrag aus gewerblicher Nutzung pro Jahr

EBerechnung des Erragswertes aus dem Reinertrag
Liegenschafiszinssalz 4, 80%
Gesamit-Reinerirag

| {Gewearbe: 3.382,53)
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21.546,00 €

438092 €

_ 1T1e508€

&00,00 €

16500 €
43500 €

17.600,08 €

10.579,54 €
13,7465

145432 16 €
145.432 16 €

4.989,60 €
1.506,67 €
J3MI0ie

330203 ¢
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Gebaudeerirag Z 2.154,01 adl
Wervielfatiger laut ImmoWert\ bel 4 Jahren Restnutzung und 4.80% X 35625
Liegenschaftzzinssalz
[(Gebiudeertragswert = Gebdudeerirag » Vervielsltiger) = TET36dE
vorldufiger Ertragswert Schwimmhalle T.67T364€
10.3 Ertragswertberechnung Zusammenfassung
Ertragswert Haupigehaude e usaaztse
Schwimmhalle * TET364d €
besondere objekispezifische Grundstlcksmerkmale . 35.000,00 €
' Bodenwert | S+ 172.07205¢€
vorlaufiger Ertragswert aller Gebiude einschl. Bodenwert = 29047785 €
Eriragswert = 29047785 €

- - -~ e =a

10.4 Erlduterungen zu den im Erfragswert verwendeten Begriffen

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstick. Bel der Ermittiung des Rohertrags ist von den
Gblichen (nachhaltiy gesicheren) Einnabimemaglichkeiten des Grundsticks (nsbesondere der
Gebaude} auszugehen, Als marktiblich erzielbare Errage kénnen auch die tatsdchiichen Errage
zugrunde gelegt werden, wenn digse marktlblich sind

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Oblichen,
nachhaltig gaﬁ-:*.h-urlan Mutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fOr die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelie erzielt, sind fir die
Ermittlung des Reherirags aunachst de fir eine dbliche Nutzung marktoblich erzielbaren Ertrage
Zugrunde 2u legeén.

Bewirtachaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehends Aufivendungen, die fir eine
ordrungsgemifie Bewirtschaliung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondare der
Gebaude) laufend erfordedich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und die Betriebskosten,

Linter dem Mistawsfalbwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu versiehen, die
durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Mutzung
bestimmit ist, enistehi. Es umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer
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Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalinisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 S a a r
ImmoWerd 21 und § 29 Satz 1 und 2 11, BV).

Zur Bestimmung des Remnertrags werden vom Roherrag nur die Bewirtschaftungskosten|anteile) in

Abzug gebracht, die vom Elgentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesstzten

Rohertrag auf die Mieter umgebegt werden kinnen,

Ertragswerl | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der voridufige Erftragewert ist der auf die Wertverhiitnisse am Werlermithungsstichiag bezogene
(Einmal)Befrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nu’aun@dauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Mutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltrisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertmaBig glelchzusetzen mit demovaridufigen Ertragsivert des
Chjekts,

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) ‘

Der Lizgenschaftszinssatz ist eine Recherrgmlle_-im Er#aggmaafahren. Erist auf der Grundiage
gesigneter Kaufpremse und der thnen entsprechendan Reinertr3ge i mit dém Bawertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung glelchartiger Grundstileke nach dén Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21.Abs. 2 ImmoWerty 21). Der Ansatz
des {markikonformen) ﬂbjeh:ﬁsp-&;ﬂiﬁ#hhng&pmtén Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt samit sicher, dass das_Emabgs-mwmahrah eln markikonformes
Ergsbnis liafert, d. h. dent \atkshrswertantspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbemimmt demzufalge die Funkfion der Markfanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch fhn werden die aligemeinen Wertverhaitnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfassl. |

Restnutzungsdauer {E 40 V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdatier bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschattlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminuizungsdauer’
abziglich tatsdchiichem Lebensalier am Wernermifffungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. k. das Gebaude fiktiv verjingt). wenn beim Bewertungsobjekt
wasentiche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmitielbar erforderliche Arbeitzn zur Beseitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur Modernisisrung
in der Wertermitilung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden,

Markiiblichen Zu- oder Abschildge (§ T Abs. 2 ImmoWerty 21)
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Lassen sich die allgemeinen Wertverhéitnisse bei Versendung der Liegenschaftszinssatze auch S a a r
durch eine Anpassung mitteds Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen, st zur Ermitbung des marktangepassien vorlaufigen Erfragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- cder Abschidge erfordertich.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BOG) {§ 8 Abs. 3 IimmoWertV 21)

Unter den besonderen objeklspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom. Oblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Beweriungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom nomalen baulichen Lusiand, sine wirtschafiliche L'lli-érﬁlitm'urhg, N(
insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfclgends Erlduterungent,
arundstitcksbezogene Rechle und Belastungen oder Abvweichungen von den matklii:ﬁnhi'afzbulhafm
Ertragen).

Baumdngel und Bauschiaden § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude |. d. R. berails von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte AusfGhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als I'@‘lkﬁ:mala odeér dsthelische
Mangel durch die Weiterentwickiung des E!mn:lal-ds;‘m:.ler Wamlungén in dElﬁMl;."ﬂE einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene U!ﬂﬂhanmgawﬁ-.rendungm- auf nar;nh-*.ﬂglici’le aultere
Eirrwarkungen oder auf Fodgen von Baumangaln 2urlckzufGhren.

For behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen auf der
Grundiage der Kosten geschaizi, die zuihrEf Beseitigung aufeuwenden sind, Die Schitzung kann
durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermiftiungen erfolgen. ‘ |

Der Bewertungssachverstandige kann i d R;Eu! wirklich-erforderdichen Aufwendungen zur
Hersteliung eines normalen Bauzustandes nur ubersmfi;ig schatzen, da

& mur mmmnusﬁei - ﬁqg&rﬁcheinn"ch untersuchi wird
= grundséatzlich kehe-ﬂguuﬁademﬁagtﬂadﬂmg erfolgt {dazu ist die Beaufiragung eines
Sachverstindigen fir Schiden an Gebauden notwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung atiein
aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
ﬂmwnﬂh;;-phﬁe jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktiensprifungen, YVorplanung und Keostenschatzung angesetet sind.
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10.5 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Ertragswertberechnung Saar

Rohertrag / Miaten

Bewertung der Mietsituation Hauptgebaude
Langfristig erzielbare, marktlibliche Miete

Nutz- bzw. antsilbliche Netiokaltmiste
Mieteinheit Wohnfidchen | pro m®  menatlich |« jéhrich

Wohnan AN SN

Wehnung 1 25650 | 7,00€ | | 179550€ | 2154800€
| Summe / Rohettrag Wohnen ' ' | 179550€ | 2154800 €
| Garagen/Steliplatze

Deppelgarags 0T | sopoe|  eooone
| Summe / Roherrag Garagen/Steliplstze | SO SIS sapoe| sooooe

| Summe | Rohartrag 184550 € 22.146,00 €

Derzeit sind keine fatsachlichen Mieteinnahmen wverhanden, Enfsprechend der vorangesteliten
Ausfilbrungen ergeben sich fOr die weltere Berechnung folgende durchschnittliche Misten fir das
Gebiude!

Wohnflschen e ' : 7.00 € jo m?
Garagen 20,00 £ je Einheit

Bewertung der Migtsituation Schwimmhalle
Langfristig erzielbare, marktibliche Miete

y  ESETQ Nutz- bzw. ortsiibliche Neftokalimiete
Y Misteinheit Wohnfischen  pro m*  monalich  jahrich

|\ Bewerbesinheit 1 5940m? | 700€ 415806 4.98980€

' Summe { Roherirag Gewerbe | 415806 498980€

Summe | Rohertrag | 15806 498960 €

Derzeit sind keine fatsdchiichen Mieteinnahmen vorhanden, Entsprechend der vorangesteliten
Ausfithrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten fir das
Gebaude:

Gewerbeflachen 7.00 € ja m*
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Bewirlschaltungskosten

Bewirtschaffungskosten: Hauptgebauds

For den Wohnantedl wurden folgende Kosien in Ansaiz gebracht;
= Verwaliungskosten

*  |nstandhalungskosten Wohnfiache

=  Mietausfallvagnis 2,00% des Jahresrohertrags

Gesami

Fir Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:
= Versallungskosten

= |nstandhattungskoslen Garage

= Mietausfallvagnis 2,00% des Jahresroherrags
Gesaml .

Bewirtschaftungskosten: Schwimmhalle

Bauberatu >
Saar

358,00 € / Einhelt p.a.

14,00 € / m* Wohnfiache p.a
43092 €

_ 4.380,92 €

— ~ &

47,00 € Einheit p.a.
106,00 / Einheit p.a.
1200 €

W ': — > :lﬁﬁ,.ﬂ'“ €

FI:Ir den G:awarhaamall wurden die Emmmamngﬁ{mm a!i F'.mzantsatz tla.s thu‘h‘ags

ermittell. Higraus ergeben sich folgende F{ualan

= Werwaltungskosten (5,00%)

= |nstandhaltungskosten Gewerbefliche (25 00%:)
. Mlulamfallwagnls. E IEII;'J'S"E; de:s. Jahmsmharh‘ags
Gesamt (32,00%) =

24048 €
124740 €
g9 ToE
1.596,67 €

Aufgrund der Alters und des Eaujaaﬁ&v. wird -hier vom Gutachier ein Instandhaliung von 25% als

angemessen angesehen

Liegenschaftszinssatz

Lluumu:hﬂ‘lsz[mnt: Ham‘lguhr:udu

f‘GﬁbﬁLﬂHI‘U il:tuulu
" Ein- und Ewerfamilrenhaue-er {INDY; freistehend, Saarland Saarpfale-

Krels, Stichtag: 01.01.2024)
Baujahr 1950 bis 1974

[ mittheres Modemisierungrisiko

durchschnitifiches Mistniveaw, durchschnittfiche Preise

| das Objekt ist lEngerfristig vermbetet
Liegenschafiszinssatz nach Auswertung

[ Spanne Liegenschaftszinssatz

3,50 bis 5,00%

4.0 bis 4,5%

4.2 bis 4,3%

4.2 bis4,3%
4,3%
4,80%



. _ . Saar

Liegenschaftszinssatz: Schwimmhalle

| Gebiudeart ! Cluelle Spanne Liegenschaftszinssatz
Sonderimmabilien {IVD: Offenfliche Gebdude chne &,00 bis 7,50%
Crittverwendungsmdglichkeit, bundesweit | Stichtag: 01.01.2008)
Baujahr 1950 bis 1974 6.5 bis 7.0%
durchechnitiiches Mietniveau, durchschnittfiche Preize 6.7 bis 6,8%
Liegenschaftszinssatz nach Auswertung l.m

N )

Ca wirtschafiliche Einheit mit Wohnhaus, wird hier die gleichen Jinssatz angeséﬁi
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung (55 35 — 39 ImmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Boderwerts, den vorlaufigen Sachwerien der auf
dem Grundsiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenantagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (val. § 35 Abs. 2 ImmoWert 21) und ggi. den Auswirkungen
der zum Wertermitfiungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen mﬁmmﬁmﬁmme
abgeleitet,

Der Bodemwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und cfufienaniagen In der Regel Im
Verglechswertverfahren nach den §5 24 bis 26 ImmoWerth' 21 grundsatzlich so Zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware,

Der vorlaufige Sachwerl der baulichen Anlagen (inkl. besanderer Bautefia, besanderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnitlicher Herstellungskosten unter » Eurﬂ;ctsinhllgung dir jewalls
individugllen Merkmale, wie z. B. Clbfeirlart Geb&ur:_leélmdard‘ und- Restnutzungsdauer
{Altersweriminderung) abzuleiten. Der voriaufige Sachwert der AuBenaniagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist-entsprechersd der Vorgehensaeise fir die Gebdude | d. R
auf der Grundlage von dumhsnhnllﬂlchﬁn Herstellungskosten, Erfatrungssitzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermitteit.

Die Summe aus Bodemwert, Wert der Gebaude und West der Aufenaniagen ergibt. gegebenenfalis
nach der Bercksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bed der Ermittiung der
Zeitwerie der Gebaude und  Aulenanlagen noch nicht  berlicksichiigier besonderer
wertbeainflussender Umstinde, den vorldufigen Sachwerl des Grundsticks. Der so rechnerisch
ermittelte, voriiufige Sachivert ist abschileBend hinsichilich seiner Realisierbarkeit auf dem artiichen
Grundsticksmarkl zu bﬁiﬂﬁq‘lﬁn. In der Regel st zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vwlﬂ_uﬁgeﬁ Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem Grundstlcksmarkt fihet im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des
Grundstiicks,

Das Sachwertverfahren ist msbesondere durch die Verwendung des Markianpassungsfakiors ein
Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeltwert der Substanz (Grumdsiick zuziglich Gebdude und
Aulenaniagen) den Vergleichsmalstab bildet



11.1 Sachwert der baulichen Anlagen: Hauptgebdude

MNormaihersieflungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 17% BNK}
Baupreisindex {BPI} am 15.12.2025 Basls 2010 = 100 X

Angepasste Mormalherstellungskosten Bruttogrundfiache im m® {inkl, 17%
BMK)

Berechnungsbasis Bruttogrendfiache inm® ca,
MNormalhersteliungskosten fir das Gebdude am Wertermittingsstichiag

g

Herstellungskesten gesamt . MHK 2010 zum Stichiag L)

technische Alterswertminderung: 67,00% - lneare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfakior = 0,67

Alterswertminderung (332 464, 26€ x 0.67) A

-E.‘.;r:.hwnrt der baulichen A.nragu.nn Hauptgebiude

|

11.2 Sachwert der baulichen Anlagen: Schwimmbhalle

Mormalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 inkl-24% BNK)

Baupreisindex (BPI} am 15,12 2025 Basis 2010 =100 X
Angepasste Mormalherstellungskosten Brutté:ymdﬂ-iiche im i finkl, 24% =
BME]}

Berechnungsbasis Bruttogrundfiache in m* ca, ¥

Mormalherstellungskosten fir das Gebdude am Wertermittiungsstichlag =
Herstellungskosten gesamt It NHK 2010 2um Stchlag =

technische Alterswertminderung: 87,00% - neare Abschreibung
ergikt Alterswertminderungsfakion = 0,57

Alterswertmindening (273.771,88€ x 0.87) -

E::_hw&rt der h;uﬂn:hm Anlagen Schwimmhalle

11.3 Sachwertberechnung Zusammenfassung

| Zeitwert der Gebdude:
Hauplgebiude
Schwimmihalle

| Zeitwert Garagen und Stellpldtze pauschal zum Zeitwert
Aulenanliagen (4% des Gebaudewertes)
veranshcher Antell des Bodenwart

Vordufiger, unbereinigier Sachwerd

+ + + ¥

39

926,55 €
1.88

174284 €

180,76 m@

33246426 €

332464 26 €

222.751,06 €
109.713.21 €

2.082,50 €
1,88

30718

69,80 m?
27371183 €
27371188 €

238.181,54 €
35.590,25 €

108.713.21 €
35.58035¢€

12.000,00 €

5.812,14 €
172.072.05 €
335.187,75 €



Sachwertfaktor  (Fakior: 0,98) . -E.TﬂE-.?Eg aar

33518775 €x 0,98 =328 484,00 €
328.484,00 € - 335,187, 75 = -6,702,76 €

besondere objekisperifische Grundsticksmerkmale (siehe - 3500000 €
_ Einzelaufstellung)
marktangepasster Sachwert = 293.484,00 €

Der angesetzie Sachwertfakior berbcksichiigt die akiuslle Markilage am regionalen Grundsticks- und
Immebifienmarkf. Grundlage bilden die im Immobilienmarkibericht des Guiachierausschusses
verdffentiichien Daten sowie die allgemeinen Marklentwicklungen. Der gewdhlte Fakior irigt den
arflichen Verhalinissen, der Machfrage nach verglelchbaren Objekten sovie der Lagequalitst des
Grundstiicks Rechnung und spieget somit die markitblichen Wertverhalinisse wider

11.4 Erlduterungen zu den im Sachwert verwendeten Begriffen

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Aniagen werden dyrch Multiplikation der
Gebaudsflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Nommalherstellingskosten, (NHK} filr vergieichbare
Gebaude ermittelt. Den =0 ermittelten durchschnittichen Herstetlungskosten sind noch die Werte van
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Belriebs)-Einrichiungen
hinzuzurechnen.

MNormalherstellungskosten

Cie Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Ausswartungen von reinen Baukosten for Gebiude
mit anndhermnd ghaichem Au«shau und Gebdudestandard ('Normobjekt ). Sie warden for die
Wertermittiung auf gin einheitliches Index-Basisiahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten
besitzen Gberviegend die Dimension €/m* Brutte-Grundfidche” oder &/m® Wohnfliche® des
Gebiudes und verstehen sich inkl. den Werermitiungsstichiag glligen Baunebenkosten,

Zur .!-.np_a_ssuﬂg ist der fur-dﬁh'wgmrmlultmgss!lcmag aktuelle und fir die jeweilige Al der baulichan
Anlage zmréﬂ’ende Preisindex for die Bauwirtschaft des Stafistischen Bundesamtes [Baupreisindex)
Zu venyenden.

Bamahﬁnknﬂm (Anlage 4 Nr. L. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Cie Mormalhersiellungskosten umfassen u, a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
fiir Planung, Baudurchfihrung, behardliche Prifung und Genehmigungen® definlert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittichen Herstellungskosten
bereits enthalten,

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) beschreibl im Algemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen drilichen zu den bundesdurchachnittlichen Bawkosten, Durch ihn sollen die
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durchschnifilichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostanniveau angepasst werden, Gemai '5 a a r
36 Abs. 3 ImmoWerty 21 ist der Regionalfaktor eim bei der Emmittiung des Sachwertfakiors
festgalegter Modellparameter.

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdavuer (GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bel ardnungegemaier Bevdrschafiung vom Baujahr an gerechnet Oblicherwelse wirschaflich
genutst werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem dén:

Wertermitilungsdaten zugrunde liegenden Modell,

Restnutzungsdauer (& 4 LV. m § 12 Abs. 5 ImmoWerty 21}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Snlage bel
ardnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtich noch wirtschaftlich’ genutzti werdan kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus “Ublicher Gesaminuizungsdauer’
abziiglich tatsdchlichem Lebensalter am Werlermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv vprjmgtj, wrnni‘n!ilhf Ba'weﬂungsabjeht
wesentliche Modemisierungsmalnahmen mrmgeffﬁhft'wurdm- pidé-fh den Wa'téi'mﬂilungslanﬂlzen
unmittelbar erforderliche Arbetten zur Beseitigung des Umemalh.lngsstaus sowiezur Modemisierung
in dar Wertermittlung als berelts durchgefihel Gnterstelll werden.

Alterswertminderung (§ 38 lmmnﬂe&"d’ 21)

Die Wertminderung der Gebdude weggn Alfers l;.ﬁ-llerswemrﬁr}daﬂmg} wird i, d, R, nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basie der ﬂmmlfan Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jevweils modellhaft anzusetzenden Gmnimu&ungsdaum'{ﬁﬂﬂ] vergleichbarer Gebaude ermitlelt.

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskesten nichl effasste werthaitige sinzelne Bauleile, wie beispielsweise
besondere Bautells, I::-u:smdh;& { Betrisbs-)Einrichtungen und sonstige Besonderhelten (u.a.
hu&bams#hlag!l kénnen durch marktlbliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten berlicksichiigt werden,

AuBenanlagen

Dies sind auRerhath der Gebauwde befindliche mit dem Grundstiick fest verbundans bauliche Anlagen
{inshesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Enfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen |insbesonders
Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenonentierte Rechenergebnis vorlgufiger Sachwert” ist in alker Regel nicht mit
hierfir gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwert”
{= Substanzwert des Grundsblicks) an den Markt, d. h, an die fur vergleichbare Grundsticke
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realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog, objektspezifisch angapasstas a a r
Sachwertfakiors,

Der Sachwertfakior ist das durchschnitiliche Verhdltnis avs Kaufpreisen und den ihnen

antsprechenden, nach den Vorschriften der ImmaWert 21 ermittelten vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte ), Erwird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z, B, fur

Einfamilfenhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (eristz. B.n
wirschaftsstarken Reglionen mil hohem Bodemvertnlveau hoher als In winschafsschwiachen

FReglonan) und der Objekigrife.

Curch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare C:Ihjéﬁte Ebgeleitej&tgn-
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahran,

Marktdbliche Zu- oder Abschlige (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitnisse bei Verrendung der Sachwerifaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexrethen oder in anderer geeigneter Weise nichi ausreichend
bericksichtigen, =t zur Ermittiung des marktangepassien vorldufigen Sachwerts elne zusitzliche
Markianpassung durch markiiibliche Zu- oder Abschisge erforderfich.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BOG) “ﬁ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grondsticksmerkmalen versiehl man alke vom Oblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsabjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen haﬁﬁuh&n Zustand, eine wirschaftiche Uberalterung,
insbesonders Baumange! und Bwsﬂ'@dﬂl l!:uehe i'iarr:-hfalgende Erlduterungen),
grundstilcksbezogene Rechls und Balastungen oder Abvwaichlingen von den markidblich erzielbaren
Erfragen).

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Bauschaden sind aul unterlassane Unterhaliungsaufiwendungen. auf nachiragliche Sulers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurGckzufithren.

Fir behebbare Echﬁ'den und "Mﬂmgel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundiage der Kosfen gés:hﬁizt die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Enzelpostionen bazogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Ber Bewerdungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderichen Aufwendungen zur
Herstellung sines mormalen Bauzustandes nur Gberschiagig schatzen, da

= nur zerstdrungsire - augenscheinlich untersucht wird
= grundsitzlich keine Bauschadensbegulachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen fir Schiden an Gebduden notwendig)

Es wird ausdrickfich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc. und daraufl basierenden lnaugenschelnnahmea
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beim Qriziermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chamischen 0. 3 S a a r
Funktisnsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind,

Sachwertfaktor

Der Sachwertfakior wird vom zustandigen Gutachterausschuss for Grundstickswerte ermittedt und
verdffentlicht, Demnach muss bei Sachwerten vergleichbarer Objekte eine Markianpassung in
Abhangigkeit des Modells zur Ableitung von Sachwertfakloren vorgenommen werdén.
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11.5 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdaver wurde der flr diz Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dam
Gebdudeausstattungssiandard entnommen. Higr st die Ohliche wirtschafiliche - Nutzungsdaver
gemeinl, nickl die technische Standdauer, die wesentlich [Enger sein kann. Die-winschafiiche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. \Werlansdtze Resinutzungsdauer).  Die technische
Wertminderung der Gebaude wegen Aliers [(Allerswerminderung) wird dblicherveise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWerty § 23) auf der Basis der sachverstandig geschatzien
wirtschafllichen Restnutrungsdauer (RMND) des Gebdudes . und. der jeweils Oblichen
Gesamtnutzungsdauer {GHND) vergleichbarer Gebiude armittall

Baunebenkosten

Hierzu zdhlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfihrung, behdediiche Prifung und Genehmigungsn
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der, zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert  sind. Die Hohe der Eaunahmﬁbstan hdngt  von /der  Gebaudeart, wvom
Gesamtherstellungswert der baulichen Aniagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfihrung und Ausstattung der Gebaude ab Die Baunebenkosten sind in den
Mettoherstelfkosten der NHIK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der MHK {Normalhersieliungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhahnisse am Wertenﬁ'rlﬂun-gss'r?ﬂl'rtﬂg erfolgt mittels des Verhdlinisses des Baupreisindex am
Wertermittiungsstichiag 15.12.2025 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100},

Eﬁrachnung der Flachen

Die Berechnung der Abmessungen ‘wurde aus den vordiegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Elichprqben mn der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitaiskonirolle durchgefiihet,
Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammansiellung / Ermittlung der Bruttogrundfldche: Hauptgebdude

Eaninhnl:ﬁg Herleltung Abmessung
EG (8.175m x 14,89m] - (2,50m x 4,265m) 126,87 m?
EG 8,175m x 6,31m _ 57,89 m°
Summe der Bruttogrundfliche 184,76 m* |

Zusammenstellung [ Ermittlung der Bruttogrundflache: Schwimmhalle

Eauinhnmg Hﬁriaﬂmg [ Ahﬂussung 1
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Schwimmhalle &,64m x 10,525m
Summe der Bruttogrundfliche

Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktibliche Hersiellungswert (§ 36 Abs, 2 ImmoWerdy 21) won Gebduden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) for vergheichbare Gebdude unter Berlcksichligung des jeweiligen Ausﬁanung;aamuards und
Regionalfaktors fir die Baukosten ermittell. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichiungen urid Baunebenkosten

({BME) hinguzurechnen,

| Normalherstellungskasten (NHK) Hauptgebaude AN G

Gebaudeart Ein- oder Zweifamilienhaus, fretstehend

Gebdudelyp: 1.33: Erd-, Obergeschoss, flach geneigtes oder Flachdach; richl urterkeflert

MNormalherstellungskosten [MHK) je m* / BGF

Ausetatiung Mﬂlhr&mllurﬁsk&s@n{f}ﬁnff BGF)
Stufe 1 - (O TE500€
Stufe 2 % . aoo0€
Stufe 3 N Q) 1.000,00 €
Stufe 4 A . .. 120500€
Swfe5  Coun AL (7 151000€

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstatiung je m* BGF

Baugruppe | 0 Ansi%  Stfe! Swfe2 Swied  Stfed  Sties

Auliamiande. Pk ) 100%

Dach 15 100%

Fenster und Autentiren 11 100%

Innﬂnw&mla- und -iiren 11 10
[“Deckenkonstrukiion und 11 100%

Treppen

Fuibiden 5 1o

Sandtareinfichungen g 50% | BO%

Heizung g 100%

Sonstige technische & B0% | 50%

Ausslatung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010
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Wert &£/m* BGF
200,10 &'m*
13050 Eim?

96,70 Em?
110.00 €/m*
1000 Eim?

50,00 &'m*
B2,15 €fm?
90,00 &fm?
86,10 E/m?

926,55 €/m”
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Anpassung der Normalhersteliungskosten (NHE) mittels Kormekiurfakionen = a a r
Herstellkosten 028,55 £imP
' modifizierter Herstellungswert 526,55 € berechnete NHK je m* BGF
st sl
| Normalherstellungskosten (NHK) Schwimmhalle N
| Geb&udeart Sporthalle, Schwimmhalle
Gebdudetyp: 12 4: Fretzeitbad/Heilbad
| Normatherstedlungskosten (NHK) je m | BGF
Ausstattung Normalherstellungskesten (€ je m? / BGF)
Stute 1
Stufe 2 | ‘
Stute 3 L 245000€
Stute 4 ) 288500€
Stufe 5 O ~amoone
Bestimmung der Hunnaurerﬂellungakmten (MHK}nach Ausstatiung je m* BGF
Baugnope Antei%| Stfei ((Swle2 Sie3 Swied Stfes  Wert &m® BGF
Aulanwinde 23 | T BE3.50 £im?
Dach ‘15 : o 100 367 80 &fm*
Fenster und Aukeniiren 11 100 % 269 50 €/m*
Innenwande und Adrer=5 11 (4 100% 269,50 €
| Deckenkonstrubon und 1) 3f 100% 269,50 Eim
Treppen I
Fsden <] 10 122.50 €/m?
Sanitareinrichiungen ] 1100r% 220,50 Eim*
Helzung 3
Sonshion technischi 3
\ Ausstatiung _
- Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 208250
' Anpassung der Normaherstellungskosten [NHK) mittels Korekturfaktoren
' Herstellkosten 2,082 50 €im?
modifizierter Herstellungswert 2 082,50 € berechnete NHK je m? BGF
| Daraus abgeleitete NHK 2.082,50 €iny”
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11.5.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor S adl

Ziel aller in der ImmoWerty 21 angebolenean Wertermittiungsverfahran kst es, den Yerkehrewert nach
Maltgabe der am Markt fir verglelchbare Objekte durchschnitilich 2u erzledendsr Praiss zu ermittain.
Das hersiellungskostenorientierie Rechenargebnis vorldufiger Sachwent” reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundstlicksmarkt for vergleichbare Grundsticke durchschnitflich gezahlien
Kaufpreise. Die Uberprifung der Aussagefdhigkeit des vorldiufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundstiicks und der Gebiude) efoigt durch Sachwertfakioren, die das Verhalinis =wischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objekiiv. und' nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fiir Grundsticke mit unterschiedlicher Hutzung
{Miat- und Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem . Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind 2. B. in winschafisslarken Reglonen mit hohem Euadammmluau hisher als in
wirtschafisschwachan Regionen und orienfieren sich zudem an-der Objekigriie bzw. dem
Gesamtpreisniveau. So  abgeleitete  Sachwerifakioren sind _iblicherwveise auf einen dem
Gebaudealler entsprechenden durchschnitlichen Erhaltings-, Ausstalings- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemdlien Gebrauch fir die Dauver der winschafilichen Restnutzung
erlaubt.

Won der durchschnitfichen Betrachtung ﬂhweicﬁeqcle Auswirkungen sowie. dﬁ"Wert beeinflussende
aligemeingllfige  subjekfive Betrachtungen oder solche  einer . groferen oder  kieinersn
(spezializierten) Kiufergruppe sind gesondert zu berlcksichiigen: Obgaﬁ#aleuanl& werterhdhende
oder wertmindemde Merkmale und)) bisher - nicht berlicksichtigte Besonderheifen des
Bewertungsobjekts beeinflussen dig Anwendung von verdﬁenﬂlchten Sachwertfakioren.

Das Erordernis der Marktanpassung “ergibt sich: zwingend aus § 8 ImmoWerty 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind'in den §§ 35 - 38 der ImmoWerfy' 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oderin den & 24 der ImmoWerfy 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend . bestimmt Der  Sachwertfakior st durch Nachbewerlungen aus realisierien
Vergleichskaufpreisen und Hr o diese - Vergleichsobjekle berechneten vorldufigen Sachwerten
(Substanzwerie: des Grurﬂa;tﬂuhs und der Gebdude) abzuleiten. Er isf das durchschnittliche
Verhalnis “aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, mach den Vorschrifien der
ImmoWert ermiltelten _vorldufigen Sachwerten” (Substanzwerte). DOurch die sachrichtige
Amiendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleitelen Sachwertfaktors entspricht
das Sachweriverfahren einem echien Vergleichspreisverfahren

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachierausschusses und der
Literatur. Hiernach ergibt skch fir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 0.88

Cer vorstehends Sachwertfaktor esgibf sich auwch aus der Analyse und Recherche des
Sachverstandigen zur Anpassung an die drifiche Marktlage,
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12 Verkehrswert
Zusammenfassung und Verkehrswert | Marktwert

Sind mehrere Werermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemﬁﬂ 56 Abs,
4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit
abzuleiten.

Es ergaben sich falgende Werte:

Ertragswert: (918,58 Epromy Nutzfiache) ~— — . . 280.177,85¢€

Sachwert (820,04 € pro o Mutzfiache) .~ . 203.48400€

Der ermittelte Verkehrswert stelll einen markikonformen Wert dar. Grundiage hberfir st die
Arvwendung der ImmoWerty unter Beriicksichtigung der akluelien Daten des. drtlich zustdndigen
Gutachterausschusses (Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoran).

Der Wert beriicksichtigt die objektspezifischen Merkmale wie  Lage,baulicher Zustand,
Nutzungsmiglichkeiten sowie die Ausstattung und splegell damit 1:“& am Markt Gblichen
Wertverhaltnisse wider. Abweichungen vomm Markt sind nicht erkennba.

Unter Berlicksichtigung der Markiverhalinisse in Blieskastel, sowie der ermechneten Werte, wird der
VerkehrswertMarktwert des Wertérmittlungsobjekts _Einfamienhaus Am  Weinberg 7, 55440
Blieskastel™ z2um Warlurmm}hngssunh{ag 15.12:2025 sachverstindig geschitzt auf

11

Dieser ‘u'artga-l'stswmm'lam wurde entsprechend der Verordnung Ober die Grundsatze fOr die
Ermitiung der Verkehrswerte von Grundstiicken emmittelt

Vorstehendes Gutachien wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauér Prifung der Verhélnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am
Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persdnliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine  Unterschaift  zugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgrinde enigegensiehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nichit
Zuldssig sl oder seinen Aussagen Kelne volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
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