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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.5.d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66459 Kirkel, Lautzkircher Weg 5

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchbezirk: Kirkel-Neuhduseal
Blatt: 5070
Gamarkung: Kirkel-MNauhduss|
Flu; 11

Flurstick: 273

Grundstlicksgrolie: 792 m?

in der Zwangsvarsigigarungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 2 K T/25

wurde der Verkehrswert des: Grundstl.:the zum‘.}-‘u*
Stichtag 23.05.2024 grmittettaiit rd.
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Objekt: Einfamilienhaus {whnu.rartahhan-_giga Wuhn’ﬂéﬂl'ia ca. 198 m?)
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) Carpott €3] 2015
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2024 Emeuerung/Einbau Bad DG

Austertigung Nr. g

Diegas Guitachien besteht aus 43 Ssiten incl. 5 Anlagen mit insgesamt 7
Seiten. Das Gutachien wurde in zwed Ausferigungen erstelll, davon eine
fOr unsena Lnierlagean.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

A des Bewertungsobjekis

Dhjekladresse:

Grundbuchangaben:
Kalasterangaban:

Grundstick. behaut mit einem EinfamiBienhaus und elrem Car-
prairt

Lautskircher Weg 5
BH459 Kirkel

Grundbuch von Kirkel-Meuhdusel, Blakt Eﬂ?ﬂ-.“lfd. MNr 2

Gamarkung Kirkel-Meuhiusal, Fler 11, Flurstiick 2731, Flache
792 m*

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aultraggeber:

Eigentumer:

Sonslige Belelligte:

Amisgericht Homburg
-Versteigerungsgerichi-
Zweibruckar Slralte 24
66424 Homburg

Aultrag vom 17.04.2025 {D_aium des Auftragsschreibens)
dem Garicht bekann

dern Gerlchl bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gulachtenerstellung
Wearermittungsstichtag:
Clualifztestichtan:

Tag cer Orisbesichtigung:

Limfang der Besichiigung:

Teilmehmar am Crtsterming

herangezogens Unterlagen, Erkundigun-
gen; Informationen;

Zwangsversteigerunyg

23.05.2025 Tag der Drisbesichtigung

23.05.2025 antspricht dam Werlarmitiiungsstichiag
23.05.2025

Alle Baume des Bewertungsobjekis konnten besichligh werden.
Der nicht ausgebaute Dachraum konnte nicht eingesehen wer-

darr, Im Gutachten wied ein ordnungsgemaier Zustand wnler-

stedt.

Dipl -Ing. Klaus Kirsch
die Bawohnerin des Bewartungsobjekls

Yom Auftraggeber wurden [Ur diese Guitachtenarstaliung Im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestait:

« unbaglaubigter Grundbuchauszug varm 06.05.2025

« Baschluss vom 1704, 2025

Yom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfie und Unteria-

gan beschallt bew. Tabgkeiten durchgefitrt:

» Flukartenauszug im Malstab 11,000 vom 23.05.2025

» Barachnung der Wohnflachen

+ Aufmalk des Bewsrtungsabjekls

¢ Profokollierung der Orisbesichtigung und Enbwurd der Grund-
stiicks- und Gebaudabeschreibung

. E"T]hu:nlung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen

fern
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1.4 Besonderheiten des Auftrags /| MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgenutzung:
Im Dachgeschoss das Bawerlungsobjekls wurda aing rusatziche Kiche eingebautl Im Guitachben wird wn-

ierstellt, dass das ein potenzieller Kaufer das Bewertungsobjeki zukiinfiig weiterhin ats Einfamiliznhaus nut-
Zan wird,

Photovoltaikanlage:
Auf der gartenseifigen Dachfliche wurde [gemal Angaben der Exgeniimerin] im Jahr 2007 2ine Phatovolta-
Ihamagﬂ arrichiel.

Die Lelstung der PV-Anlage befragt, gemank Angaben der Eigentimerin, 5,6 KWp-Als Gesamtnetzungsdaver
wird 20 Jahre unterstelll. Die gesamie erzeugte Energle wird in das Stromneltz eingespeist, Angaben zum
[ahrlichen Errag der PV-Anlage wurden pichl gemachl Im Gutachten werdan, aufgrend des Alters der An-
lage, 850 EWh/KWp untersteli ’

Unter dem Punkl besondare objekispazifische Grundstucksmerkmala™ wird ain Werzansalke fir den Zeitwarl
der PV-Anlage vorgenommen,

Eigentumsvormerkung:
In Abteilung |l Hd. Mr. 3 des Grundbuchs von Kirkel-Neuhausel, Blatl 5070 izleine Eigentumsyvormerkung

eingetragen.
Gemal Angaben das Amtsgerichls ist die Avflassungsvarmerkung im Gutachten nicht #u bericksichtigan.

Carport:

Im Jahr 2015 wurde an der rechten Grundstiicksgrenze eln Carport errichiet.

Es konnte nicht geklart werden, ob fir den Carport eine Baugenehmigung vorliegt bzw. ob der Carport
in der ausgefihrten Form genshmigungsfahig ist.

Sollte dies nicht der Fall sein, ist der Verkehrswert entsprechend zu mindern.

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal Seita 5 won 43
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage
Bundasland:

Kreis:

Ot und Einwohnarzahi:

tibardrtliche Anbindung ¢ Enffernungen:

212 Kleinrdumige Lage

innardriliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebawung und Mutzungenin der
Stralte und im Oristel:

Beeintrachtigunger:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Sasrland
Saarplalz-Kreis

Gemeainda Kirkel [ca. 10.300 Eimschner);
Orstell Kirkel-MNeuhdusel (ca. 4.700 Elnwohner)

nachstoslagene groftere Stadta:
Kreisstadt Homburg (ca. 10 km enitfernt)

n h ]
Saarbrucken (ca. 22 km entlarnt)

AB, Ewail:rﬂckﬂn-Lumhurg (ca. 4,5 km entfamt)

Bahnhol:
Kirkel {ca. 2 &m aentfernt)

Flughafen: ﬂ
Eaa;'b!ﬁeken-EnshEim{c-a. 18 km entfemnt)

Cirtsrand;

die Entfernung zumcOriszenirum beifragt ca. 1 km;
Geschafle des aglichen Badarfs in fJuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arztein fubtaufiger Entfemung;
Bushaltestalla in fulldufiger Entfernung;
Gemeindeverwallung ca. ¥ km entfernt in Limbach;

gute Wohnlage

ubsrwiegend wohnbauliche Nutzungen;
alfgelockerte, ein- bis rweigeschossige Bavwelse

~genng {(durch Strallenverkehr)

lzicht handglg;
von der Stralta anstaigend,
Garten mit Shdwestausnchiung

Stralenfront;

ca. 16 m

mittigre Tiefe:

ca. 33 m

Grundshicksgmlia:
Insgesamt T92 m®

Bamsarkungen:
unregelmabige Grundsticksform, Zweifronteniage

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart

Stralienausbaw
Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbaeseitigung

Grenzverhaknisse, nachbardiche Gemeain-
samkedlan:

Baugrund, Grundwasser (sowell augen-
schainlich ersichilich):

Altlasten:

Anmerkung:

Z24  Privatrechiliche Situation
grundbuchiich gesicherte Balastungen:

Anmerkung:

Hemschyermerks:

Lautgkirgher Weg:
Anlagersirails;
Slrale mid wenig Verkahr

Umgehunasstralbe nach Lautzkirchen:
Landessralta L 113
Strake mil makigem Durchgangsverkehr

i WA
vodl ausgubaut, Fahrbahn aus BetonverbundpflaslaEr,
Gahwege nichl varbandar;
Parkstreffen nichi vorhanden

elekirischer Strom, Wasaer, Gas aus &ffentiicher Versorgung;
Kanalanschhuss,
Telefonanachluzs

keine Grenzbebawung des Wohnhauses;
Carport und Garteshass im Bauwich;
gingefriedet durch Mauer, Hecken

gewathsansar, normal 1ragf§higer Baugrund

Die Untarsuchung und Bewerlong des Bewerlungsobjakts hin-
sichtlich Altlastan gehdren nicht zum Gutachtenaufirag und wer-
den nichl Yorgenommen.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsohjekt als atlasten-
fraie Fldche ontarstallt

In dieser Wartermittiung ist eine agedbliche Baugrund- und
Grundwassarsituation insoweit beriicksichiigt, wie sie in die Ver-
glaichskaulpreisa brw.  Bodenrichtwerte eingefliossan sl
Dariberhinausgehende vertiefende Unfersuchungen und Nach-
forschungen wurden nichl angestalll.

Dem Sachverstandigen bagt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vorn 06,08, 2025 vaor

Hiemach bestehen in Ablgilung |l des Grundbuchs von Kirkal-
Meuhdusel, Biatt 5070, folgende nicht wertbeeinflussende Eintra-
gungen:

= Eigantumsvormerkung

« Zwangsversteigerungsvermerk

Siehe Punkt 1.4 des Gutachtens

Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin, dass
Rechte In Abtellung Il undfoder Nl des Grundbuchs |m
Iwangsversteigerungsverfahren erldschen kbnnen.
Insoferm haben die diesbexiiglichen Aussagen In diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

kedne Eintragung vorhanden

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal
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nicht gingefragens Rechie und Lasten: Db sonstige nicht eingefragene Lasten und {z.B. begUnzsligenda)
Rechie, besondere Wohnungs- und Mistbindungen sowie Verun-
reinigungen (2 B, Altlasten) vorhanden sind konnie nicht in Er-
fahnung gebracht warden.
Im Gutachten wird unterstelit, dass keing nichi aingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Yerunreinilgungen varhanden
sind.
Diesbezughche Basonderheiten sind ggl. susatzlich zu diesar
Wertermittiung zu berlicksichtigen. ’

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungsan im Baulasienverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzelchnisses. wunde vom Sachver-
standigen ted. erfragl
Das Baulastenverzelchnis enthalt kesine wertbeeinflussenden
Einfragungen.

Cankmatschulz: Aufgrund des Ba-ujﬂhr's-'daﬁ Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne walters Prifung unferstellt, dass Denk-
malschulz nichl bestahl.

2.52 Bauplanungsrecht

Festzetzungen im Bebauungsplan: Firden Bereich des Bewerlungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan- “Ewischan Blieskasteler Strafle und Umgehungsstrale”, in
Kraft getreten am 05051298 olgende Festsetzungen:
YA = Aligameines VWohnoebiet,
14,50 m_=4.50 m max. Traufhihe;
8,50 m =850 m max. Firsthohe;
GRZ =104 (Grundfidchenzahl),
GFZ . =12 {Geschossfidchanzahl);
[ = gflene Bauwelse;
Dachreigung 28° — 458°

Bodenordnungsverfahgen: Da in‘Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ksl wird ohne wellere Priifung daven ausgegangan,
dass das Bewertungsochjekt in kein Bodenordnungsverfahren
aifbazogen sl

2.5.3 Bauordnungsracht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundiage des realisierten Vorhabens durchgefiiht.

Dem Sachversiandigen liegl eine Baugenshmigung [ir das Wohnhaus wom 31.01.2003 vor Die Obereinstim-
mung des ausgefuhien Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichan
Baulsitplanung wurde nichl geprift

Offensichifich erkennbare Widersprilche wurden jedoch nicht festgestelli

Bai diesar Wertermiltlung wird deshalt die materiedle Legablat der baulichen Andagen und Mutzungen voraus-
gesetzt

Anmerkung:

Im Jahr 2015 wurde an der rechten Grundstickegrenze ein Carport errichtet. Es konnte nicht geklart
werden, ob fiir den Carport eine Baugenehmigung vorliegt bzw. ob der Carport in der ausgeflihrian
Form genehmigungsfahig ist

Sollte dies nicht der Fall sein, ist der Verkehrswert entsprechend zu mindern.

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal Seita B won 43
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungazustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. & 3 Abs. 4 ImmoWertV 21}
tat

beitragesrechilicher Zustand: Fir den beifragerechtichen Zustand des Grundsiicks st die Ver-
pllichiung zur Enfrichiung von grundsticksberogenen Beitrégen
makgebend. Als Belirdge gelten auch grundsticksbezogens
Sonderabgaben und beitragsghnliche Abgaben.
Das Bewerlungagrundstick (st bezdglich der-Beitrdge 10r Er-
schiiebungseinrichtungen nach BauGE und KAG beitragsfrei

Anmerkung: Diese Informatioren zum beitragsre&llf&en Zustand wurden be-
lefonisch erfragt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informabionen zur privatrachtiichan und &ffantlich-rechilichen Situation wurden, sofermn nicht anders ange-
geben, telefonizch eingeholt, _ s

Es wird empfohlan, vor siner vermigensmatigen Disposition baziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jewsdls zustindigen Stelle schrifiliche Bestitigungen ainzuhalen

2.8 Derzeitige Nutzung und ‘Jannletungsﬂtuatlnn

Dias Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut {wgl. nachiolgende Gebaudebeschraibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt zwel Gberdachle Steliplitze (Carport).
Das Objekt wird durch die Inhaberin der Eigemfumasvormerkung genuizt.

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal Seita B won 43
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage filr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowle die
ggi. vordiegenden Bauaklen und Beschreibungen.

Die Gekauds und Aulienaniagen wearden nur insoweit beachrieben, wie es fur die Berleitung der Daten in der
Werlarmittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen urd vorhanrschanden Ausfihrungen und
Ausatattungen beschrieben, In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann alerdings
nicht wesentlich warterheblich sind. Angaben Gber nicht sichibare Bauteile beruhen aul Angaben aus dan
voregenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Qrtsterming bzw. Annahmen auf Grundiage der dblichan
Austihrung im Baujahr. Die Funklionsfahigkeit einzalner Bautaile und Anlagen sowie der technischan Aus-
siatiungen und Installationen (Heizung, Elekire, Wasser elc.) wurde nichi geproff; im Guiachien wird die
Funktionsfahigkeit unterstell : B

Baumsznge! und -schiden wurdan soweit aufgenommen, wie sie zerstoeungsirai, d.h. éffensichilich erkennbar
waren., In diesem Guiachien sind die Auswirkungen der gaf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den \Verkehrswerd nur pauschal barlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, sine diesbeziiglich vertiefende
Urntersuchung anstellen zu tassen. '

Untarsuchungen auf pflanzliche und tisrische Schidlinge sowis liber gesundheitsschidigende Bau-
materlallen wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Einfamilienhaus:
eingeschossig, nicht unterkelier;

ausgebautes Dachgeschoss;
fredstehend ’

Baulfahr: 2003 (gemalk Angaben baim Ortsterming
MModernisierung: 2024 Einbau.Bad DG

Energieeffizienz: Energleansweis Begt vor,
Der Energieauswais wurde auf Grundlage des Energiaver-
brauchs ermittelt;
Energigverbrauch: 81,40 kWh / (m7 * a) (Warmwasserverbrauch
enthalten)

Barrlerefrelheit: Der Zugang zum Gebdude Ist nicht barmerefrel
Aufgrund der artlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Machfrage nach barierefrelerm Wehnraum fir die kenkrete Ob-
jektart elc.) wird in digser Werlermitilung daven ausgegangen,
dass der Grad der Barrerefreihell keinen oder nur elnen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaulpreizentscheidung hat und somit
nichi in der Wertermiitleng bericksichligh werden muss,

Aulenansichi: insgesamt verpulzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Wohn- Esszimmer mil offener Kdche, Schialzimmer, DuscheWC, Gaste-WC, Diele mil Geschosstreppe, Flur,
Hausanschluss-Hauswirschaftsraum, Wintergarten (offen zu Wohnraum) Terrasse

ac n
3 Zimmer, Kiche, Bad, Abstellraum, Flur, Treppenraum
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart Fertighauweise Holz (Tafel, gemal Baubeschraibungl;
Fertighausharsteller: ORAL;
Ferighaustyp: Sunny 3125V mWiGa

Umfassungewanda: Holzetandarsdnde mit Gafachddmmung

Innenwinde: tragende und nichttragende Innanwinde {(warmutiich) Halzsiéan-
derwvande

Geschossdecken: EG: Holztafelrippendecke mit Gefachddmimung (gemall Baube-
schredbung) :
DG: Kehlbalkendecke aus Holz

Treppen: Geschossireppe: (3
Holzwangentreppe mit Tritietofen-aus Holz;
Holzgel&ndes

Cach: Dachkonstrukiion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pletien aus Holz

Crachlorm:
Satteldach

Dacheindackung:
Dachstein (Betan),; A
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech;

Dachfldchan und (vermutiich} Kehibalkendecke gedammt

324 Allgemeine technische Gebdudeausstatiung

Wasserinslallalionen: zentrale Wasservarsorgung Ober Anschiuss an das offentliche
Trinkwassermets

Abwasserinstallationen; Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschniitliche Aussiatiung,

& Rawm ein bis zwai Lichtauslasse;

“Je Raum mehrere Steckdosen;

thw. Einbaustrahlar:

Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschal-

ter

Heaiziing: Gasreniralheizung;
’ ; wandhangende Gasbrannwerttherme;
Baujahr (vermutlich) 2003, Fabrkal Buderus Logamax plus
GBE122;
Flachheizkorper mil Tharmosialventilen

LOftumng: keing besondersn Liflungsanlagen (herkidmmiiche Fensterdlf-
tung)
Warmmwasservarsargung: zentral Dber Hezung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.51 Erdgeschoss

Bodenbaldge: Laminal, Fliesen;
W und DuscheWC: Fliesen

WWandbeklaidungarn: Tapetan, Haufasertapetsn mit Anstrich, the. Modellerputz mit An-
strich; .
HWR: (vermutlich) Gipskartonplattan mit Anstrich;
DuscheW ! (vermutlich) Kunststoffpangeieomil Fliesenoplik,
raumhach; '
WC: Fliesen ca. 1,20 m hoch, darliber (vermutlich) Gipskarion-
platten mil Anstrich;
Kiche: Werksioffplatien an Chjakbwand

Ceckenbekleidungen: Raufasertapeten mit Anstrich; Glasgewebetapaten mit Anstrich,
ivarmullich) Gipskaronplatien mit Ansirich:
Wirdergarten: Modelliarpuiz mit Ansirich

Fensier: (ibarsiagend) budﬁafrsi;aﬁarda Hﬁlajfgﬁﬂﬁter mit Warmeschulzver-
glasung, LS N
im aberen Bereich mit Sprossern im Scheibenzwischenraum;
Rollidden aus Kunststoff-mit Kurbelgeinabe,
Fensterbénke innen aus Fliesen und Wertkstoffplatten;
Fensterbdnke aullen aus Aluminidm;

Tiiren: Hauseingangstir: <
Holztdr mit Lichtausschnift, mit verglastern Sedenelement (je-
swedls Warmeschutzverglasung)
i :
glatte Tiren aus Holz;
2weifligelige Holztlr zum Wohnzimmer,
Ganzglastirzum-Schlafzimmer;
mitllere Schigssar und Beschiage,
Holzzargen

sanitdre Installation Dusche/WC:

1 bodengbeiche Dusche mit Linkenentwasserung, 1 WC mit Un-
‘terputzspllkasten, 1 Waschiisch mit Unterschrank, Duschab-
trenrung aus Glas;

gute Ausstattung und Qualitat, weilkle Sanitérobjekie, Entlufiung
Uber Fanstar

We:
1 W mit Unterpuizspiiasien, 1 Handwaschbecken;
mitllere Avsstattung und Cualitdt, weike Sanitirobjekte, Entiol-

tung (ber Fensier
Kichenausstatiung: nicht in der Wertermittiung enthalten
Bauschaden und Baumangel: thy. Feuchtigkeitsschaden und Risse im Bereich der Rolliladen-

kasten Giabelseile rechis, Bodenbetag Schlafzimmer im Beresich
der Tor zum Flur schadhatl, Innentiren thw. schadhait, dauer-
elastische Fugen im Baraich der Dusche thw. schadhafl baw. mat
Schimmelbidung, Wandbeligs thw. schadhafi, 1 Roliaden im
Wotnzimmer emecerungsbedinftiy, 2 Fensterschaiben Kapult,
Tiirklinke Hauseingangstir kose (nach Tausch des Turschiosses)
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Grundrissgestaltung: mweckmalkig

3.2.5.2 Dachgeschoss

Bodenbeléga: Laminat;
Bad: Fliesen
Wandbekleldungen; Tapeten, Raufaserapeten mit Ansirich;

Bad: Fliesen und Kunststoffbekleidung im Bereich der Objekl-
wande, dariber Anstrich

Deckenbeklaidungsen: Faufagertapeten mit Anstrich;
Bad: Anztrich
Fensier; bodenstehende Holzfenster mit Wameschuizverglasung;

im oberan Bereich mit Sprossen im Scheibenzwischenraum;
Rollldden aus Kunstatoff, mitKurbelgeiriebs;
Dachfidchenfenster aus Kunststoff mil lsclierverglasung;
Fenstarbénke aulen aus Aluminium;

Slahigelander als Abslurzsicherung.

Tiiren: Inneatdren:
glafte Thren aus Holz;
mittlare Schlgssear und Beschifge;
Holzzargen

sanitdre Installation: i

1oeingebaute Wanne mit Kunsistoffschirze, 1 eingebaute Du-
sche, 1 WE.mit Unterplizaplitkasten, 1 Waschtisch, 1 Wasch-
maschinenanschluss;

mitlhere bis gute Ausstatiung und Qualltal, weille Sanitarobjokte,
Entlifung ber Famstbar

Kachanausstaltung: nicht in der Wertermiitleng enthallan

Bauschaden und Baumangel: Badewannenarmatur fehlt, dauerelastische Fugen Badewanne
fehilen, fehiende Duschabtrennung. 1 Zimmertdr fehit, 1 Zimmer-
tor schadhaft, Ubergangsprofile Flur zu Kiche, Bad und Trep-
penraum Telden, Wandbeldge w. schadhaft, thw. Feuchiigkeits-
‘schfden und senkrechie Risse im Beraich der Rollladenkastens
Fensterstirze Giebelselle rechls

Grundrissgestaltung: oweckmalklg

3.2.8 E&ﬂ-ﬂﬂdﬂrﬂ Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes
besonders Bauteile: keine

besonders Einrichtungen: Fhotovoltaikaniage
Besonnung und Belichiung; gut
Bauschiden und Baumdngel: Ansirich Holzbautelle Dachiberstdnde emeusmungsbedirfiig,

Fassade thw. verlfit

wirtschaflliche Wertminderungen: keine
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Allgemeinbeurtelung: Der bauliche Zustand Ist gut,
Es besteht ein geringhlgiger Unterhaltungsstau und Fenovie-
rungsbedarf

3.3 Carport

Coppelcarport;

Baujahr: ca, 2015 (gemak Luftbild);

Bauart: Haolzskeletibau;

Dachiorm: Pultdach:

Dach aus: Haolz mit Betondachsteinen;

Boden: Schotler

3.4 Nebengebiude

Gerateschuppen (massiv, verpulsl und gestrichan, Dac:heinda:hung: Betondachsiesin, Boden gefliest, Em-
gangsilren und Fenster aus Holz mit Warmeschulzverglasung, Stromanzchiuss)

3.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung,
Holbefestigung, Terrasse, Stlzmauver, Garenanlagen-und Planzungen, Zaplstelle, Einfriedung (Mauer,
Zaun, Hecken), Poal
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrawer fir das mit ginem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66450 Kirkel,
Laulzkirnchar Weg b zum Wertermitflungsstichtag 23.05. 2025 armittalt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt tfd. Mr,
Kekel-Neuhdusel 2070 £
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kirkel-Mauhiusel ik 2731 792 m™

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenhelten im gewihnlichen Seschiftsverkehs und der sonsligen Umstinde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6:Abs. 1 Satz 2immoWerty
1), Ist der Verkehrswert von Grundsiicken mit der Nulzbarkell des Beweriungsabjekls vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diesae iblicherweise nichl zur Erzielung von Erragen,
sondern zur {personfichen oder zweckgebundenen) Elgennutzung bestimml sind.

Das Sachwerverfghren {gem, &5 35 — 39 immoWerlV 21) basien Im Wesentlichen auf der Beurtellung des
Substarewerts. Der vorlaufige Sachwerl (d. h. der Substanzwert das Grundstocks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vodaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwer der baulichen
Aulteranlagen und sonstigen Anlagen armitbalt

Zuzatzlich wird eine Ertragswamrnﬂhlung {gem; 6§ 27 < 34 ImmoWerty 21) durchgefihr; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, varrangig als von dar Saclmm'tharst:hnung unahharrgl.ge Barachnungsme-
thode, bel der Ermitiung des Varkehrswernds berangazogen:

Der vortaufige Edragswerl nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren {gem. § 28 ImmoWerty 21) argibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapllai\lslerten jahrlichan Reinerfragsantell der baulichen Anlagen zum Werter.
miltkungsstichiag.

Der Bodenwert is1 jeweds gatrannt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen brw. vom Erfragswert der
baulichen Anlagen i. d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertvarfahren {vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWerty 21) sozu ermitteln, wie er sich ergeben wiknde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jadoch geeignete Bodenrichiwarte vorso kbnnen diese zur Bodenwerlermitiiung herangezogen wee-
den (vgl. § 40 Abs. -2 ImmoWertV 21} DerBodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewern des Bodens flr
aina Mehrheit vorr GrundsiGcken; die zu einer Bodennichiwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Mutzungs- um:] Wertverhiilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksficha. Der veroffertlichte Bodanrichtwart wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat dbar-
prift und als zutreffend beurteilt, Die nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage
des Bodennchhwers: Abweichungen des Bewerlungsgrundsticks von dam Richtwarigrundstock in den warl-
beainflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beltragsrechtiicher Zustand, Lage-
merkmalke, Arlund Mak der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschatfenheil, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichhigt

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswariermilliung sind alla, das Bewertungsgrundsiick belref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemd® zu bericksichtigen. Dazu zéhlan
imsbasondars:

* besondere Erfragsverhdiinisse (z B. Abweichungen von der markiiblich erzielbaren Misle),

« Baumangel und Bauschiden,

+ grundstlicksbezogene Rechie und Belastungen,

¢ Mutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundsticksgrdfe, insbesonders wenn Teilllachen satbsislandig verwerthar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewerlungsgrundstilcks (mittlers Laga) 225,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024, Das Bodenrichtwergrundsiick ist wie folgt definkert:

Entwicklung=sstufe =  bauraifes Land

Art der baulichen Nutaung = WA {allgemeinas Wohngebiet)
beitragsrechitiichar Zustand = frei

Zahl der Voligeschosse (ZVG) = 2

Amnbauart = freistehand

Grundsticksflache (1) = FO0m*

Crienfierung = Sldost-/Nordwesiiage
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsslichiag = 23052025

Entwicklungsstute = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeings Wohngebiet)
beitragsrachilichar Zusland =0 fred

Zahl der Vollgeschosse (ZVGE) =

Anbauar = fraistehend

Grundsticksfache () = . J9@m?

Crrienfierung =  Sidwestlage

Erlauterungen zur nachfoigenden Bodenrichtwertanpassung

E1 ‘

Die Umrechnung des Bodenrichiwents aufdie aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertenmitiungsstichtag er-
folgl entsprechend der vom Guiachierausschuss fur Grundstickswarte fiir den Saarpfalz-Krais mitgeteitan
drtlichen Bodenprelsentwickiung., . : ’

E2

Grundsatzhich gilt: Je grafier elne Grundaticksfidche (st umso hdher ist der absoiute Bodenwert. Damit sinkt
abar auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigaren refafiven Bodenwert zur Folge hat. O,
b, der relative Bodenwer steht in elngm funkﬂuﬂﬁlen 2ugammenhang zur Grundsticksfiiche

Dis Umrechnung von-der Grundstiicksfldche des BRW-Grundsticks auf die Grundstiickslldche des Bewar-
tungsgrundsticks erfolgt unter Versendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteiften nichi GFZ-berginigten Lim-
rechnungskosffizienten. '

E3

Die eriiohten Immissionen durch die Zweifrontenlage des Bewertungsgrundstiicks sowie die eingeschrankte
Mutzrbarkeit des Grundsticks durch einen Larmschutzwall im Bereich der rickseltigen Grundstlcksgrenze be-
ricksichtigt der Sachverstandige mit einem Abschlag in Héhe von 10 % vom beifragsiraien Bodennchtwert.
E4

Bei Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichiung (insbesonders die Orientierung des siralenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichlung) grundsalzlich als werbeeinfllussendes Zustandsmerkmal 2o berGoksichligen. Dies
ist zelbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines {Meu-)Baugebiels trotz unterschiedlicher Crientisrung zu

gleichen Prelsen verfulert wurden. Hier zeigh dis Markterfahrung, dass die Grendstiicke mit einer vortelhaften
Crienfierung regelmafig zuerst verauliert warden.

Eei der ggf. durchzufGhrenden Boden(richiiwertanpassung wird i 4. R, von folgenden Wartrelationan {Um-
rechnungskosffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aler Grundsticke In der Bodenmrichlwearzons | d. B S0 baw, MW = 1.00: 35W = 1,10 NNO =
090 fwobel: S = Sid; W = West, O = Qs N = Mord)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgerd wird der Bodenrichiwerd an die allgemeinen Werverhdlinisse zum Werermitlungsstichiag
23.056.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstcksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepassi

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erdutarung
beitragsrechtlicher 2ustand des Bodenrichtwerts = fresi
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 £/m?
{Ausgangsweart [or seailens Anpassurg)
Il Zeitliche Anpassung des Bodanrichtwarts

Richtwertgrundstick | Bewerlungsgrundstuck | Anpasaungsfakior Erlauterung
Slichtag 0.0 2024 23.05 2025 % 1,000 E1
lIl. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbesinflussenden Grundstlicksmerkmalen
Lage mittlers Lage mittlere Lage = 1,000
Anbauart frelstehend freislehend : 1000
Ar dear baulichen | WA {algemeinas WA [allgemaines % 1,000
Mutzumig Wabmnpabniel) Wiohngabiel)
lageangepasster beifragsfreter BRVW am Werermitiungsstichtag = 235,00.€/m*®
Fiache (m®) T To2 % 02688 E2
Entwicklungsstule |  baureifes Land baurelfes Land Lyon0
Viollgeschosse Fs 2 x 1,000
Fuschnitt lagaublich Iwaifmntangmi'l_dsiijch N 0,800 E3
Orientierung Siidast-Nordwest Siicwestlage ; 1,080 E4

lage |
vorlaufiger objektspezifisch anﬂaﬁhﬁﬂ‘tar beitragsfreier Bo-| = 211,26 ©m?
denrichtwert
IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 211,26 €lm?
Flache L o2 m*
beitragsfreier Bodenwert = &7 31792 €
. 16T.000.00 €

Der beitragsfreie Bodamwert belrigh zum Weremmittungsstichiag 23052025 Inegesamt 16700000 €
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4.4 Sachwertermittiung

d4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Cas Modell der Verkehrswertarmittiung im Sachwerbvarfahren ist in den §5 35 — 39 ImmoWerty 21 beschiia-
ben.

Der Sachwerl wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Ankagen (wie Gebdude und bauliche SAulananiagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichan) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerlV' 21) und ggf. den Auswirkungen derzum Wardarmiti-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmale abgelaitat,

Der Bodenwerl ist getrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWerty 21 |.d.A. Im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsaizlich 3o zu ermit-
tedn, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundsilck unbebaut ware,

Der voraufige Sachwerl der baulichan Anlagen (inkl. basonderer Bauteile, besonderer {Betriebs JEinrchiungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitticher Herstellungskosten unter Berdcksichti-
gurg der jeweds individuellen Merkmale, wie z.B. Objeklard, Gebaudestandard und Reslnutzungsdaser (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Cer vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweilig miterdassl wordan ist,
entsprechend der Vorgehensweige fir die Gebiude i.d.R. auf der Grundiage von durchechnittichen Hesstel-
lungskosten, Efahrungssitzen oder hilfsweise durch sachversfandige Schatzung (vol. § 37 ImmoWertV 21}
errittedt,

Die Summe aus Bodenweart, voraufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voraufigem Sachwerl der bau-
lichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vortufigen Sachwert des Grundstiicks,

Der o rechnersch ermiltelte vordauhige Sachwert ist anschlieBand hinsichiich =einer Eealisiarbarkeit auf dam
artflichen Grundstiicksmarkt zu beurtellen. Zur Benicksichtigung der Marktiage (aligemeing Weartverhdlinisse)
isl i.d R, eina Marktanpassung mitlels Sachwearttaklor erdfordertich. Diese sind durch Nachbewaringen, d.h.

aus den Verhalnissen von realislerien ‘u’erglmhsiﬂufprals-en und firdiese Vergleichsobjekle berechnete vor-

laufige Sachwerle (= Substanawerte) zu ermitteln, Die, Marktanpassung” des vorlédufigen Sachwearls an die
Lage aul dem drtlichen Grundsticksmarkt fihet im Ergebnis erstzum marktangepassten vordufigen Sachwerl
des Grundstiicks und stelt damit den .wichtigsien Rechenschiitt innerhalb der Sachwerermittiung dar.

Das Sachwerbverfahren st insbesaondere durchodie Versendung des Sachwertfakions ein Preisvergleich, bei
dam vorrangiy der Zeitwerl der Substanz [Boden + Gebaude + Aullenaniagen + sonstige Anlagan) dan Ver-
glefchsmalsiab bildat,

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten voraufigen Sachwert nach Banlicksichtigung ggf. var-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl, § 35 Abs, 4 ImmoWerty 21),

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberachnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipikation der Gebéude-
fiche (m’)des (Norm)Gebiudes mil Normalherstellungskosten (NHE) Tir vergleichbare Gebdude ermittell.
Denso emittelten durchachnitilichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bautellen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten [MHE) basieren aul Auswertungen van reinen Baukosten fir Gebaade mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Normobjekt'). Sie werden fir die Weriermittiung auf ain
einheitiches Index-Basisiahr zurickgerechnet. Die Normalberstellengskosten besitzen berwiegend die Di-
mension &m? Bruto-Grundildche® oder £/m2 Wohnfliche! des Gebdudes und verstehen sich inkl, Mehnwert-
shaunr.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Bawdurchfilhrung, behdrdliche Prifung und Ganehmigungen” definiart sind

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzlen durchschnitilichen Herstellungskosten bereils anthal-
ten,
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Baukostenreglonalfakior

Crer Regicnatfakior (Baukostenregionaliaktor) bescheeibt im Allgemeinen das Yerhalinis der durchschmittlichan
grilichen zu den bundesdurchschnitfichen Baukesten. Durch ihn salien die durshachnittlichen Herstellungs-
kosten an das Sriliche Baukostenniveau angepasst werden. Gaman § 36 Abs. 3 ImmoWerlV 21 isl der Regi-
cnalfaktor efn bel der Ermittlung des Sachwertfakiors festgelegter Modeliparameter,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminulzungsdaver (GND) bezeichnel die Anzahd der Jahre, In denan gine baulichie Anlage bei ord-
nungsgemalber Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dblicharweize wirtschaftlich gmmrt werdan kann.
Sle arglbt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde Ilegendm -
dall.

Restnutzungsdauver (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Dhe Restnutzungsdaver bezelchnet die Anzahl der Jahre, in denen eine baullche Anlage bel crdnungsgemaiier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann, Als:Restnutzungsdaver ist in arster
Naherung die Differenz aus blicher Gesaminutzungsdauer' abziglich tatséchiichem- Lebensalter am Wer-
termitilungsstichiag’ zugrunds gelegt. Diesa wird allerdings dann verlangad (4. h_das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewerungsobjekt wesentiiche Modemisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermitbungsansélzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unierhallungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermitiiung als bereits durchgefihn unterstellt werdan,

Alterswertminderung {§ 38 ImmoWertV 21)

Die Werminderung der Gebawde wegen Alters (Alterswertminderung) wisd |, d. Ronach dem linearen Ab-
schreibungsmodall auf der Basis der armittelten Restnutzungsdauer {AND) des Gebaudes und der jewsils
maodelihaft anzusetzenden Gesaminutzungsdauer (GND) verglelchbarer Gebdude armittelt

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Yon cen Normalhersteliungskosten nicht arfass[&'wmhamgﬁ ginzeine Bautelle, wie beispleiaweize besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Emnrichiungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kinnen
durch markibbliche Zuschiage bei den durchachnditichen Herstellungskosten bericksichiigl werden.

AuBenanlagen

Dies sind aubBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagan von der Gebdudesufanwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. YXimmoWertV 21)
Das herstellungskostenoriegntierte Rechenargebnis vorldufiger Sachwert” Ist in aller Regel nicht mit hierfur
pezahiien Marktpreisen identisch: Deshalb muss das Rechenergabnis  voridufiger Sachwert” (= Substanzwen

des Grundsticks ) an den Markt, d.hoan de fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufprelse angepasst
warden. Das efolgb mittels des sog. objektspezifisch angapassian Sachwertfakions.

Der Sachwerffaktor st das durchschnitiche Verhditink: aus Kaufprelsen und den ihnen enlgprechenden, nach
den Vorschrifien der ImmoWerdy 21 ermilietten vordaufigan Sachwerte” (= Substanzwerte), Er wird vorrangio
gealledert nach der Objektant (er ist 2.8, fir Einfamilenhausgrundstécke anders als fibr Geschaftzgrundsii-
cke), der Region {(erist z.8. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftzschwachen Reglonen) und der Objekigrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleitaten Sachwerifak-
tors ist das Sachwertverfabren ein echies Vergleichspreisverlahren,

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdlinsse bel Vermendung der Sachwertfaklonen auch durch eing Anpas-
sung mittels Indexreihen ocder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des markiangepassten vorlduligen Sachwerts eine zusdtzliche Marklanpassung durch markidbliche Zu-
oder Abschiage erforderiich.
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Besonders objektspezifische Grundstiickesmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWaertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekts abweichenden individuelien Eigenschafien des Bewertungsobjekts (z. B, Abweichun-
gen yom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafliche Uberalterung, insbesondare Baumange! und
Bauschdden (siehe nachfolgende Edauierungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen ader Ab-
waichungen von den marktiblich erzielbaren Erragen).

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Absg, 3 ImmoWertV 21)

Baumanged sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bareits von Anfang an anhaften — 7B durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung, Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangei durch die Wellerent-
wicklung des Standards oder Wandiungen o der Mode einstetien.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaubwendungen, auf nachiragiiche dulare Einwirktingen adar
auf Folgen von Baumdngein zurickzufubren

Fir behabbare Schiden und Mangel werdan die diesbeziiglichan Wﬂthnil:ﬂeérungﬂn aul der Grundlage der
Kosten geschiatzt, die zu irer Besefligung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansaize
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenan Koslanarmitiungen erfolgan.

Der Beweriungssachverstandige kann |, d. R, die wirkiich erforderdichen Aufwenduggen zur Hesstellung eines
normalen Bauzustandes nur dberschifnig schatzen, da ’

« nur zersidrungsirei - augenscheiniich untersucht wird,

» grndsalzlich keine Bauvschadensbequtachtung erfolgh (dazu st die Bé.auﬁragmg eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebduden natwendig).

Es wird ausdrickiich darauf hingewlesen, dass die Angaben in-dieser Verkehrawertermitthung allein aufgrund
dar Milteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und damul basierenden Inaugenscheinnabme beim Oristermin
ohre jegliche differenziede Bestandsaufnahme, technischen; chemischen a. &, Funkiionsprifungen, Vorpla-
nurg und Kostenschatzung angesetzl sind:
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamifignhaus Carpoit

Mormalherstellu I'IE'E'[{lEtEﬂ {Basisjahr 2010) = 1.341 00 &'m* WF 180,00 €£/m?* BGF

Berechnungsbasis

= Brutto-Grundfldche (BGF) X 28,00 m?

« Wohn-/Nutzfldche (WFNF) 1 x 189,50 m*

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 254.119.50 € S.510,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23 05 2025 (2010 = 100) % 187,21100~ |- 187,21100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 475.711,T0€ 10.314,72 €

Anlagen am Stichtag . _

Regionalfaktor X _ 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 4TS5 T T0 € 10.314,72 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

s Model lirveas linear

» Gesaminuizungsdauer (GHND) &0 Jahra 40 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 58 Jahra 30 Jahre

* prozentual 27 50 % 2500 %

= Faktos x o725 0,75

Alterswerigeminderte reglonalisierte durchschnitt- | = 3449093 € 7 F36,04 €

liche Hemtellunguhnﬁtnn

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne |+ “43.000,00 € 0,00 €

Bauteile [Zeitwert)

vorldutiger Sachwert der baulichen Anlagen “ =k 357890 98 € 7.736,04 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Aulenaniagen) J65.627.02 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sanstigen Anlagen + 18.000.00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 383.627,02 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenweriermmitiiurg ) + 167.000,00 €

vorlaufiger Sachwart = 550.627.02 €

Sachwertfakior b 0.85

Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 £

marktangepasster voridufiger Sachwert = 468.032.9T €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 16.980,00 €

Sachwert = 451.052,97 €
rd. 451.000,00 €

' [ Wohn-utrfiache wird fur das Sach-<Erdmgeaertvariahinan ieilwaise (7 B, wagen &nsatz von ArBenfidchen) umerschiadlich ammit-
tell, Dadurch sl es moglich, dass die Flachenangaban (m) in den anzeinan Verfahren nicht kentisch sing
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4,44 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der GebdudeflEchen (Brutto-GrundffEchen (BGF ) oder Wohnfachen (WF)) wurde vom Sach-
yverstandigen durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbadingt teilweise wvon der diesbaziglichen Yar-
schrift (DM 277 = Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; ske sind deshalb nur ais Grundiage dieser Werlermitilung
venwendbar, Die Abweichungen beatehen daher insbescndere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teill
1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

# (Michtinrechnung der Gebawdetzile ¢ {z. B. Balkone] und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nichi ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

+ Nichtanrechnung der Terrassenfllachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfibrungenin der Wertermitlungsiiteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjphr angesetzt. Der Ansatz
der MHEK st aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) Hir das Gebdiude:
Einfamilienhaus

Emittlung des Gabiudestandards:

Bauted| Wigungsantel ) Blandardstufen

[24] 1 Z 3 4 5
Auliemyande 230 % | 1.0
Diach ~ 15,0 %: | 1.0
Fenster und Aulentinen 11.0% 1,0
Innenwande und -tiiren 170 % 1,0
Deckenkonstrukiion und Treppan 11,0 % 1,0
FuRbadan ( 5.0 % 1,0
Sanitédreinrichiungen ' 9,0 % 0,7 0,3
Helzung 50 5% 1.0
Sonstige technische Ausstattung 5.0 % 1.0
insgesamt . _ 1000 % 00% | 0DO% | 973% | 27% | 00%

Beschrelbung der ausgewidhiten Standardstufen

Aulenwande
Standafdzhite 3 ein-zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegein, Kalksandsteinen, Gasbetonsiei-
nen; Edelputz; Warmeddmmverbundsystem oder Warmaddmmputz (nach ca, 1995)
Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtele Betondachsteing und Tordachziegel, Folienab-
2 dichtung; Rinnan und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fanster und Aulenturan

Zwelfachverglasung (nach ca, 1985}, Rollkden {manuell) Hausilr mit zeligemafiem
Standardsiufe 3 | oo chutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -firen

nichl ragende Innenwande in massiver Ausfihrung baw. mil Dammmaterial gefiiite

Standardstule 3 | g gerkonstiuktionen; schwere Turen, Holzzargen
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Deckenkonstrukiion und Treppen

Standardshife 3 Beton- und Helzbalkendecken mit Tritt- und Lufischallzchutz (7.B. schwimmender Est-
rich), geradiaufige Treppan aus Stahlbaton oder Siahl, Harfentreppe, Trilischalschulz

Fulbdden
Standardstufe 3

Linodeum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausflthrung, Fliesen,
Kunsisteinplatien

Sanifareinrichlungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gasle-\WC: Wand- und Bodenflliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest 7 _,
Standardshufe 4 | 172 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, thw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, badengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenflizsen; jewsils in gehobener Qualitét
Heizung
Standardetute 3 alekironisch ﬂE’EmLﬂﬁH Farn- odar Zanlralh&izung. Nlmmpﬁr&ml’- ader Brennwerl-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeiipemaks Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassan, Z8hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Untervertellung und Kippsichenungen

Standardsiule 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Mutzungagruppe: Ein- und Zweifamillenhauser
Anbauwelse: fretstehend
Gabdudelyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabalierhe relativer relativer
MNHK 2010 Gebaudestan- NHE 2010-Antail
dardartell
[e/m® WF] (6] [&im® WF]
1 1,265,00 0 0,00
2 1.400,00 o 0,00
3 1 Emﬂﬁ a7.3 1.566,53
4 1,845,00 T 52,52
b 242500 .0 0,00
gewogene, standardberogens MHK 2010 = 1.619,05
gewagenear Standard = 3.0

Die NHK 2010 werden in der Sachwestrichtiinke mit der Dimension &/m* Bruttogrundfliche (BGF )" verdffent-
licht; Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfldchen als Bezugs-
gridie fir die-NHK problematlisch. Viele dieser BGF-zpezifischen Probleme sind durch die alternative Anwer-
dung der Wahnflache als Bezugsgrofie geldst. Darlber hinaus besizt die Waohnflache eine grofters Markd-
mdke, da der Markt in Wohnfidche denkt und handell, Sprengnetier hat daher die NHE 2010 von der Bezugs-
grofie BGF auf die Bezugsgrole Wohnfiache umgerachnet. Dia fur die Umrechnung die urspriinglich zu den
MiHE gehdrenden Nulzflachenfakioren (Verhdlinisse BGF/Waobnflache) verwendetl wurden, handelt sich higr-
bei grundsatzlich immer noch um die MHK 2010 nach Sachwerrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mai-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktonen kdnnan unmitlelbar bei der Bewerturg aul Grundlage der Wahnflz-
che modellkonform angesetzt werden (wgl Sauerborn i [5], Seite 87}

e Ermittiung des gewogenen Standards erfolgh durch Interpolation das gewoganen NHE-Warts 2wischan die
tabellierien NHK,
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Beriicksichtigung der erforderichen Komrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, slandardbarogens MHE 2010 1.618.05 € WF
Horrakiur- und Anpassungsfakloren gamall Sprangnetier

* Dbjekigrits x 0,920
* Fertighduser in Tafal-Rabhmenbawweisa (1280 his  « 0,800
2010)

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebauds = 1.340,57 €m* W
rd 1.341,00 €'m® WF

Bestimmung der standardbezogenen NHE 2010 fiir das Gebiude:

Carport
Mulzungsgruppe: Garagean
Gebdudetyp: Carports

Berlicksichtigung der Elgenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Slandardsiufe labalbarie relativer relativer
NHE 2010 Gebaudestan- NHE 2010-Antel
dardantail
[€&/m? BGF] %) [&/'m* BGF]
| 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0.0 0,00
3 190,00 100,00 180,00
4 0,00 0.0 0,00
] 0, O 0.0 000
gewogens, standardbezogens NHK 2010 = 120,00
gewagener Standard = 3.0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolalion des gewoganen NHE-Werls zwischen die
tabedlierten NHEK.

NHEK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 120,00 €/fm* BGF
rid 190,00 &/m® BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fi.'nr‘uia"..-nn den Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthalligen einzelnen Bautelle werden pauschale
Herstellungskosien- baw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesonders die in [1), Kapilel 3.01.2, 3.01.3
und 3,01 4 angegebenen Efahrungswerte fur durchschniftliche Herstellungskosten baw, Ausbauruschliges
Bel alteren undioder schadhaften undicder ndcht zetgemaien werhaligen einzelnen Bautellen erfolgt die
Zeitwertschitzung unter Berlcksichligung diesbeziglicher Abschiape.

Gebdwde: Einfamillenhaus

Bezelchnung Zeftwert
Basondere Bautaile [Einzelaufsteliung)

Aultenabsteliraum 1300000 €
Basondara Einrchiungen 0, O
Summe 1300000 €
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Bauprelsindex

Beai den angesetzien Nomalhersteliungskosten (NHK 2010) handell es sich um durchschniitliche Herstal-
lungskosten fir das (Basis-)bahr 2010, Um die von diesem Zelipunkt bis zum Wertermittfungsstichtag verén-
darlen Baupresverhaltnisse zu benicksichligen, wird der vom Siatstschen Bundesami zum Werdsrmililungs-
stichtag zuletzt veriffentiichie und fir die jewelige Art der baulichen Anlage zutreffende Bauprelsindax ver-
wendel. Da sich der vom Stalistischen Bundesamt verdffentlichie Baupreisindax nicht auf das Basisjahr dar
NHE 2010 bezieht, Ist dieser auf das Basiglahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
dasaml verdffentlichlen als auch die suf die fur Werermittiungszwecke notwendigen welleran Basisjahre um-
gerechneten Bauprelsindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04 1 abgedruckt N

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist gine Modellgrile im Sachwertwarfabiren, Aufgrund der Mo-
deffkonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWerty 21) wird bed der Sachwertberechnung der Regicnalfakior ange-
selzt, der auch bei der Ermiltlung des Saechwartfakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Cie Baunsbenkosten (BMK) enthalten insbesondars Kosten i F'lE'lnLLI'Ig,V.EEII’JdLII'I:hfm‘Iﬂmg, bahardliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sle sind in den angesetzien NHEK 2010 bereils enthaften

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenantagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert gaschatzt, Grundiage sind die in [1]; Kapitel 3,015 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten, Die Aullenanlagen kbnnen auch hifsweise sachverstin-
dig geschéitzt werden. Bei alteran und/oder schadhaften Aullenaniagen erfolgt dis Sachwerischatzung untar
Berilcksichtigurg desbeziglicher Abschldge,

Aulenaniagen vorldufiger Sachwerd (inkl
BMK)
Faol 2.000,0d €
Wege-/ Hofbefestigung, Terrasse G.000,00 €
Stitzmauern, Einfriedungen 400000 €
Versorgungs- und Entwasserungsaniagen 350000 €
Gartenaniagen und Pflanzungen _ 2.500.00 &
. Summe 18.000,00€
Gesamtnuizungsdauer

Die dbliche wirtschaftiche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fibir die Bestim-
mung der NHK gawahiten Gabaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermit!-
lungstechnisch dem Gebdudetyp zuzeordnen und ebanfalls aus [1), Kapitel 3.02 5 ennomeman
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer 5tin erster Naherung die Differenz aus ‘Dblicher Gesamtnutzungsdauer abziglich
'tatsdchbchem Lebensalber am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegl. Disse wird allerdings dann verlangert
id, b, das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefihnt wurden oder in den Werermitilungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseifigung

des Instandhaliungsstaus sowse zur Modernisierung in der Wertermittiung als berelts durchgefiihrt unterstellt
viarden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbesondere unter Berlicksichiigung von durchgeflheten oder zest-
nah durchzuihrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wind das in [1], Kapitel 3.02.4 baschrie-
bene Model angewendet,
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer flr das Gebaude: Einfamilienhaus
Cas (gamalk Angaben beim Oristermin ca. 2003 emichtele Gebdude wurde geringfiigig modemisiert.

Fiir eine nachhaltige winschaftliche Mutzbarkelt sind weltere Modemisierungen eforderlich, die im Wertermitt-
lungsansalz als bareits durchgefihr unterstellt warden.

2ur Ermitthung der modifizieten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernizierungen zundchst in
ain Punkiraster {Punkirastermethode nach JAnlage 2 ImmoWerly 21°) eingeordnet.

Higraus ergeben gich 2 Modemiglerungspunkie (von max, 20 Punkten), Diese wunden mefr.'dg‘r ermithelt;

Talsachiche Punkie
Modernizierungamaknahmen Maximale Marrtindun
(vorranglg in den leizten 15 Jahren) Punkta Durchgefiihrte | Unterstelite i 4
Malnahmen | Malnahmen
| Dachemeusrung Inklusihve Verbesserung der 4 ' o ' Bl
| Warmedammung e !
| Modermnisienung der Fenster und Aulenibnen 2 0,0 ' 0,0
| Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.0
| Gas, Wasser, Abwasser) PAN f
| Modemisierung der Heizungsanlage 2 20 .0
| Warmedammung der Aulenwinde o4 0,0 ‘ .0
i Einbau/ Modernisierung von Badern ‘ 2 10 o0
| Modemisierung des Innenausbaus, 28 De. I a0 i0
| oken, Fultboden, Treppen . 7 '
| Wesenlliche Verbesseming der Grundrissge- )
| stalfung L 0.0 0.0

| Summe 1,0 1,0

Ausgehend von den 2 Mud&ﬂﬂﬁlﬁmnmpunktﬁn, Ist dem Gebdude der Modemislerungsgrad klelne Moderni-
siarengen im Rahmen darinstendhaliung’ zuzeordnen,

in Abhangigkell von.
der iblichen Gesamtnutzungstaver (80 Jahte) und
dem {,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 2003 = 22 Jahre) ergibt sich eing (vorlaufige
rechnerischel Restinutzungsdauer von (80 Jahre — 22 Jahre =) 58 Jahren

e und aufgrond des Modemisierungsgrads “kleine Modernizierangen im Rahmen der instandhalieng® engibl

sich fur das Gebaude gemai der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerlV 21" eine (modifizierie} Rest-
nulzengsdaver von 58 Jahren end somil ein fktives Baujahr von 200G,

Alterswertminderung

Dia Altﬂféﬂrhhindamng der Gebaude wird unier Barlicksichligung dar Gesaminuizungsdauer und der Rest-
nutzngsdauer der baulichen Anlagen ermittell. Dabei isl das den Wertermitiungsdaten zuegourdeliegende
Alterswertmindernungsmodell anzuwendan,

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektsperifisch angepassie Sachwertfakior wird auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des drlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» oes Grundsticksmarkiberichts des Saarlandes 2024, sowle

« des Landesgrundstiicksmarkiberichis Rhainland-Plalz 2025

bestimmit,
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Ca dis allgemeinen Werlverhalinisse ausreichend banicksichtigl werden konnten, ist keine zusatziche Markt-
anpassung durch marktibliche 2u- cder Abschidge erfordertich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmakigen Auswirkungen der nichl in den Wertermliitiungsanzaizen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichiigten Basonderhaiten des Objekis komigkrend insowsit bertcksichtigt, wia sie offen-
sichtlich waren oder vorn Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgedsill wordern sind,

Dia in der Gebdudebeschreibung aufgefilhrien Werdminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere filr die Beseitigung von Bauschaden und dle erforderichen {bzw. in den
Werermittlungsansétzen als schon durchgefihrt untersieliten) Modemisierungen warden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundiags fir dissbeziglich nebwendige Kosten marktangepasst, d. b, der hierdurch {gaf.
zusalzlich ‘gedampft’ unter Beachiung besonderer steuerficher Abschreibungsmaglichkelten} eintretenden
Werdminderungen quantifizier.. Unverziglich nolwendige Reparaiuren werden-in voller Hobe angerachnat.

Eine hinrelchende Nachvoliziehbarket der Wertermittiung in Hinsicht guf. die Schiatzung des Werteinflusses
dar vorhandenan Zustandsbesonderbeilen kann im Sinne der ImmoWerdV in aller Rege! durch die Angabe
groh geschaizter Effahrungawerte fir die Investitbons- bzw,. Beseltigungskostenareicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichan Malnahmen erfolgt in der Regel mif Hilfe van_ Kostentaballen, die sich auf
Wohn- oder Mutzfiachen, Baulelle oder Einzelgewerke beziehen. '

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immao-
bilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die In diesem Gutachien enthaltenen Kostenermittiungen fir 2.8, erlorderdiche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfestsiellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DM 276 {Kosten im Hochbau), sondem lediglich pauschalierte Kostenschatzungen flr das Ermelchen des an-
gesireblen Haupteweckes des beauflragten Gulachlens, namlich der Festsiellung des Markl-"Varkehrswertes.

besondere cbjekispeszifische Grundstiscksmarkmale Wertbeainflussung insg.
Unterhaittungsbesonderheiten i ‘ -5.100,00 €
Anafrich Holzschalung, Pfetien- und Sparmenkipfe =3.500,00 €

{incl. Genlist)
»  kieinere Reparatur- und Insiandsetzungsarbeiten -1.000,00 €

(z.B. Ubergangsprofiie Bodenbelage etc.)
« Bad DG ferlgetellen, Slikonfugen Dusche EG ar- =2.000,00 €

MEUErn
+  Faol Fensterscheben sowie sin Rollladan ermaue- -2 600,00 €

rungsbediftig
Uintersielite Modemisierungen (-16.000,00 € x 0,780) 2 -12.480,00 €
«  Maler- und Tapezierarbeiten =6.000,00 €
+ | Oberbdden te, erneuerungsbedurfig -4.500,00 €
« . Innentiren tw. emeuerungsbediritig =5.500,00 €
Weilere Besondarhelten 4.600,00 €
«  PV-Anlage 4.600,00 €
Salrmime =16.880 00 €

T Cemdily Sprangnetier Immsblienbeseniung, Lefvbuch uwd Kemmeantar, Teil B Kapisl 51 sind die wesBtionshosien 0 gestalibare
Manahmen an dan Markt anaupassen. Die Mardanpsssung erolgl unler Yersendung der in Sprengnetter Imimobilis nbeweriung
fdarkiciatan und Prengzhifan, Band 3, Seis 303553 shgedmickban Tabela (Tab, 5-1 Markisnpassungsiaktonan ik, fir rafinah arfoear-
licha Imvasliicnen)
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Cias Modedl fur die Ermitiung des Erdragswerts istin den 55 27 — 24 ImmoWerlV 21 beschiebean.

Cie Ermittiung des Edragawerts baskert auf den marktiblich erzielbaren jGhelichen Errégen (insbesandere
hieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird aks Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich flr den voridufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Relnertrag ermittelt sich
als Roherirag abziglich der Autwendungen, die der Eigentimer fir die Bawirtschaftunig Emar:rﬂlar!.h-;h Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss [Bewlrtschaftungskosten),

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem GrundstlckseigentUmer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstibck die Verzinsung des Grundstickswerts (brw. des dafir gezahiten Kaufpreises)
darztellt. Deshalb vwird der Erfragewert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Relnerrags bestimmt

Hierbed ist zu beachien, dass der Reinarrag fur ein bebaufes Grundstiick Ermﬂﬁ die ‘Jamnmng fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {Insbesﬂndere ‘Gebaude) und sons-
ligen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstelil. Der Grurnd und Boden gill grundsalsich-ats unverganglich (baw.
unzerstorbar). Dagegen Ist die (witschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
Zeitlich begranzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und AuBananiagen ) d."R: im Verglelichswertverfahren
ival. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wig ar sich ergeban wirde, wenn das Grund-
silck unbebaut ware,

Der auf den Bodenwer! antfallende Reinertragsantail wird durch Mulliplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
[ektspezifisch angepassten) Liegenschafiszingsatz bastimmt, (Der Bodenedragsaniad stellt somit die ewige
Reantenrate des Bodenwars dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfaliende Relnertragsanied ergibt sich als Differenz L (Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abaiiglich Reinerragsanieil des Grundwnd Bodans”,

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Rapitalisierung (d. h. Zesitrenienbarwertbe-
rechnung) des {Rein)Erfragsanteils der baulichen I,md' sonsfiganAnlagen unier Verwendung des {objekispe-
zifisch angepassten) Lisgenschaftszinssalzes und der Restnulzungsdauer ermitielt.

Cer vorlduiige Erragswen setet sich aus der Summe von. Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen,

Zgl. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmearkmale, die bei der Ermiltiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichligt wurden, sind bel der Ableitung des Edragswerts aus dem marktange-
passien vorldufigen Erragswert sachgemall zu benicksichtigen.

Cas Ertragswertverfahren stelll Insbesonders durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaflszinssalzes einen Kaufpreisvergleich im Wesandlichen auf der Grundlage des markilblich arzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Roherirag {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21}
Der Rohertrag umfasst alle bet ordnungsgemaber Bewirtschaltung und zuldssiger Mulzung marktiblch erzel-
baran Errage aus dem Grundsiick. Bei der Ermitilung des Roherirags ist von dan dbfichan {nachheltg gesi-
cherlen) Einnahmemdaglichkeilen des Grundsilcks (insbesonders der Gebdude) auszugehen. Als marktoblich
aﬁlielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gealegt werden, wenn diege marktiblich
Sind.

Weicht dia tatsdchliche Nuizung von Grundsticken oder Grundstiscksteilen von den dbfichen, nachhaltig ge-
sicheren Nutzungemiglichkeiten ab undloder werden flir die tatsdchliche Nultzung van Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichends Entgelte erzielt, sind fir diz Ermittiung des Rohertrags zundchst
dhle: 1 @ine Ubliche Nutzung markiublich erzielbaren Ertrage zugrunde 2u legen.

Bewirtschattungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) &

Die Bewirtschaftungakosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine crdnungsgemate Be-
wirtschafiung und Zuldssige Mutzung des Grundstiicks (Insbesonders der Gebdude) laufend erfordedich sind.
Die Bewirtschafiungskosten umfassen die Venwaltungskosten, die Instandhaliungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Belriebskosten.

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondera das Risiko einer Efragsminderung zu verstehen, die durch
unainbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand won Raum, der zur Vermigiung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, enistaht, Es
umfasst auch das Ristko von uneinbringlichen Kosten elner Rechtsverfolgung aul Zahiung, Aufhebung eines
Miatverhdlinisses oder Réumung (§ 32 Abs, 4 ImmoWerfV' 21 und § 29 Satz 1 und 2.[1. BY).

Zur Bestimmung des Reinerrags werden vom Rohertrag nur-die Bewinschaltongskosten(antelle) in Abzug
gebracht, die vom Eigeniimer zu tragen sind, d.h. nicht zusaizlich zum angesstzlten Roherirag auf die Miater
umgelegl werden kdnnen,

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertl 21)

Der vorldufige Erragswert (st der auf die Wertverhditnisse-am Werermittungsstichtag bezogene (Einmal)jBe-
trag, der der Summe aller aus dem Chjskt wihrand seiner Nulsungsdauer erzielbaran (Rein)Ertrége ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen anlsprichl. DieEinkinfte aller wahrend der Nulzungsdauer noch anfal-
lenden Errége — abgezinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmalig gleichzu-
setzen mit dem vodaufigen Ertragswert des Dbjekis.

Als Mutzungsdauer ist fir dia baulichen und sonstigen Anlagen die Restnuizungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendiich {ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Lisgenschaltszinssalz ist aing Rechengrolie im Ertragswertverfahran. Er ist aul der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und darihnen entsprechenden Reinerrége fur mit dem Beweriungsgrundsiick hinsichilich Mut-
zung und Bebauung glelchartiger Grundshicke nach den Grundsatzen des Erragswertverfahrens als Durch-
schniftswert abgeleilet (vgl.-§ 21 Abs. ZImmoWert" 21}, Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassien Liegenschaftszinesatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertvarfabren stelll somil sicher. dass
das Ertragsweariverfahran ein marktkonformes Ergebnis lisfert, d.h. dem Verkehrswert antspricht,

Der Lieganschaltszinssatz Gbsmimmi demzulolge die Funktion der Marklanpassung im Ertragswertverfahren
Blurch ihn werden die allgemeinen Werlverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Cie Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen sine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaliung voraussichtlich noch wirlschaltlich genulzt werden kann. Als Resinuizungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus "Ublicher (Gesaminutzungsdauer’ abzuglich tats&chiichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichiag’ zugrunda geleal. Diese wird allerdings dann verlanger {d. h. das Gabdude fiktiv verjlngt),
wenn beim Beweriungsobjekt wesentliiche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Werarmitiungsansatzan unmittelbar erfordarliche Arbeiten zur Besaitigung des Unlerhallungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Werermittiung als bereits durchgefihn unterstellt werden
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich dia aligemeinen Weriverhdlinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geelgneter Welse nicht avsreichend berlcksichiigen, Bt zur
Ermititung das markiangepassten vorauhigen Erdragswers eine rusaltzliche Marklanpassung durch markiib-
liche Zu- oder Abschlige erforderlich,

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

Lnter den besonderen objektsperifischen Goundsilcksmerkmaben versteht man alle von’ Ublichen Zustand
vergieichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewerlungschjekts (2 B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberafterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siche nachfolgende Erauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
walchungen von den marktiblich erzielbaren Errdgen). ?

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumé&ngel sind Fehler, die dem Gebauda i. d. R. berells von Anfang an anfafien —z. B. durch mangelhafte
Ausfilhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel durch die Welterent-
wicklung das Standards odar Wandlungen in der Mode ainstailan.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhallungsaufwendungen, auf naﬁhimgﬂche aulere Ewirkungen oder
suf Folgen von Baumangein zurickzufubren.

Fir behabbare Schiden und Mangel wardan die dmshemgﬂchﬂn Werminderungen auf der Grundlage der
Kosien geschatzt, die zu hrer Beseitigung aufzuwenden sind. Dis Schatzung kenn diurch pauschals Ansétze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen,

Der Bawarungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich-erfordedichen Auf\'n'almungm Zur Herstallung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschiaglg schatzen, da

e AUr rersidrungsingl — auganschainikch untecsuchiwird,

« grundsatzlich keine Bavschadensbegutachiung erdeigl (dazu ist die Beauftragung eines Sachversiandigen
flir Schaden an Gebduden notwendig)

Es wird ausdriicklich daraul hingewigsen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermittiung allein aulgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme belm Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, charmischen o, 4. Funklionsprifungen, Varplanung
und Kostenschitzung angesetzt slnd.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Genaudebezelchnung Mieteintvelt Flache * | Anzahl | markiliblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?} (Sth.) (Efm™) manatlich j@hrlich
Mr. brw. e} (€]

(€/51k.}

Einfamilianhaus 1 Wohnung EG-DG 18E,00 .89 136500 16.380,0d

Carport 2 |camport 200 25,00 50,00 600,00
3 | Aulanabstell- 1,00 20,00 20,00 24004

Faum 2
Sumime 198,00 300 1.435,00 17.220.00

Das Bewertungaobjekt wurde am Wertermittiungsatichtag von der Inhabern elner Elgentumsyormerkung De-
wiohnl, {sieghe Punkt 1.4 des Gutachtens), Dig Ertragswerermnifflung wird suf Grundlage der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiht, “

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netto- 17.220,00 €

kaltmleten)

Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)

{wgl. Einzelaufstellung) - 378140 €

fhrlicher Reinertrag = 13.438,60 €

Relnertragsantell des Bodens

2,41 % von 167.000,00 € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert (beitragsfrai)) - 4.024,T0 €

Relnertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.413,90 €

Kapitalislerungsfaktor (gem. § 34 Abs, 2 ImmaWerV 21)

bei LZ=241 % Liegenschaftszinssatz

und RMD = 58 Jahren Restnutzungsdader :-c 31,068

vorldufiger Ertragswert der baullchen und sonstigen Anlagen = 292.471,05 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung + 167.000,00 €

vorldufiger Ertragswert = 450.471,05 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €

marktangepasster voraufiger Ertragswert = 459.471,05€

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 16.9E0,00 €

Ertragswert = 442.491,05 €
rd. 442 000,00 €

' Dia Wohn-utrfiache wird fur das Sach-<Erdmgeawertvariahinan ieilwaise (7 8. wagen Ansatz von AuBanfachen) untarschiamfich armit-
tell, Dadurch sl s moglich, dass die Flachenangaban (m®) in den alnzeinan Verfahren nicht ideniisch sind
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn= baw, Nulzflachen wurden vom Sachversiandigen durchgellbrt. Se orlentieren
sich an der Wohnfidchen- und Mietweririchilinie zur wohmwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mist-
warlermitilung (WHR), in der die von der Rechtsprechung nsbesondere fir Mistwertermitiungen entwickelten
Malgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Waohnflache systematisier sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheilen nicht bereits in den Mistansatzen berlcksichtigh sind (val. [2], Tedll 1.
Kapitel 15) baw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Mutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen
demzufolge leilwelse von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; 11, BY; DIN 283; DIN ET?} abwaichen; sie
sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar.

Roherirag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstilck marktibiich erziethare Metlokaltmiete
Diese entspricht der jahdichen Gesamtmiste ohne sdmitliche auf den Mister zuaatzlich zur Grundmiste umis-
gefdhigen Bewinzchallungskosten,

Die markilblich erziedbare Miete wurde auf der Grundiage von 1--l&llrfug'.d.zl-ar'&M'l Vergleichemieten fiar mit dem Be-
warlungegrundsitok verglechbar genulzle Grundsibcke

« aus dem Ouadifizierten Mistspiagel 2018 fir den Saarpfalz-Kreis®, Forischreibung 2020 undjoder
& aus anderen Miglpreisveraffantlichungen

als mittesfristiger Durchschnitiswert abgeleltet und angesetzt, Dabed werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewerlungscbjektes hinsichilich der mietwerbaeinflussenden Elgansc:hafhan durch enlsprechende An-

passungen bercksichiig

Bewirtschaftungskosten :

Die vom Vermiater zu tragenden Bewirischafiungskosienanielle werden auf der Basls von Markiznalysen ver-

gleichbar genulzter Grundsticke (insgasamfi als prozeniualar Antail am Ftuhartrag, odar auch auf E'm® Wohn-
oder Mulzfliche bezogen cder als Absuhﬂb-&!mg |e Nutzungseinhait bzw, Bewirschaftungskostenantell) be-
stimmit.

Dieser Wertermittiung werden u. a.digin [1]. Kapitel 3.05 veriffentlichien durchschnitilichen Bewirtschafiungs-
kostan zugrunds gelegt. Dabei wurde darauf geamtat dass dassalbe Bestimmungsmodell verwendal wurds,
das auch der Ableitung derLiegenschafizzingsaize zugrunde-liegl

Bewirtschaflungskosten (BWE)

BWE-Antell

Varwallungskosten

Wahnen N Wishiiungen (Whi.) 1 Whg. = 358,00 € 359,00 €
o Carport (Car.) 2 Car, = 47,00 € 64,00 €

Instandhaltungskosten

Waohnen Wohnungen [Whg, ) 188,00 m® = 14,00 €'m* 27200

Carpart (Car.) 2 Car. » 106,00 € 212,00 €

MIBtEIUEfEIﬂ'HEEn:E

‘Wohnen 2,0 %% vom Roharirag 344 40 €

Suirmme JTEY 40 £

' Dier Miatsmiagal hat am 08,12 7253, wagan Zaflatiacf, saina Qualifizening varonan umd wird dadoech zum sinfachen Mistspiapal® Oee
Mt peagsl kann wearhin als Oranilarungshilla W Mistan i Saanpdeiz- K hmmgamgnn Wy Thaan
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Lisgenschaftszinssatz

Cer fur das Bewarlungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verflgbaren Angaben des drilich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= cdas Grundstucksmarkiberichls das Saarlandes 2024, sowie

= des Landesgrundsticksmarkibarichts Rheinland-Pfalz 2025

besiimmi.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemealnan Werlverhalinisse ausreichend berlcksichtig! werden konnten, 51 keing rushtriche Markt-
anpassung durch marktipliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Gesamtnuizungsdauer : :

Die Gesamtnutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anfage und desm dien Werermittiungs-
daten rugrunde Bagenden Modeall. Dabei wurde darauf geachiel, dass-dasseibe Beslimmungsmodell vensean-
det wirrde, das auch der Ableltung der Liegenschaftszinssdtze rugnunde Begt,

Cie GMD ist aus [1], Kapitel 3.017.1 eninommen

Restnulzungsdauer ,

Ale Restnutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutrungsdaver abziglich
‘tatsdchichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebaudsa fikliv verjangt), wenn beim Bewerlungschjekl wesentliche Modamisisrungsmainahmen
durchpefUnm wurden oder in den Wertermittiungsansstzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
das Untarhatiungsstaus sowie zur Modemisiening in der Weremmittiung (&ls-beraits durchgefihil unterstalli
WENTHER.

Zur Bastimmung der Resinulzungsdaver, insbesonders unter Beriicksichiigung von durchgefiheten oder zeit-
mah durchzufhrenden wesentlichen Modermizierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapilel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendst,

Wyl. diesbezliglich die diferenzierte Rﬂﬂaﬁbﬂl&ﬂmg'ln der Sachwertermitiung.

Besonders uhlaktapaziﬂmhaﬁfhndﬂhi;kﬁmﬂ#mﬂh
Wgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahnen

AZ: 2K TIZ5, Enfamibannaus mit Tampodt, Laulzkircher 'Weg 5, 68458 Kikal Safle 33 won 43



e o Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl-ing. Klaus Kirscl 87
I bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel; DE&21 BE5 08

46 Verkehrswertableftung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abzchnilt Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswergutachtens enthdll die Begrindung flr
die Wahl der in diesem Gutachien zur Ermitilung des Verkehrswerls harangezogenen Wartermitilungsvarfah-
ren. Dot izt auch efduter, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundsticke gezahiten Keufpreisen [Vargleichspreisen) basieran und deshalb Ver-
gleichsweriverfahren, d. h, verfahrensmadige Umsetzungen von Pretsvergleichen sind. Al Verfahren fUheen
dashalb gheichermalen in die Nahe das Varkehrswerts,

Wie gesignet das jeweiiige Verfahren zur Ermittung des Verkehrswerts ist, hangt dabel entscheldend van zwei
Faktoran ab:

« won der Al des zu bewerlenden Objekis (Gbliche Nutzung; vorranglg rendibes Dder substanzwerionien-
lierie Praisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkahr) urd

= yon der Verlgbarkelt und Zuverlassigkeil der 2ur Erraichung eimer hohen Markikonicemitat des Varlahrens-
ergebnisses arforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mil der Nutzbarkeil des Bowertungsobjekls werden aus den bl der Wahl der Wertermitthurgs-
verfahren beschrizbenen Griinden als Eigennuizungsobjekt erwarben.

Die Preisb#dung Im gewbhnkchen Geschafisverkehr onentiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einfiefienden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus-dem ermitieften Sachwert
abgalaitat : :

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilisninvestition auch die Aspekie des Efragswertverizhrens {eingesparte
Miete, sleueriiche Abschreibungsmdglichkeiten und demzidfalge eingesparte Steuam) von Interesse. Zudem

stehen die fir eine marktkonforme Ertregswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
fordarichen Daten zur Verflgung. Das Erragswertverfabren wurde deshalb stitrend angewandel

463 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 451.000,00€,

der Ertragswert mit rd, 442,000,00 € armittaf

464 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermiftlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Varfahren unter Woirdigung (doh Gewichiung) desen Aussageldhigkell abrulsiten (vgl, 56 Abs 4 Im-
oW ety 21).

D Aussagelahigkeit (das Gewicht) des jswaligen Verahrensargebnisses wird dabal wesentlich von dan fur
die 7u bewertende Objektart im gewahnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und var der mil dem jewelligen Wearlermittiungsverfahran erreichbaran Ergebniszuverlissigkeit ba-
stlmimit,

Bai dem Bewerlungsgrundsiick handell es sich um ein Eigennubrungsobjekt. Baziglich der 2u bewertendan
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Erragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
massen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahran in guter
Qualitél (genauer Bodenwert, dberdrtiicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertvarfahren in gutar Qualitét
(ausreichend gute Verglelchsmieten, Oberdrlicher Liegenschafiszinssatz) zur Verfligung,

Bazlghch der ermeichten Markikonformitdl der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertvarfabren
das Gewichi 0,20 (d) und dem Erragsweriverfabren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen

Insgesarmt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 0,80 (b) = 0,360 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c} = 0,90 {d) = 0,900

Cas gewogene Mittel aus den im Vorabschnifl zusammengestellien Verfahrensergebnissen befragl:
[451.000,00 € x 0,900 + 442.000,00 € x 0,360] - 1,260 = rd. 448.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrsawert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und einem Carport bebaute Grundstiick in 56458 Kirkel,
Lautzkircher Weg 5

Grundhbuch Blatt ifd. Mr
Kirkel-Meuhdusel S0T0 2
Gamarkung Flur Flurstick
Kirkel-MNeuhdus:| 19 2T

wird zum Werermitlungsstichiag 23.05.2025 mit rd,

448.000 €

in Worten: vierhundertachtundvierzigtausend Eure
geschatz,
Das Gutachien und die durchgeflhren Berechnungen fuften aul der Ortsbesichligung und dan 2 Verfigung

gestediten Unteriagen, Fir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften baw. untefassenen Informationen beruhen
kann dem Sachverstindigen keine Schuld angelastet werden-

Der Sachverstandige bascheinigt durch seine Unterschrift zugleich daﬁé lhm -kEiﬂF.'t Ablehnungsgrinde entge-
gensteben, aus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig st oder seinen Aussa-
gen kaine volle Glaubwirdigkeit baigemessen warden: kann,

Maunkirchen, den 10, Juni 2025

Apt-ing. Klaus Kirsch

Hinwelse zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschute alle Rechie vorbehalten. Das Guiachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
£weck bestimmt. Eine Verviefaltigung oder Verwertung durch Dritte tst nur mit schaftiicher Genehmigung ge-
statiel

Der Aufiragnehmes haftet filr die Richtigkeit des ermittelien Verkehrswerts, Die sonstigen Beschretbungen und
Emgabnisse unterlisgen nicht dar Haltung.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachien enthaltenen Karten (z.B. Siralenkarie, Stadiplan
Lageplan, Luftbiid, w.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie ddrfen nicht avs dam Gutachlen sa-
pariert undfoder einer anderen Mutzung zugefihr werden, Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem daraul hingewiesen, dass die Verdffenllichung nicht fir kommerziglle Zwecke geslattel Isi. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachien bis maximal zum Ende des Zwangsverstelgerungs-
verfahrens veroffentlichl werden, in anderen Fallen maximal fur die Dawer van & Monalan,
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
= I der zum Zeltpunkt der Gutachtenerstaliung glltigen Fassung -

BauGHE:
Baugesatzbuch

BauhNWwO:
Baunutzungsvercednung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGE:
Biirgerliches Gesetzbuch

ING:
Gasetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoVWertV:
Werordnung iiber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittleng edorderichen Daten — Immobilenvertermitiiungsverordnung — ImmoWerly

WaFIV:
Wohnflachenverordnung — Yerordnung zur Berechiung der Wohnflache

WMR:

Waohnflachen- und Mietwartrichtiinia — Richilnie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbarachnung und Mist-
wertermittiung

GEG:

Gobaudesnergagesalr — Geselr Fur Einsparung wan Energieund zur Mutzung emauerbarer Enengian zur
Warme- und Kitearzeugung in Gebaudean

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur /! Marktdaten
[1] Sprengnatter (Hreg.): Sprengnetter Books, Onling Wissensdatenbank zur Immaobiliznbewertung

[2] Kielber Wolfgang, Verkehrswerermittiung von Grundstiicken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Eula:hten. wurde wnlsr Verwendung des ven der Sprengnetier Real Estate Services GmbH, Bad Meue-
nahr-Ahrweiler entaickelten Softwarepragramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 1004, 2025) erstelit

6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage f: Auszug aus dem Stadtplan im Maiiatab 1 20.000

Anlage 2: Auezug aus der Liegenschaftskare im Malstab 1 © 1.000
Anlage 3 Fotos
Anlags 4; Fléachenberachnung

Anlage &5 Grundrisszeichnungen
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Tarrasse mit Pool und Gartenhaus [Aufterabstellraum)
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Anlage 4: Flachenberechnung

B hnun h hé n nflach
Geaschoss Faum Fldche Wohnwertfaktor | wohnwertab-
{foup)® hangige Wohn-
N flache

Erdgaschoss Wohnen! Essen/Wiga 44 02 100 ~d4.82
(offene) Kuche 743 .00 T
Zimmer 1 2310 1.041 ] 28,10
DuscheMWC 6,32 —1,00) \ 6.32
we 2,380 1.00 2,38
Diele 15,54 1,00 15.54
HARHWR 445 i 445

Dachgeschoss Zimmer 2 1382 1,00 13,82
Zimmer 3 16.00 = 1,00 16.00
Zimmer 4 {Kiche) 912 1,00 912
Zimmer 5 21,92 100 21,92
Bad A 6,16 1.00 6,16
Absteliraum . 158 4 © 1,00 1,58
Flusr ( , B,74 1.00 8,74
Treppenraum ‘ 2,20, 1,00 2,20

gesamt (ohne Aulen- : ‘ :

bereichsflache) | 188,51 189,51

Erdgeschoss Terrasse ) 40,00 021" 8.40

gesami W\ 228.51 187.91

wohnwertabhingige Wohnfldche ca, 198 m

* Gardil Wohnftichen und Metwarlrichllinis - Richeie zur wohnsetabhingipan Wehaladhenbensehaung und Maslwerlsmitlung veen
18, Jull 2007 {1} Abschra 2.12.4),

! Gomal, Anlagn 2u § 5 WAME, Mr. 2 (Wobrmeartfaktoren fiir Balkone, Temassen otc. | batrigt die anrmohenbane Flache won Aufanwobn-
baraichan 15 % dar iInmemwahnfiache. Danlibarhinausgahands Flachen sind mit 40 % des Wiohnweridakiors zu benicksichiigan
I woriegendan Fal arachiel der Sachvarsienaipa sinen Wohnwartfakior woam Hi 1Ur angemagssen.
Die Inmerechnflachs betrdgl ca. 188,51 m™
D Termesenfifche bairdgl ca, 40 m.
Waoll anrechenbare Flache: 18951 mf « 0,16 = 20,43 mt
foiss Tomasse wnd Bladkon; (28,43 « 0,25 + (40,00 — 58,43} » 025 » 0400 ) 40,00 m*= pd, 0,29
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Anlage 5: Grundrisse {ohne Malstab)

Grundriss Dachgeschass
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