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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 66809 Nalbach-Piesbach, Litermontstrale 53

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
06.10.2023 ermittelt mit rd.

540.000',- €.

Ohbjekt: fraistehandas Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Massivbauweise (wohnwertabhangige Wohn-
fidche Hauptwohnung ca. 188 m® und ELW ca. 68 m®), Baujahr 2016
Hauprwohnung: EG mit Flur, Duschbad, offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kochbereich, Speisekam-
mer, Terasse, Treppenraum zum G mit Flur, & Zimimem, Ankbeide, Bad
Einliegerwonnung: EG mit Flur, Bad, Abstellraum, Wohn- und Essbareich, Kliche, Zimmer, Bad, Tear-
rasse
KE/UG: Hazungsraum, Herdllagerraum, WaschkOche, Treppanraum

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem guten Zustand. Es besteht ein genngfigiger Renovierungs-
und gin FerBigstellungsbedarf

Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl, § Anlagen mit insgesamt 8 Seiten,

Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, zwei davon in digitaler Form, eine Ausfertigung fur meine
Urterlagen,

ShEng Pura 1 4
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewartungsobjekis,

Ohbjektadresse;

Grundbuchangaben

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung

Litarmantstraie 53
BER0S Nalbach-Piesbach

Grundbuch von Piesbach, Blatt 3176, lfd: H_‘r.‘1

1

Gemarkung Nalbach-Piesbach, Flur 1, Flurstick 256/1 (755 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggaber:

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂrlﬂﬂhwiﬁﬂung (

Grund der Gutachtenerstellung:
Wernermittlungsstichtag:
Tag der Orizbesichtigung:

Teailnehmer am Orsiarmin:

_Eigentomerin_ "

Amtsgericht Lebach 'l.l'erswlgﬁmngsgﬂmm\ -
Saarbricker Stralle 'EI}: D)
66822 Lebach oy =

Auftrag vom 30 uﬂ 2132‘3 malum ﬂus Auftragsschreibens)
dem Gﬂrlml bat#ﬂnt

N '7{ S = N

Vﬂrtei'ﬂmrtﬂmll'tlung zum E'nﬁ:.kg der Zwangsversteigerung

( * 'E!E 11:I- EDEE} u:'l'ag der Drtsh&smhngung]
) o8 10:2023

Elgﬂl'lmmar R

Y

{Wertretarin der Eigentimenn

harangemgma blntarlagan E;rkl.lnd.lgun{‘i--‘-

gen Infun:namﬂa-n

o

\Famat-erf des Eigentimers

Nutzerin der Einliegarwohnung
Andreas Czech (Gutachter)

o siehe hierzu Erfauterungen unter Punkt 1.4 dieses Gutachtens

"mm Aufiraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
» senflichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verflgung

gestalit:
= unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.08.2023

Voo der Antragstellerin wurden fir diese Guiachtenerstellung im
Wesenllichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfl-

gung gestellt:
» Bauakie

Vom Sachverstandigen wurden felgende Auskinfte und Unterta-

gen beschafft bzw Tatigkeiten durchgefihrt:

« Flurkartenauszug im Matistab 1:1.000 vomn 02.08.2023

# Berechnung der Wohnfliche

= Aufmal des Bewertungsobjekis

« Protokoilierung der Crtsbesichligung und Entwurf dar Grund-
sticks- und Gebaudebeschreibung

» Einholung der eforderichen Auskinfte bei den zustandigen
Armtern

» Baulastenguskunft vom 05.09.2023

s Altlastenauskuntt vom 08.08 2023

Litermonisirale 53, GEA0S Nabach-Pusbach
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s Fotodokumentation
» Markidaten der Guterausschilsse
= sonslige Bewerungsdaten aus den Fachliteraturen

1.4 Besonderheiten des Auftrags | MaAgaben des Auftraggebers

o

Alle Beteiligten und deren Vertreter (Rechtsanwélte) wurden postalisch "Einschreiben mit Rockschein® iber
die Ortstermine sowle deren Verschiebungen (da teilweise die Betelligten bzw. deren Bevollmachbigten ver-
hindert waren) mit den Schreiben vom 02.09.2023, 06.09.2023, 11.08.2023 und 21 139 2023 benachrichtigt.

£Zum Ortstermin war die Antragstellerin mit ihrer Viertretenn, der Antraggeber mit mnam Vertreter, die Nutze-
rin der Einliegeravohnung und der Gutachter zugegen, Der Antraggegner vemmger‘te der Antragstelierin den
Zugang zum Bewertungsobjekt. Die Antragstellerin und deren Vertreterin sowie der Antraggegner und dessen
Vertreter einigten sich darauf, dass die Vertreterin der Antragstelierin mit mﬁmragsmtar und dessen Ver-
treter bei der Innenbesichtigung zugegen sein durfen. Die "H"-E'!'tI'Et-EtI'Il'I um‘l der "u"ertrﬁgter waren bis 9:30 Uhr
bei der Innenbesichtigung anwesend. N

Der Antragsgegner untersagte das Erstellen von Innenfotos, md&&s 1.r‘c:|>n den ‘fiéhiénden Sockelleisten und
dem korrodierten Helzk@rper keine Fotodokumentation bﬂ-ﬂ-'[&hl (amh& h-larzu Ffunhl besondere objekispezi-
. fische Grundstiicksmerkmale).

M 4 ,‘l e

Mach Angaben des Antragsgegners liegt ein Enarglaa[;swms 1.H:r.r qeﬁarredmnnMI zur Verfigung stelit

Besondere objek N

Das Bewartungsobjekt wurde 2016 errichiet uhd &8 sind Fertgsteljungsatbefbw sowie gennge Bauman-
gelBauschaden vorhanden. Der Gutachter gahmﬂm:rn aus; dass ein wirtschaftlich handeinder Marktteineh-
mer das Bewertungsobjekt renovieren sowie die Eaurnangalfﬂa:us-:hﬂﬂsn ‘beheben wird, Die hierzu notwen-
digen Kosten wird ein Kaufer direkt vom! Kaufprem in Abzug I:mngan {smhe hierzu Punkt "besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale” :| (%)

ImmoWertV (2021):

Zum 1.1.2022 ist die Irrum'uﬂnhﬂ'l.? EEIEi in i{raft gatratﬂﬂ Dﬂ im Gum::ht&n angefihrien Gesetzestexte bezie-
hen sich bereits suf die ImmoWerty EUZT ader sind abweichand mit ImmoWerty 2010 gekennzeichnet, Hier-
fur maligeblich ist der Zﬁrtpunht der Guiachtenerstellung.

Es standen jedoch sgitens der Gutachterausschiisse und sonstigen herangezogenen Quellen noch keine
diesbeziglichen Datﬂn zur Verflgung. Die hier uarwendelen Bewertungsparameter [Sachwertfaktor, Liegen-
schafiszins, eic,) wurdEn noch auf Basis I:IEI‘ vm‘angsgangenen ImmaWerty 2010 abgeleitet und wearden da-
her in dmsam Gu‘tat:man nwdn}ﬂ:mfn;m rn Anﬁatz gebracht

!!.lmﬁ_ﬂ!g@& '
Aktusll gind sowohl mrtmﬂaﬁlmh& aha- auc:h politeche Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherie Einschat-
Zung der kurz- bis rmm!rfrmtrgan Mammrwmhlung arschwaran. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
waq*dan sich auf das zuklnftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene

\ Mamtaufsuhwung ist daher Oberwiegend zum Erliegen gekommaen,

Innarhaltmaf Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter BarGcksichtigung der akiuellen Situation, gewirdigl

Aufgrund des aktuellen Zinsniveaus ist der Trend der stelgenden Kaufpreize gebrochen und in Bt in eine
seitwanzbewegung bis hin zu fallende Kaufpreise Ohergegangen,

Litermontsiraie 53, 66803 Nalbach-Fiasbach
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 Grofiriumige Lage

Erauterungen zur Makrolage

Die Gemeinde Nalbach liegt nahe der franzésischen und luxemburgischen Grenze im Landkreis Saarouis
und befindet sich ca. 22 km nordwestlich des Stadizentrums der saarldndischen Landeshaupistadt Saar-
bricken, Malbach beherbergt rd. 9. 100 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und Gbemimmitdnnerhalb der Pla-
nungsregion Saariand die Funklion eines Grundzentrums, Diarlber hinaus wird: Malbaum von der Prims
durchquert und weiterhin verlauft die Saar sidwestlich der Gameainde,

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06 2022 fur Nalbach msgasamt ea 3800 sozigiversi-

cherungspflichtig Beschaftigte am Waohnort bzw. rd. 880 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-
beitsort bei einem Pendlersaldo von -2 578 Personen an. Zum vorgenannten, E‘.tlnhlag wurden 143 orisan-
sdssige Betriebe arfasst,

Gemat dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird ﬂ.l[ den Lﬁﬂdl.-mius Saarlouis bis zum
Jahr 2040 ein starkes Bavilkary ngsdeﬁzrt in Hohe von 10,1 %dm Vuglmlm zum-tndexjahr 2017 prognos-
tiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fisr Arbeit iy Landkreis Saarlouis derzeit 5,7
% (zum Vergleich: Saarland: 6,8 % und Deutschland: 5,7 %, Stand: September 2023). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell ew-en Kaufkraftindex von 95.4 Punkten far den
Landkreis Saarouis, welcher nahezu auf dem bundaswﬂt@n Euf:hsahnﬁtsnmeau von 100 Punkten liegt

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Elerteismann Btrl‘tl.mg wlrd Malbach als kleine bis mittlere Ge-
meinde mit moderater Alterung und Schrumpfung [Demﬂgraphlet'fp 3) kiassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatias wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen ‘u’kﬁ:rhnuﬂgsrnarktﬂ liegt eine-entspannte Situation ohne \Woh-
nungsbaulicke vor. Im zusarnrrrenfasswden Etandm‘tranhmg tnelegt d&r Landkreis Saarlouis den 278,
Rang von insgesarmt 400 Rangen :

Aufgrund der vorgenannten Fakioren. wwd dla Maln;mlage m&gasarnt als malkig baurteilt

212 Kleinraumige Lage

Erlauterungen zur Mikrolage ‘

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ontsteil F'lasbam' ca, 1,8 km nordastlich des Oriskerns von Mal-
bach in einem \Wohngebist, Die Umgebungsbebabung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet uhar'meg&nd durch wohnwirtschattlich genutzte Objekte in offener Bauwelse aus. Der Objekt-
standort ist nur von geningen Larmimmissicnen gapragl was unter Berlcksichtigung der vorllegendan Ob-
jektart einen neutraler Standortfaktor darstallt. In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjeks
sind neben zwei Lebensmittalmirkien atith einige Restaurants und Cafés vorhanden, Der periodische Be-
darf kann somit [ der naheren Umgebung gedeckt werden, Nalbach verfiigt weiterhin Ober alle gangigen
Schulartenund die arztliche Primérversargung ist vor Ort ebenfalls gewahrieistet Auch die Deckung des
aperiodischen Bedarfs ist zumindesy lellweise gageben, wobe: sich erganzende Einnchtungen im rd. 8.7
km sodwestlich gelegenen Dillingen befinden, Die Parkplatzsituation im offentlichen Straenraum ist auf-
grund der Lage in einer Anliegersirale sowe der Orisrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt werflgt
dar(iber hinaus (ber drei zugeharige Aullen- sowie zwei Garagensteliplatze

A Fiir die vetkegenda Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als leicht unterdurchechnittlich beurteilt.

Erlautarungen zur Verkehrsinfrasiruktur

Nalbach ist Gber die Bundessiralie B269 sowie Uber die Autobahn AB an das Indwvidualverkehrsnetz an-
geschiossen. Die vom Objektstandor ausgehend nachstgetegene Auffannt zur vorgenannten Autobahn
fiegt rd. 6,8 km sidlich (Stralenentfernung) bei der Anschiusssielle “Saarwellingan’. Die Bushaltestella
‘Piesbach Kirche' befindet sich in fullidufiger Entfernung und bietet Gber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterflhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine glinstige Anbindungsmtglichkait an
den Schienenverkehr besteht Ober die in Lebach gelegene Stadtbahnstation 'Lebach-Jabach’ mit An-
schluss an das Stadibahnnetz von Saarbricken (Linie: $1). Nalbach selbst verflgt hingegen Uber keinen
artseigenen Persanenbahnhof. Die Distanzen zu den nachstgelegenen Gberregionalen Verkehrsknoten-
punkten des tffentlichen Personenverkehrs betragen ca, 22 km zum IC(E)-Bahnhof ‘Saarbriicken Hbf bzw
rd. 50 km zum infarnationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg’ [LU]

Unter BerlUcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht unterdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor,

Litermeniairaia 53, 66808 Nalbach-Fresbach
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Topographie

2.2 Geastalt und Form
Gestalt und Form:

2.3  Erschliefung, Baugrund etc.
Strallenart

Stralenausbau

Anschilsse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemem-
sarmkeiten

van der Stralle leicht ansteigend;
Garten mit Westausnichtung

Siralenfront
ca, 22.5m;

mittlere Tiefe:
ca. 31,00 m;

Grundstiicksgriofie;
msgesamt 755 m?;

Eemerkungen:
unrageimatige Grundsticksform:

Anlegersiralle; ‘
Strake mit makigem 'u'srlmnhr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Elluman
Gehwege beldersaitig '.rnrha'lden befestigt mit Betonverbund-
slein; F'arkﬂanhan hagrenzl. var‘handen

elektrischer Strom, Wass-ar Gas aus affentiicher Versorgung;
Kanalanschiuss) ‘
Telemnanﬁchiuaﬁ

‘ kgine Grenzbebauu ng des Wohnhauses,

Bauwichgarage;

) ulng&#lmt dure Maa.ler Zaun

Baugrund, Grundwasser imwat augen-
scheinlich ersichifich):

Altlasten;

Anmerkung:

gewaﬂhﬁerber nurmal ragfahiger Baugrund

‘"_.sam&:}smrirﬁicnar Auskunft vom 08.09.2023 st das Bewer-

tungsabjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfidche aufge-
flhrt. =

n-dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
~ GErundwassersituation inscweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-

> gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen st

24 Fﬁﬂtmﬂichn Situation
' grundhu::hhnh gesmherla Betastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahran;

Dariberhinausgehende vartiefende Untersuchungen und Mach-
forschungen wurden nichi angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt 8in unbeglaubigter Grundbuchauszug
vorm 30.08,2023 vor

Hiemach besteht in Abtailung Il des Grundbuchs, Blatt 3178
kaina wertbeainflussande Eintragung.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il undioder Il des Grundbuchs im Zwangsverstel-
gerungsverfahren erldschen kénnen,

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen,

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender \Varmerk
gingetragen ist, wird ohne weitera Prifung davon ausgegangen,

Litermontsiraiia 53, 65805 Mabach-Pesbach
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nicht gingetragens Rechte und Lasten:

25 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen nu!zungtsplan

Festsetzungen im Bebauungsplan:| *3-31‘:’

o~ N\ X

2.5.3 B.1un:nl*:ll'tung!t,-w.‘htk

dass das Bewertungsobjeki in kein Bodenordnungsverfahren
eginbezogen ist

Ob sonslige nicht eingetragene Lasten und (z.8. baginstigende)
Rechie, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B, Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. ‘H’ﬂwnrﬂmigungan vorhanden
sind.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind: ggt zu:ﬂlzlﬂzh Zu dieser
Wertermittlung zu naarucl-:sr:r:tugan NN,

Dem Eat:hvarsl‘.ﬂndngan fagt mma Eaulasmrlauskunﬂ Yarm
05.09,2023 vor. =N
Das Baulastanuurzmhnls gnma{t kalne werbeainflussanden

Eintragungen G o~y

Dankmahchutz bestam ,gan*r!ﬁ!. Dn]ma-\ﬁlbfraga vom 26.10.2023
nicht )

~ | 743
" L )

ﬂﬁrﬂeremh des Emnungmhjekts ist im Flachennutzungsplan
ah Wuhnbwﬂama ['u'u!} ﬁarg-astatlt

Fir den 'EEFE'H:h ﬂiﬂ- Eewertungsuhﬁktﬂs ist kein rechiskraftiger
Babaiungsplan varhanden, Die Zulassigkeit von Bauvarhaben

_istdemzufolge rjach § 34 BauGB zu beurteilen

D 'Ma-rtunwll]ung wum: auf der Grgndlage des mallsrﬂrlan Vorhabens durchgefonrt.
Das Vorlegen amar Baugaﬂahrmgung und. gaf ‘die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens mit der
Baugenehmi ung und dem Ea.lﬂmnungﬁmﬁh! wurde nicht geprift Offensichiiich erkennbare Widerspriche

wirden jede
Anlagan uﬂd Mu‘izungen* 'mﬁausgmlxt

1-nicht fesigesielll’ Bai dq&&r Wertermittlung wird deshalb die materielie Legalitét der baulichen

28 Entwil:lr.luﬂglzuitind inkl. Elitugl- und Abgabensituation

‘Emﬂmlungﬁzl.mtand (Grundsticksgquali-

' Ebgabenf?'echﬂictmr Zustand:

Anmerkung;

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmaWertV)

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage und Abga-
ben fir Erschliefungsainnchiungen nach BauzB und KAG ab-

gabenfrei

Diese Informaticnen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
telefonisch arkundet

2.7  Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privafrechtichen und Sifentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, telefonizch eingeholt.

Es wird empfonlen, vor einer vermogensmaliigen Disposilion beziglich des Bewertungsobjekls zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stalle schriftliche Bestatigungen ainzuholan.

Litarmeontstrae 53, GEE0% Nabach-Pashach
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einllegersohnung bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze und 2 Garagenplatze.

Dias Objekt ist eigengenutzt. Die Einliegerwohnung wird familienintern genutzt und ein Mistvartrag besteht
nicht.

Laemmonistrale 53, BEE09 Malbach-Flesbach
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3 Beschreibung der Geb3ude und Aullenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungan

Die Gebaude und Aullenaniagen warden nur insoweit baschrieban, wie es fir die Herlaitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbel warden die offensichtlichen und verherrschanden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrisben. In einzelnen Beraichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentiich werterheblich sind  Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
voriegenden Unteragen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Goundlage der dblichen
Ausfishrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bautaile und Anlagen sowse der technischen Aus-
stafiungen und Instaliationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepmﬂ* im Gulaﬂhten wird die
Funkticnsfahigkeit unterstelt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie msmrung-sfrew d h nffansmhthl:h erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichligl worden. Es wird ggr‘ ar'mfnturan el ﬂlusbazl:rgllcn vertiafenda
Untersuchung anstellen zu lassan,

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Echﬁdlmga m:wie ﬂbar gnﬂundharhsnhﬂdig-undﬂ Bau-
materialien wurden nicht durchgeflihrt. .

3.2 Einfamilienhaus mit Einlisgerwohnung

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Elnﬁamﬂlenhaus mll EInlleganvuI‘muhg Zwaigaschossig,
. -nll:ht unrarkeiler* EEHdanh fraistahend

Baujahr: 2 21]-16 :gmﬂﬁ Angaban ﬂas ‘Eigentumers)
Madernisierung: BN kaing f,u “
Energieeffizienz N Enarglaausmlu. Hugt nicht vor.

‘ Energlaau;wem bei Wohngebauden, Auszige aus dem Gabau-
desnergiegesatz (GEG)

_§ 79 Grundsitze des Energieausweises

<0 Y) Energicausweise dienen ausschiellch der Information Gber
~ die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und saflen ei-
nan Gberschidgigen Vergleich von Gebauden ermaghichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Malgabe der §§ 80-86 auszustellen.

Es ist zul#ssig. sowohl| den Energiebedarf als auch den Energie-

\ (224 verbrauch anzugeben

§ B0 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3} Soll @in mit einem Gebaude bebautes Grundsilck ader Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstick begrindet oder Oberragen oder ein Ge-
biude eine Wohnung oder eine sonstige selbstindige Nut-
zungseinheit vermiatet, verpachiet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nichl bereids ein glltiger
Energieausweis for das Gebaude varliegt,

In den Féllen des Satzes 1 ist fir Wohngebiude, die waniger als
funf Wiohnungen haben und fir die der Bauantrag vor dem 1.
Movember 1877 gestelit worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude

LEarmontsirafa 53, 6809 Malbach-Plesbach
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1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschulzverordnung vom 11.08.1577 (BGBI |, &
1554) erfulit hat cder

2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht war-
den ist

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-

giebedarfs oder des erfassten Enargimrerhmuchn erstellt
werden muss. § .

Aulenansicht; Insgesamt verputzt und gestrichen 3 20 .

3.2.2  MNutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:

Flur, offen gastalteter Wohn-, Ess- und Kochbereich, Duschhad, Spmsel-;mnma- Trewenraum
0 Ny

Flur, 5 E'lmmar. Ankleide, Bad, Tmppantaum

Flur, Bad, Abstellraum, Wohn- und Esshereich, l{u:he Zlmmer

I
( 4
N,

Hauswi fHau rikr i ™ RN
Im Garagengebaude befindet su::h &in Hausmr‘l%chaﬂ:wHauamchmkraum ‘; N

3.2.3  Gebiudekonstruktion (Keller, W}nﬂ, Dm‘:lmn, Trappnn. Banh]

Konstruktionsart /I'-Iassnrtpau ™ N
Fundamente: ) Stre-fenl‘unclamant |
Kellar: . (0 [ \ _-ﬂnl:h!. untarknlhaﬂ
Umfassungswande: N N Mauama#_

Innenwande: % | Maueru.rerh

Geswusadec;;g@:ri;}’ R o4 }i_g;tahlhﬂ’fﬂ"

Treppen (o> " Geschosstreppe
o, dON ¢ =) © W\ Stahlkonstruktion mit Hotzwerksioff-Tritten:
- RN Gelander aus MetallEdeistahl

Haim‘ﬂgangtshammhj: Eingangstiren aus KunststofffAluminium, mit Lichtausschnitt
W\ L )
tréu;h- Dachkonstruktion:

= N Halzdach

Leltidach

Dachziegel {Ton),
mit Dammung,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar, zuganglich {besizt kein Ausbaupotenzial);
Dachfiachen gedammt

3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung
Wassernnsiallationen; zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das offentliche

Litarmanisiraia 53, 65405 Nalbach-Pasbach
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Abwas=erinsialationan:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Trnkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

zeitgemdale und durchschnittfiche Ausstattung
Gas-Brennwertheizung, Fabrkat Viessmann Vitodens 200, Bau-
jahr 2018, Warmeverteilung Gbher Furlbadanha:zung in den B&-
dern zusatzhich Heizkirper

keine besonderen LUfungsanlagen fhemﬁmmhche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung mit Eaiarthemuntarﬁi&ttung. Speicher
400 |

.‘x_
(e

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur husmnungsbﬂr.hruihung ) N
Die Nutzungseinheiten sind thw, ausstatiungsgleich. Sie wm'dart deshalb nadﬂt:lgend Zu foigenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

s Wahnungan im EG und OG5 zur Emhrauhungsalnhsjl Haupm-nhnurlg .
= Raume im EG-Einliegerachnung zur Eeschreﬂmngcﬁemheﬂ Elna‘legﬁrwqhnung

3.2.5.2 Hauptwohnung
Bodenbelage:

Wandbeklgidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenates

Tiren

\ (L

Eﬁnilﬂrﬁt,!n'élélralinn.

besondere Einnchtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangeal.

(¢ “‘Lai'nlnat Flbesen

\ LU

| F"utz mtkTapaten Fﬂeaan an Objektwand in Bad und Kiche

F'uﬂ )

.\ ‘:-“Fensler Aus Kunststoff mit Dreifachverglasung,
o bessers El‘-mhlﬂge

Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb;
Fensterbdnke innen aus Granif;

‘ Fe‘rialerbﬂ.n-ke aufien aus Metall

Ein F:
: Hunststuffmlumlnlurn mit Lichtausschnitt

Zimmeriuren:

Toren aus Rohrenspan;

bessere Schidsser und Beschlage;
Holzzargen

gute VWasser- und Abwasserinstaliation,

Bad im EG.
Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken

Bad im OG;

Wanne, Dusche, wandhingendes WC, Waschtisch, Bidet,

gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entliftung
Uber Fenster

keine varhanden
nicht in Wertermittiung enthaltan

fahlende Fulbodanlaistan im OG

Liemmaontstrale 53, 86809 Nalbach-Piesbach
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Grundrigsgestaltung:

wirtschaftiiche Wertminderungen:

3.2.5.3 Einliegerwohnung
Bodenbelage:

Wandbeakieidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren

sanit&re Installation:

besondare Ei”riﬁ'lmrig.Eﬂ" ‘

Kluchenausstatiung:

Bauschaden und ElaumMin (C2)

Gmndrlaageshmng

mrtscnaﬂlu:he Wartrrundurungurt;

rweckmallig, fir das Baujahr zeittypisch

ke

Lamirat, Fllesan

Putz mit Anstrich, Tapeten, Fllesan an Da:;amand in Bad und

Kiche

Putz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Dmlmchwerglasung

bessere Beschlage;

Rolliaden aus Kunststoff, mit alaklrls:hnm Antrlab

Fensterbanke innen aus Graml.
Fensterbanke aulten ﬂua MEIEH

Eingangstir:

l{unsts!nﬁ.l'mummmrn it Lmhga-l.ma:hmtt

.Elmrrmrtlim N
Toren aus Hﬂhraﬂspan, S

bessere scnms,ser md Bescmage

Hnlr_mrgun

1"izﬂL.l’ﬂa w.ﬂsse; und Ahwamms‘tauancm
| Bag
- Dusche| wanclharbgenﬂaa WC, Waschbecken,

gute Ausstattung’ i ﬂualltal:, waille Sanitdrobjekie, EntlGftung

uber Fanster L

lmln& uqrhang_lan': \

N nir.:ht infii"ffﬁ;tarmitﬂung enthalten

lmma ﬂr‘slchtlmh

. mEl:kl'l'lﬁmﬂ fir das Baujahr zeittypisch

2 keine

:!-.iiE -' '""Busnnd‘i"rb"aautlﬂur Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

baanmﬁewa Etauteme
' basnnm Emrn:htungan
Besonnung und Belichtung

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Weriminderungean!

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Eingangsibardachung

keinge vorhanden

gut bis ausreichend

fehlende Absturzsicherung an Fenstern im O0G, Rissbildung an

der Aulenfaszade

keine
Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringfigiger Renovierungs- und ain Ferdigsiel-

lungsbedart

Lilermanistrabe 53, G6808 Nalbach-Presbach
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3.3 (Garage

Garage;

Baujahr: 2015,

Bauart massiv,

Aullenansicht verpulzt

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Bitumen;

Tor: Sektionaltor mit elektrischem Antrieb;

Boden: Baton, Technlkraum/Hauswirtschaftzraum mit Laminat;
Fenster: Kunststoff mit Dreifachverglasung

Nebenraum mit Hauswirtschafis-Haustechnikraum

3.4 AuBenanlagen (o

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das Offentliche Netz, Wegebefestiguna,
Hofbefestigung, befestigte Steliplatzfiache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einhausung fir Mall-
gefalte, Zapfstellen, Einfriedung (Mauer, Zaun), Uberdachter Freisitz Auﬂanﬂw Stotzmauer, Garten-

1y

haus, Gewachshaus

Litesmontstralie 53 86800 Nalkach-Piesbach
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlcksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswest fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grund-
stlck in 66808 Nalbach-Piesbach, Litermontstralle 53 zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2023 emittelt.

Grundstickedaten:

Grundbuch Blatt d Nr.
Piesbach 3176 1 ,
Gemarkung Flur Flurstiick LS Flache

Nalbach-Piesbach 1 2561 (@ TEEm

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung )

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehrund der aﬂrlsﬁgan Umstande dieses
Einzelfalls (vgl § 6 Abs. 1 Satz 2- ImmoWertV21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsohjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitieln, insbesondere weil diese
ublicherweisa nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur tpamnﬂ'llmhen ::u:lar zwaﬂgahundanan] Eigennut-
Zung bestmmt sind. ,

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 ImmoWerty) hﬂﬁlert im '.".'-Eﬂmmr:hen auf der Beuneilung des Sub-
stanzwerts, Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substarzwert des Eirrundsttmhab wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwart der Auﬂaﬂanlagm :Eamweﬂ qm- haulh:haﬁ. um:l richibaulichen Aulenan-
lagen) ermitielt.

Zusazlich wird eine Ertragswertermittiung anm §§ 27- .’H 1mrm‘u'u'au1ﬂ'l] dun:hgaﬁ.ihrt das Ergabnis wird
jedoch nur unterstitzeand, vorrangig als von ﬂmsa::hwurtbmechn ung unabhanglga Berechrungsmathoda, bai
der Ermittiung des Verkehrswerts herangezagen. YN

Dier vorlaufige Ertragswert nach dem-allgemeinen Emagm#amg'{ahr!n (gem, § 28 Immo\\ertv21) argibt sich
aus dem Bodenwert und dem hapdailsmden jB‘hﬂK.‘I'PEI'I Ralnmfragsanml der baulichen Anlagan zum Werter-
mittlungzsstichiag.

Der Bodenwert ist jeweils gebrennt Vo Wert der bailichern uru:l sonstigen Anlagen bew. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen |. d. R aufder Grunﬂiagumn '-.farglmakaufprmsun i Werglelchswertverfahren (vl §40,
Abs. 1 ImmoWertVz1) &uzu ermitteln, wie'er smh&fgahen wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware,

Liegen jedoch geemnﬁte Endennchm&rle Yor-sg kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertv21). Der, ‘Badenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fir
gine Mehrheit von Grundsticken; die zu siner Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs~ und Wertverhaltnisse vorliegen, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache, Der vertffenthichte Baﬁmrmhmrt wurde beziglich seiner absofuten Hihe auf Plausibilitét lber-
proft und als zutreffend beureilt Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
. marl{mala Artund Mafl der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit. Grundstickszuschnitt -
\ sind dureh mtspmmanﬂa Anpassungen des Bodennchtwerts berlicksichiigt,

- Sawohl b deér Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-

fende besanderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berGcksichtigen
Dazu zdhlen:

= Besondere Erragsverhaitnisse (z. B. Abweichungen von der markiublich erzielbaren Miete},

* Baumangel und Bauschaden

= Grundsticksbezogene Rechie und Belastungen,

=  Mutzung des Grundsticks flir Werbezwecke und

= Abweichungen in der Grundstucksgrole, insbasonders wann Teilflachen selbstandig verwartbar sind.

Litermontsiralla 53, S5809 Nabach-Piesbach
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Mutzung
abgabenrechiicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundstickshefa
Cinientierung

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabanrechtlicher Zustand

Anzahl der Yollgaschosse

Bauweise

Grundsticksflachea

Grundstickstiefe

Crigntierung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

il

affen

40 m N
Nord-west/Sudosliage

06.10.2023: N
baursfesiand
w.ﬁﬂﬁnhnh&u@gnijp}

=l NS

offef:.. 'L >
755.00

csem (O
. \Westlage ([ /3~ <

Lilermantstralie 53, 65808 Malbach-Pusbach
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
06.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fresi

abgabenfreier Bodenrichtwert = 85 00 £/m?

iMsﬂswart fir weilers Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts :
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassung_éfﬂhtur Erlguterung
Stichtag 01.01.2022 06.10.2023 " 104 | E1

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wartheainﬂmandm Grundstilcksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am '-"'ulE'.'I‘IEI'I'I'IImUngSEIhEhTHg = _ 9E.B0Em? E2
Flache (m?) 755,00 % 32100
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land % ol N 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) 'u'u't"ﬁ.n'uhnhau_ﬁ;che] 7 © 1,00

Mutzung N1 Nl

Voligeschosse I e P S0

Bauweise offen o Coffen < | x 1,00

Tiefe (m) 40 ‘ 26 X 1,00 E3
Zuschnitt tageublich . lageobtich M) 1,00

Chrigntigrung Mnrd—'-uIEEHSuduﬁt—: : Wesﬂag:e 3 1,04 E4

angepasster abgabenfreser relativer Etu-denrrchtwm 102,75 €'m®

Wertginfuss durch beim Hewermwsbbjekl N
noch ausstehende Abgaben 7~ N ~ 0,00 €'m?

| abgabenfreier relativer delnwln = 102,75 €/m*

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts | Ertauterung
| abgabenfreler relativer Bn_dinu‘hrt XA = 102,75 €lm’

Flache NN ( N . 755,00 m*

ahgahanmlar Bndanwart ANS = T7.57T625€

Der‘-a"hg.uhanfrﬂa;ﬂodanwmt betrégt zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2023 insgesamt T7.576,00 €.

Litermonisiratia 53, 68805 Nalbach-Pesbach
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4.3.1 Erduterungen zur Bodenrichbwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwarts auf dia allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag er-
folgt unter Ansalz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittichen 4-Suigen jEhrlichen Bodenprais-
steigerung,

E2

Aul diesen an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
fakior des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malistab fir die Wirt-
schaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in-dieser Lage: die Anbauart
bestimmt den objektarispezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch: hﬂmﬂmlmngten den Boden-
wert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert gin und beemﬁm&en demzu-
folge Ober die Hohe des vorlaufigen Sachwerts {Substanzwerd) den Marhmnpa_ssungﬁf;lhﬁgp )

E3 RS NS

Gemalk Auskunft des Gutachterausschusses fir den Landkreis Eaarhum It bei m&fgarlngman Tiehe kaine
Tiefananpassung vorzunahmean

E4 NS AN

Bei Wohnbaugrundsticken kst die Ausrichtung (insbesondere die Orienfieriing des stralenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussandes Zustandsmerkmal zu berGcksichtigen. Dies
ist sefbst dann der Fall, wenn die Grundsticke aines tHau—jBaugebiaﬂﬂ#Eﬂtz unterschiedlicher Orientierung zu

gleichen Preisen varauber wurden. Hier zeigt die Harhiarfahrung. Iiaas die Grumistﬂuhﬂ mit giner vorteilhaften
Orientierung regelmalig zuerst veraufert werden. |

Bei der ggf. durchezufihrendean Endan:rlchtlwampassung mrd I d. Ft unn fuigenl:len Wertrelationen {Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen: "N

Durchschnitt aller Grundsticke in der Budanricht'ﬁ'enzmnl d. Ft Eﬁbzw MW= 100 S5W = 110; NMOQ =
0,90 {wobei: 5 = Sid;, W= 'Wes O = E);l_ N = Nnhi:lL
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

4.5 Sachwertverfahren und Sachwerberechnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §& 35 = 39 ImmoWertv21 beschre-
bean,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen {nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 39 Abs. 2 Imma\Wertv21 und gaf. den Auswirkungen der zum- Wertermllllungssnchtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. S

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen'i, d: R. imWergleichswertver-
fahren nach den §5 24 - 26 ImmoWert21 grundsatzlich so zu ermitteln, wig er ﬁu;’h a—gahen wtnrda wenn das
Grundstick unbebaut ware,

Der Sachwer der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderar I:EBHBb'E]EIanchﬂlﬁgﬂl'i und sonstiger Wor-
richtungen) ist auf der Grundtage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweills individueal-
len Markmale, wie z. B. Objektart, {Ausstattungs)Standard und Ftasmu*lzungsdau&f [Mtarswamnmdarung] ab-
Zuleiten.

Der Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern dieser nicht hamita tal der Bmdeﬂwaﬂgnﬂlulung miterfasst war-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude | d. R, auf der Grundlage von gewohnlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise dﬂl{:h sanhuara’eﬂndlgﬂ Echauung iwgl & 37 Im-
moWerdWV21) abgelsitet

Dig Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gabﬁude und Saﬂhwar‘t der Aullgrr-aﬂiﬂgan ergibt den vorlaufigen
Sachwer des Grundsticks.

Der so rechnerisch emittelte vorldufige Sa:h‘umrtst anm:nlml!‘.and hunﬁlt.hﬂh:h sainer Realisierbarkeit auf dam
artlichen Grundsticksmarkt zu beurteilan. Ggf ist zur Eafﬁcksn:hhgung der Marktiage ein Zu- oder Abschlag
am voriaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. «Marktanpassungszu- oder -abschiage” sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisienen Verglelchskaufpreisen und fir diese Verglaichsobjekte
berechnete voriaufige Sachwerte = Substanzwerte] abzuléiten Diese Marktanpassung” des voraufigen
Sachwerts an die Lage auf dem oritichen Gllmdamd:srmm flhrt im Ergebnis erst zum markiangepassten
veraufigen Sachwert des Erunﬂs!r:u:hs und stellt damit den jwichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sach-
wertermittiung dar SR

Das Bal:hw-rhr-rl'lhun hlinsbamndum dur{:h dlie ‘u"emandung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Eeitwart -IZIEI' Substanz {Bm + Gebaude + AuBenanlagen) den Vergleichsmallstab
bildet

Der Sachwert ergBJt sich aus: dEm marHﬂnngassten vorlaufigen Sachwert nach Ber(icksichtigung ggf. var-
handenar bEﬂﬂ'ldETer ub]ahh'pﬁztﬁsl:he.'f Emnds!ﬁnksrrmr“kn‘r.aie ivgl. § 35 abs. 4 ImmoWert21).

Litarmpnisiralia 53, GEA0E Malbach-Pesbach
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4.51 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus mit Ein- Garage
liegerwahnung
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundfiache (BGF) 468,00 m? 75,00 m?
Baupreisindex (BPI) 05.10.2023 {2010 = 100) 178.3 1783
Mormalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr {2010) 763,00 €m* BGF 461,00 €/m* BGF

= NHK am Wertermittlungsstichiag

1.260.68 €'m* BGF

822,10 €/m* BGF

Herstellungskosten

\ (marktangepasster) Sachwert

« Normgebauds 636,788,088 € B1.657,50 €

» Zu-'Abschlage

» besondere Bauteile 1.000.00°€

» basondere Einrichlungen . ,

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) EET-.FBE.BE € ¢ N 61.657.50 €

Alterswertminderung

= Modall lirear) linear

« Gesamtnutzungsdauer (GND) 74 Jahre 60 Jahre

= Restnutzungsdauer (RND) &7 Jahre 53 Jahre

= prozentual ‘ 0,48 W 11,67 %

« Betrag 60.334 83€ 719543 €

Zeitwert (inkl. BNK) 3

» Gebaude (bzw. Normgebawde) 577.454.05 € 5448207 €

» besondere Bauteile

# besondere Einrichtungen )}

Gebiudewert (inkl. BNE) “BTTAB4 05 E 54 462 07 €

Gebiudesachwerta hugmmt 631.916,12 €

Sachwert der AuBeninlngen + 31.585,81 €

Sachwert der Gebiude und Auhnanﬁng&m = 663.511,83 €

Bodenwert (vgl, Budenwerterrmtrlung} * T7.576,00 €

vnﬂﬁuﬂgur Sachwert = 741.087.93 €

Sachwertfaktor (Markianpassung) » 0,76

mrhﬂngupauhr vorldufiger Sachwert = 563.226,82 €
. | besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 18.400,00 €

= 544.826,82 €

rd. 545.000,00 €
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4.5.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts {Bruttorauminhalts - BRI} bzw. der Gebdudefiachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt Die Berechnungen weichen teitweise
von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoF IV} ab, sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbescndere in wertbezogenen
Modifizierungen (val. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17},

bei der BGF z. B

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und N

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen AN
bei der WF 2 B

» Nichtanrachnung der Terrassenfldchen

Herstellungskosten AN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den .ﬁ.usfuhmngﬁnin l:laer Wa‘taﬁn‘tm.lngshtaatur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverngitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHEK ist aus [1], Kapitel 3.01,1 {bei NHEK 2000 bis 102 Ergan:&ung} Enmm'mﬂen

Ermittlung der Normalherstellungskosten nungm aul" uzs Buisj;hrilhﬂ |HHH‘. 2010} fir das Gebiéiude:
Einfamilienhaus mit Einllegersohnung

Ermittlung des Gebdudestandards:

.| L _‘-

Bauteil Wagungsanteit [\ (/)" ([ Standardstufen

e o\ T RS < 3 4 5
Aulenwanda N230% o | (d=y 1,0
Dach M50 %N s 1,0
Fenster und Aullentren G 11,05 1,0
Innenwande und -tiren \ 11;&:?# TN 05 05
Deckenkanstruktion und Trepg&n 0% 1,0
Fulltbtden &, JONE0 W, - 1.0
Eamtarﬂlnr-t:htungen Ay 8 0% 0,3 0.7
Heizung NN g, I}% 1.0
Sonstige tﬂchnlsche Ausstaﬂung B0 % 1.0
insgesamt j ‘,, )) ‘IEID 0 % 00% | 00% | 302% |698% | 00%

Euﬂmmun‘g d‘nr standlrd'hnzngmnn HHH. 2010 flir das Gebdude:
Einfamilienhaus mit Ebhliagamqhnung

Nutzungsgruma ™ Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise ©. 0 freistehend
. (Getsudetyp; > EG, OG. nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares
\ S=tf N\ N DG

Litermonistrals 53, 65808 Nalbach-Pesbach
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

gewogenar Standard = 3,7

Standardstufe tabellierte relativer relativer
MHK 2010 Gebaudestan- MHK 2010-Anteil
dardanteil
[&/m* BGF] %] (e BGF] |
5 620,00 0.0 0,00
2 590,00 0.0 0,00
3 790,00 30,2 23858
4 855,00 649.8 566,59
] 1.190,00 0.0 000 oS
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 90517, )

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Intemulah-:r! dEB gevmgenen NHtt 'u'u'Er'ta‘. zwischan die

taballicgrizn MHE,

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und inm&umﬂﬁmﬂ

gewogene, standardbezogens NHE 2010 SN

Karrekiur- und Anpassungsfaktoren gemalt Sachwerinchtiinie
* (fehlender) Drempe! bei ausgebautem DG

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemat Splgngnatta{

* Objeklgrofie

sonstige Korrekiur- und .ﬁnpasﬁungsfaktnmn

* Einbagarwohnung

MHE 2010 fiir das Elwlrtunglguhﬁuﬂi

=

k]

'EIDE 1? €im? BGF

A

1,03

763 30 €/ BGF

763,00 €m® BGF

Ermittiung der Hnrrnllhnntlllunglhnﬂnn ba:ugm auf d‘n Basizjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebiude:

Garage
Ermittiung des Gnhﬁumtandarda BN
Bauteii : X Wagurigsantail Standardstufen

%] 1 2 3 4 5
Sonstiges - SL0100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | oo% | 50 | oo%

Bﬁﬁhmihng"ﬁﬁ‘:nwﬂﬁﬂ"“"“ Ll

_\fRenstigesn,

Smndards‘tufe 4 ]Gamgen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Garage
Mutzungsgruppe:
Gabiudatyp:

Garagen

Einzelgaragen’ Mehrfachgaragen

Litermonksirale 53, 66309 Malbach-Fleshach
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Elarunlui:hﬂgunq der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes

Standardstufe taballisrte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- MNHEK 2010-Anteil
dardanteil
[E/m* BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0.0 0.00
2 0,00 0.0 0.00
3 245,00 0,0 0.00
4 485,00 100.0 485,00
- 5 780,00 0.0 | 000
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485, l.'.TEEI
gewogener Stamdard =40 N

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Fnterp-::llamn des@mng&nanﬂHhW&rts zwischen die
tabailiertan NHEK

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anp“sungmmn
gewogene, standardbezogene NHK 2010 N dﬂﬁﬂﬂﬂwﬂ BGE
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren w
* Doppelgarage N N\ \ IZI! 95
NHK 2010 fir das Bewertungsgebéude : =_ 4 50, TEE;' m’ EGF
O f' A 451,{&1}_&# BGF
Baupreisindex ~3 “(

Dhe Anpassung der NHK aus dem El-as.ls:}aﬁ: an I:IIB Frﬂjg'alnmallmss&m Ta"ia'urta{rmttlungﬂtlchtag erfolgt mittels
demn Verhaltnis aus dem Baupressindex am Wertamﬁtdungssmmng und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100}, Der vomn Statistischen Bundesﬂn'{warnﬁerrﬂlmle Bau piﬂiamdmr igt auchin [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bai akiusallen WErlermmDungsshchtagEﬂ fiar dg m[:h kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veraffentlichte Indexstand zugmn;m gelegt

Zu-/Abschlage zu nanﬂﬁ@hliungumm X

Hier werden Zu- bzw. Fn.hm:hlag& zu den Hﬂrsl.eliungslmatﬂn des Mormgebiudes bericksichiigt Diese sind
aufgrund zusﬂﬁlmh&m thzw mangé!n-dam Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber dem
Ausbauzustand dﬁ& Nwm-lgmum afnn:lﬂhuh [bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau)

Hurmgahiudﬂ. hmndam Il.i WIlﬂmﬁhﬂEﬂda Bauteile

Die in der F!aumlhhalts- nzw Eebaudeﬂ&cnnnh-ﬂmhnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Narmgebaudes nicht: herﬂcksmrmgtﬂh wesentiich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
Zeln arfsusi Danach erfolgen bauteilweise gefrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schifge in der Hohe wie dies dem gewothnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen s.lncLﬁ}a in [1], Kapitel 3.01 4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiiche Herstellungs-
knsian fur-besondere Bauteile. Bei Alteren und/oder schadhaften undioder nicht zeitgematen besonderen

Eautall&n nﬂﬂg:! die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtgung diesbeziglicher Abschiage.

Gatmm Emfamlhmnhaus miit Einliegersyohnung

besondere Baubeila Herstellungskosten Zeitwert (inkl, BNE)
Eingangstreppe und Eingangsuberdach- 1.000,00 €

ung

Summe 1.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Befriebs)Einrichiungen werden sinzein erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschaizt, jedoch nur in der Hahe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entsprichl. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3,01.3 angegebenen Efahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stallungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungan

Limrmonistrabe 53, GEA0E Nalbach-Pesbach
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual ats Funktion der Gesamtherstellungskosten {einschl der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Aultenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich werbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittiche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auﬂananlagan erfoigt die Sach-
wertschatzung unter Barlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage. &

,Sb'mﬁen finkl. BNK)

__Aulenaniagen ,-

pmzentua!a Schatzung: 5,00 % der Gabdudesachwerte e insg. (831, 91:’5 12 ﬁi . a1.585.81 €

Summe :S, 3150581 €
Gesamtnutzungsdauer N/

Die Ubliche wirtachaftliche Nutzungedauer = Gasamtnulzungr,uaue}*{ﬁﬂﬂ} ergﬂ;:-t su:lj au$ der fur die Bestim-
mung der NHE gewahiten Gebaudeant sowie dem GEbﬂUdEEUSEWﬁHﬂgﬁE’CﬂFﬂiﬂIiE&E ist deshalb wertermitt-
lungsteachnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus| ['I] 'Kapitel 3025 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gahhuﬁv‘ﬁhﬂauﬂlmﬂhﬁn mit Einliegerwohnung

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus dén fur die gewﬂhll& Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnuizungsdauem hestlrm'nt NF

Slandard f 2 [ S&J] W &

| relativer Anteil [%) 0.0 00 -;_\,gb'.z - 698 a0 |

Der ermitteite Gebaudestandard betragt ;a;?f-f}.--;" & &
Standard 1 2 N | 3 5 i 2

| bliche GND [Jahre] B0 = Eﬁ | [Tn ?":k-?i% 80

Die standardbezogene Gﬂsam&mn:ﬁngsdauar bmmnam Gabau:lastm'ldard von 3,7 betragt rd. 74 Jahre.

Ermittlung der ﬂmndamnnnn Gﬂllﬁ.lr l;liq Eﬂl‘.‘r\iuda Garage

Dig GND wird mit H“H& -L’Hﬁ- Eabaudaslandards aus: -den fur die gewshite Gebsudeart und den Standards ta-
bellierten ublichen iﬁeﬂ-&mmulzungadauem bﬁt{mml

Standard 0N ;]’ AL ‘:, :‘: 3 4 5

relativer Amews] ;\:n;u 0. u 0.0 100.0 0.0
arvmttema Gehﬁuﬁaﬂsnﬂhrd ﬁ-elr.agl 4.0

- Standard.,\\O) 1 2 3 4 5

ubl:che GHD 1Jahee] 50 | &0 70

Dle stanummgeﬂe Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 4.0 befragt rd. 60 Jahre.

Hﬂmuhm:dau-r

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauer” abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Waertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bawertungschjekt wesentliche Modermisierungsmafinan-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unrmitteibar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Linterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertarmittiung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbasondera unter BerGoksichtigung von durchgefihrien oder zeit-
nah durchzutihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1]. Kapitel 3.02. 4 beschrie-
bene Modell angewendet,

Litlarmanistraia 53, 66800 Nalbach-Fesbach
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das 2016 errichtete Gebdude wurde nicht (wesantlich) modernisiert

Fur gine nachhaltige wirtschafthche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittiungs-
ansalz als bereits durchgefihr unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauver werden die wesentfichen Modernisierungen zunachst in
ain Punktraster {Punktrastermethade nach Sprengnetten®ieng”) eingecrdnet.

Hieraus argeben sich 0 5 Modernisierungspunkte (von max ED F'unktsn] Diese wurden wie fuhgt ermittelt

—————— _ \\ '\'\- \‘r
Tats-acl'lhr.:he Punkte
Modemisierungsmalnahmen Maximake —- . Bearind
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkta uumhgefuh@g uﬁgwe{ﬁg. g g
Maﬂnal‘gm@ Maﬁ.ﬂahmen

-:;qudarnmlarung des Innenausbaus |(Malerar- 2 L *ﬁjy ‘ ;:;'i 0,5
| beiten AN TS

Esumrruz . l»‘“‘::?? l::l.ﬂ'~ \ 0.5

Ausgehend von den 0,5 Modernisierungspunkten {bef max‘mad EMrr&mhhamn ‘Modemisierungspunkten) ist
dam Gebaude dar Modernisierungsstandard ,nicht {wasanllinh;u rr'hndm:slart‘ zLEl:mrdrrEﬂ

In Abhangigkeit van:

= der Ublichen Gesamitnuizungsdauer {74, Jahrei Lind A\ )

= dem { vorlaufigen rechnerischen”} EEHUM&T (2023 - 2D1E =7 .!ahrra} Erﬂih't sich eine (vorldufige
rechnerische} Restnutzungsdauer von (74 Uahre —7- “Jahre =) 67 Jahren

» und aufgrund des Mﬂdﬂmlﬂ-l&ﬂﬂﬂ:ﬁﬂtﬂﬂﬁﬂl‘dﬁ- msht {w«ﬁﬂnﬂlchl modernisiert’ ergibt sich fur das Ge-
bdude eine (modifizierts) Flestnqlzungsdaum t‘un &7 Jahren,

Aus dar ublichen Gasmnmummsdaw (74 :lahre!l und dm‘ trncldrﬁzlerten] Restnutzungsdauer (67 Jahra)
ergibt zich ein fiktives Gebauf::‘ealmr von (74 Jahre — 67 Jahre =) 7 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum wmarmq:lmgssmmag ﬁﬁm fiktives Eagjanr (2023 - 7 Jahren =) 2016

Entsprechend der vnmtﬂhehden d;ﬁerenzmen E;mlltlung wird fur das Gebaude Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung” in der "-"i'altarrnrl'tlung-

*  Bna mrtschamlhha Rasmutzungsdauar mn 5? Jahren und
» &in fiktives Eéu]ahr 2016

zugmndu guragl' (€ ’\\. i.:‘

Di'h‘lrunﬂirt: Emiﬂlnﬂg der R-Btnut:ungndiuer {und des fiktiven Baujahrs)
tur das Gebidude: Biﬂg-

‘ Daa 2&]15 ﬁncnmh Gebduds wurde nicht modernisiert.
\ I ﬁ.bhﬂnglﬂhﬁﬁwn

=y derﬂblu:hen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem {,vorlaufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2023 - 2016 = 7 Jahre) ergibt sich eine (voridufige
rechnarischa) Restnutzungsdaver von (B0 Jahre = T Jahre =) 53 Jahren,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fir das Gebaude ,Garage” in der Wertermitl-
lung

= gine wirtschafiliche Restnutzungsdauer von 53 Jahran und

s @in fiktives Baujahr 20016

zugrunde gelegt,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmadell,
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Sachwertfakior
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

= derverfigbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw, der Zentralen Geschifisstelle,
« des Landesgrundsticksmarktbenchts Saarland 2020 und 2022

» Kaufpreise vdp-Research (04/2023)

» des Grundsticksmarkiberichts fur den Landkreis Saarlouls 2020 und 2022 &

+ Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses fir den Landkreis Saarlouis '.'clrn ‘

» Marktanalyse 2020 - 2023 (1. Halbjahr 2023) des Gutachterausschuss fir darr Landkrem Em-nnuus - sighe
Grafiken

bestimmi | > ?T‘;;

BeSOnOers onjexispezmscne GrunasiucKsSmersmane
Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nichi in den Werermitiungsansatzen des Sachwerverfah-
rens bereits berdcksichiigten Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweil berbcksichtigh wie sie offen-
sichtiich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentlimer ete. mitgeteilt worden sind
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrien Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw, in den
Wertermiltlungsansatzen als schon durchgefithrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir dlesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h, der hierdurch {ggf.

Zusdtzlich "gedampft’ unter Beachiung besonderer steuerficher Abschreibungsmaghchkeiten) einfretenden
Wertminderungen quantifizier,

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWerV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung far soiche baulichen Malnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von KﬂﬂEl‘\tﬂbEl‘E‘l die sich auf
Wahn- oder Nutzfiachen, Bauteile oder Einzelgewerke baziahen

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsiitzlich keine E:us:h:danﬂummm ﬂ.h-.\dintmtailung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den immo-
bilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen for z. B. erfordertiche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststeliung ader Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondem lediglich pauschalierte Hnsten&m#tzung&n for das Erreichen des an-
gestrabten Hauptzweckes des besufiragten Gutachiens, narnlmh der Faﬁlslallung des Markt-Nerkehrewer-
test

besanderenhgektspezlfmchaﬂmndsm:ksmknm ( 1‘_” Wertbeeinflussung insg.

Baumange SN AL N -7.500,00 €
« fehlende Absturzsicherung : -4500,00€

s fehlende Sockelleisten OG s o ((apoo00e

Bauschaden \9 NNy -2.800,00 €
» Fassaden/-schaden bearbeiten, pau@al e ) Dm.'ﬂﬂ“i

»  korrodierter Heizkorper A R -800,00 €

Linterstelite Modernisierungen (- ‘Lﬂ EDD 00 € x 0, am] i RAK =8.100.00 €
« Innenausbau iMaIErarbe:tan Decken und Wande) . =10.000,00 €

Summe N RN -18.400,00 €

4.6 Erh’agiwartnnmﬁlum

4.6.1 Das Ertrlglwwhnudill dir Immuhllhnwarurmltﬂungwamrdnung
Das Modell fur dermrttlungcles Enfmswmx 15t in den §§ 27 = 34 ImmoWertv21 beschrieben

Die Errmttlunidus Emagswerrs basiert auf den marktiblich erzielbaren [ahrlichen Ertragen (insbesondera
Mieten und Pachten) aus dem Grunl:lﬂuck Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich for den.(Ertrags)Wert des Grundstilcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag Ebzl.lg’lll:‘-l'l der (Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschafiung einschlielifich Erhaltung des
Gmnﬂsﬂ.ﬂ:ks aufﬁ-enden muss (Bewirtschaftungskosten).

| Daa Eﬂragswmmrfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
\ertrag alis dem Grundsilck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises)
~darstailt. Das'-halh wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbai ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch for die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen {insbesonders Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelt. Der Grund und Boden gilt grundsaizlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar), Dagegen ist die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonsfigen Anlagen
zeitlich begrenzt,

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i d. R. im Vergleichswertverfahren
{vgl § 40 Abs. 1 ImmoWerdV21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das

¥ Gemdll Sprengnatier Immobdienbewariung, Lehrbuch und Kommentar, Tell 8, Kapiel 61 sind de investiticnskosten for pesteltinans
Malnahmen an den Markl anzupasssn. Die Marktanpassung erfalgh witer Verwendung der in Sprengneliar Immabianbewetung
Markidaten und Praxishifen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungstakionen ks fir zeitnah erforderiche investtionen).
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Grundstick unbebaut ware:

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz (Ge-
samtjReinertrag des Grundsticks® abziglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeltrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsantails der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Le-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer armittelt.

Der voriaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und WEI"I :Ier baulrchen und sanstigen
Anlagen” zusammen.

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermr!.‘l.‘lung des voriaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden. sind bei der Ableitung das Emigswang LS dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu bertchksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung d&s aus I{aurpreraen abgelerteten Liegen-
schafiszinssatzes einen Kaufprelsvergleich im Wesantlichen autdaf Grundlaga das markiublich erzielbaren
Grundsticksreineriragas dar,

4.6.2 Erduterungen der bei der Ertragsmﬂhurachnung wamnndﬂan Hag.ri‘l'l'e

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Eewlrtsl:haﬁung und :ui&ssmﬂr Nulzung marktliblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung 'des Robertrags ist van den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks Eiﬂsbesﬂndere der Gebﬁudel auszugehen, Als marktiblich
erzielbare Errage kénnem auch die tatsamhcharr Ertrége zugrunde gala_gt werden, wenn diese marktiblich
gind

Weicht die tatsachliche Nutzung von Gmr}dﬂmken gder) Grunl:lstuckatemzﬂ von den Gblichen, nachhaltg ge-
sichertan Mutzungsmoglichkeiten ab-undioder u.ren:len fur die'tatsachliche Mutzung von Grundstlicken oder
Grundstickstellan vom Ublichen abwelchende Emgelba erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die for eine Obliche Humung marktiblich arzlelbaran Enraga Zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiBlich Enmehende Aufwendungen, dee fir eine ordnungsgemalte Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Erundslﬂ:hs flrrsbe-s-undere der Gebaude) laufend edorderdich sind.
Die Eeu.nrts::hafnmgsknaben urrfassen die ‘u'amaltungslmsmn die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Eetnehshﬂatan

Unter dem Mpﬂniausfﬂllwagnﬁ ,Ist'insbesmdnéi‘e das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche: Rilckstande von Mietgn, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand vor-Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasstauch 'das Risiko von uneinbringbchen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
MIE[‘.IBFHQRE‘IL‘BEEE nrd&r Raumung (§ 32 Abs 4 ImmoWert 21 u. § 29 Satz 1 und 2 11. BY)

Zur Eestlmmung des Reinertrags werden vorm Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug
\@ebracht, diewom Eigentimer zu tragen sind. d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
‘ umg&laﬂ‘{ wardan konnen.

Eﬂmgmrt ! Rentenbarwert (§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Der Ertragswent ist der auf die Wertverhatnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend sainer Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ainschiiellich Zinsen
und finseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Mutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmakig gleichzusetzen mit dem Er-
tragewert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirlschafifiche) Restnutzungsdauer anzu-
satren, fir den Grund und Boden unandlich (ewige Renta).

Lisgenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengrile im Ertragewertverfahren. Er ist auf der Grundlage geekgnater
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerrage for mit dem Bewerungsgrundstick hinsichilich Mut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsatzen des Erragswertverfahrens als

Litermontsirade 53, GER0S Malkach-Piesbach



202%-013-immovaliue Seibe 29 von 44

Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit somit sicher, dass das Ertragswertver-
fahren ein marktkonformes Ergebnis befert, d, h. dem Verkehrawert entspricht

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufalge der Marktanpassungsfaktor des Ertregswertverfahrens. Durch ihn
werden die aligemeinen Weartverhaltnizse aufl dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berdcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage beidrdnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Haslnu‘tzi.mgsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus Gblicher Gesaminutzungsdauer abziglich tatsachlicher Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangert {d. h, das Gebaude fiktiv verjungt),
wann beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen dm‘tﬁgﬂﬂhrt wigrden, oder in den
Wertarmittlungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeitan zur Basaitigung dés. Uhtemaltungmtaus EOWIE ZUF
Modemigigrung in der Wertermittlung als beraits durchgefihn unterstelit wuan :

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmn!ﬁa-rl'f 211\ N

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen: mmteht man alie Vo Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abummhungen 'mﬂ I:Eﬁn markiliblich erzielbaren Ertra-
gen). (¢ 1)

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmWH'N 2?] | QA

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude i d. R. bereits von .ﬁ-nlfang an anhaﬂaa Z. B. durch mangelhafte

Ausfihrung oder Planung, Sie kinnen sich auch HLS funktionale oder ﬁﬁh&hﬂclﬂ HHHQEI durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in def Mhd& nm;teuen :

Bauschaden sind auf unterlassane Untarhaﬁungsauhvandungan auf n:anrr'lraglrcna aullers Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zumn:l-:zuﬂmmn ’

Fir behebbare Schaden und Mange! u.-en:len die ulasbﬁzugllman wgruﬂmdarungaﬂ auf der Grundiage der
Kosten geschaizt, die zu ihrer Besemgurlg aufzuwenden sind-Dia Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Emzelunsrtmnﬁn bezogenen \I{uslenmmrttlungﬂn erfalgen,

Der Bawartungssachuﬂrstaﬂdlga Kann i d-R. dle wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes: nur u&arscnlaglg schatzen, da

® [Ur zersmrungsfrm -'HLIQE!"ISEI'I-EII'IIIEH un’tersuchfw]rd

» grundsatziich Iuame Eﬂua:haﬁenabeguta:hmng El'fﬁlgt dazu i1 die Beauftragung eines Bauschadens-
Saehvefslar‘rmgeh notwendig) S

Es wird ausdrw:hrg;h darauf hmewmaen ﬂaas die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter ete und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche ﬂlﬁﬁmﬂ:laﬁa Eastandsaufnanm tachnischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Varplanung
und Hoﬁmschalzung angesetzt sind.

Marktilbliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

. |Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Lisgenschaftszinssatze auch durch eine
Ahpaaaung rhiftels Indexreihen oder in anderer geeigneter \Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
~SErmittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu-oder Abschiage erforderlich
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4.8.3 Ertragswertberechnung

zebaudebezeichnung Migteinheit Flache |Anzahl | marktdblich erzielbare Nettokaltmiste
ifd. | Nutzung/Lage () (Stck.) (e} manatlich jahirlich
Mr bzw, (€] 1€}
{€/Stek. ) A
Einfamilianhaus 1 Wahnung 188,00 B15| :.\;11;.155,0‘0 13.860,00
Einliegerachnung Hauptwoh- R
numng SN
2 | Wahnung £8.00 B DEI / 545 Dﬂ 6.540,00
ELW ‘
3 | Kfz-Stell- 3,00 3Cu-|3ﬂ B{J Dll]l 1.080,00
platze
Garage Garage 2,00 D "‘ﬁﬂ.[llﬂ T{IIEI oo 1.200,00
Summe 256,00 Eﬂﬁl .I“‘i > < "1.880.00 22 680,00

Das Bewertungsobyekt ist eigengenutzt brw. famikenintarn g&nur.zf_ Dm Erha-gﬁwerterrrﬁﬂung wird auf Grund-
lage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiste dumhgafuhrt

Rohertrag ( Summe der marktiblich erzielbaren }ahrlll:hen Nettul;aﬂmetanl

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Uﬁnu&tam}
(20,00 % der markiublich erzielbaren ]ahrhchan NEMP.HMMIE]

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens , o
2,89 % von 77.576,00 € [Lleganschaﬁsilnsaalz % E.udgmrﬂ

Ertrag der baulichen und Eunﬂmanﬁnlagnn
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur Imm"i&rt"u"]

bei p= 2,89 % ngms::hansﬂnﬁsatz
und n = E‘." Jahren Hesmmzungsdauar
Ertragswerl der hlulliuhlnund mnlﬂg&n Anlng&n
Bodenwert (vgl. Eln-danmréqmuttlung; :

vorldufiger Ertragﬂwaﬂ

besondere n‘njﬂ'.tﬂgsﬂﬂscha Erundstﬂ:k!mrhmale

Eﬂragmrt

g \

22.680.00 €

4.536,00 €

18.144,00 €

224195 €

15.902,05 €

29,472

468.665,22 €
T7.57T6,00 €

Wi+ mjix

546.241,22 €
18.400,00 €

13_“

527.841,22 €
528.000,00 €
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464 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Waohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfidchen wurden von mir durchgefihrt Sle orentieren sich an der
Wohnflachen- und Miatwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mistwertarmitt-
lung (WMR), in der die von dar Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickeiten Mallga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapite! 15) bzw. an der in der regionalen Praxis dblichen Nutzfiachenermittlung. Die Berechnungen
ktinnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283, DIN 277) abwel-
chen; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar. Die wahnweartabhangige Wohn-
flache inklusive der Terrassenflache betragt rd 188 m* fir die Hauptwohnung ungd: fﬂr die Einliegerwahnung
rd. 68 m" gemal Berechnung nach WMR

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick rnaﬁcu]hlrcn erxia[ﬁare Neunkallrmete
Diese entspricht der [ahrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Mieter zusalzlmhiur Grundmiete umila-
gefahigen Bewirtschafiungskosten.

Dig marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von umfﬂgharm Uarg}&mﬁsnu&tan fir mit dem Be-
wenungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke .

» Berechnung der Vergleichsmieten des Gutachterausschusses I'ur den l.aru:l'hrem Saarlouis
« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleﬁbarer Eiamemd&n
« gus anderen Mistpreisvertsffentiichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und’ a,ngusal:zt E.Iabel ’wdenwmmlldm Qualitatsunterschiede
des Bawertungsobjektes hinsichtlich der muetnre:themnﬁuamuﬂn E*gEﬂsthBﬁEri durch entsprachende An-
passungen berlcksichiigt
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Ewlr@chﬂﬂungsknstenanleww&rdﬁn auf der Basis von Marktanalysan ver-
gleichbar genutzier Grundstiicke (insgesamt als prazentualer Adtell am Rohertrag, oder auch auf €m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder ar!'. ﬁnsnlutbeuag & Mul:ungamnhart bzw. Bewirzchafiungskostenanteil) be-
stimmt

Dieser Wertermittiung warden -8, dle in{1}; H‘aprtel 308 verﬁﬁenﬂlchten durchschnittichean Bawirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt Eiahal wurde darauf geachtet,; dass dasselbe Bestimmungsmodel verwendet wurde,
das auch der Ableitung dar Lreganﬁuhal‘bszmsam»zugmnue liegt

Uagans::haﬂnunwa& N f)

Crer fur das Ealfmﬂuﬂgsmjekt ang&&&ttﬂ LIEﬂEH&Ehﬂﬂ.‘EIII'IEE-EE wurde auf der Grundlage

»  dar uerfughsﬂm Angahen des arﬂu:h :uhtandlgen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
s der uar!'ugbarun Mgaban des: E:barun Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,
* dem Gmndsmksnmﬁctbarmhl rl:H den Landkreis Saarlouis 2020 und 2022,
: d-as Lanﬁﬂgmndsmcksmarhlbanchts Saariand 2020 und 2022
. _“f‘:tr&ﬁtimrr@
"‘GasanMuuunuﬁdauar

Die Gbliche wirtschaftliche Mutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebiudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Sabiudelyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Gblicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
“tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”™ zugrunde gelegl Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h, das Gebaude fiktiv verjingt). wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Modernisisrungsmainah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittalbar erforderliche Arbaiten zur Based-
tigung des Uinterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereils durchgefihrt unter-
stellt werdan.

fur Bastimmung der Restnutzungsdauer, insbesondera unter Berlcksichtigung von durchgeflhrien oder
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zeitnah durchzufuhrenden wesentiichen Modernisierungsmatnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02 4 beschrie-
bene Modell angewesndet

Vgl diesbezighich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwartarmittiung.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Vi, Erlauterungan zum Sachwertverfahren.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

471 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt | Verfatrenswah! mit Bagrindung” diesas Uerkehrswertgutﬁnﬂhtﬂnﬁ Elﬂhﬁll die Begrindung for
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerls hErangnezugEnEr‘l ‘Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erautert. dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als.auch das Sachwertverfahren
auf fur vergieschbare Grundstlcke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)) basieren urid deshalb Ver-
gleichswertvarfahren, d. h. verfahrensmabige Umsetzungen von Prmsvamim;han sind: AH& arfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehreweris,

Wie gesignet das jeweilige Verfahiren zur Ermittlung des Verkeh rSWEH'Es 15! Hangtdaherentsmmdand VO Zwe
Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objekts (Obliche Nutzung; unr’rang:g rendtte— odar substanzwertorien-

tierte Presbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verfligbarkeit und Zuverldssigkest der zur Erreu:'.hung einer hnh&n Marl-;lj-mnfurmlmt des Verfahrens-
ergabnisses erforderlichen Daten

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der varrahramprigéhﬁi“a N\

Grundstiicke mil der Nutzbarkeit des Bewettungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertarmittiungs-
verfahren beschnebenan Grinden als Ehgennuttu ngsut;uekl erwarben

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschﬂﬁswerk&hr origntiert sigh ﬂﬂﬁhﬂm vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einflielenden Fak!uren DE!' 'H'él'k'EhF‘EWEl"t wird l:leshﬂlb varrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgelertet.

Grundsatziich sind bei jeder Irm‘nablﬁ&mnvﬁstrtlan auch dig Aspekie des Erragswertverfahrens (singesparte
Miete, steuerliche Abschreibungemaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marhﬁmnﬁ:rme Ertragsvmrtennllljung {Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Erttagmmremhmn wurde deshalb stitzend angewendet

473 Iummunsﬁllung dor ‘ul'arhhﬂﬂnrgahnina
Der Sachwert 'n‘ufda rrit v 545.000,00 €
der Ertrlgmltmu rd. EE&IIM 00 € m'mmglt

4TA Gemnhtung ﬂur Varfahmniurgﬂhnis“

Da.mehrere Mu&nmrﬂungsuerl-ahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergabnissen dieser
‘ "u"erfahrﬁm unter‘M.lrd-gung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; wgl. §6 Abs. 4 ImmoWerv2 1

\\ i Auasagaf&hngkert {das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabel wasantlich von den filr
iz zu beweniends Objektant im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem |jewealligen Wernermitiungsvarfahren errelchbaren Ergebniszuverlissigkeit be-
stimimt.

Bet dam Bewertungsgrundstick handelt es sich um ain Eigennutzungsobjekl. Beziglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Erragswern das Gewichi 0,40 {a) beige-

mess2an.

Dig zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat {genauer Bodenwert, Uberdrtiicher Sachwertfaktor) und fir das Erragswertverfahren in sahr guter
Cualitat {ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung

Bezlglich der erreichien Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachweriverfahren
das Gewicht 0,50 (d} und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b} beigemessen,

Insgesamt erhaiten somit

Litermentstrafa 53, 66809 Malach-Plesbach
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das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 1,00 (b} = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 0,90 (d) = 0,800

Daz gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensargebnissen betrigt: [545.000,00
€ x 0,900 + 528, 000,00 € x 0.400] + 1,300 = rd. 540.000,00 €

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Ga'undathv:h in GEBOA
Malbach-Piesbach, Litermontstrale 53

Grundbuch Blatt [t Mr.

Piesbach 3176 1

Gemarkung Fiur Flurstick
Malbach-Piesbach 1 2581 ; ‘T,Tf”_‘“’ ‘

wird zum Werlermitiungsstichtag 06.10.2023 mit rd. - )
540.000,- E;_j_ RN
in Worten: fﬁnﬂlundaﬂviqyiium Em'u

geschatzt.

Das Gutachten und die durchgefihrten Etemnhnungan ruﬂ.an auf r.har: #.ngahan Irn ‘Rahmen der Ornsbesichti-
gung und den zur Vierfiigung gesteliten Unteriagen| Fun Fenla phnrsu die auf fehlerhaften bzw. unteriasse-
nen Informationen beruhen kann dem Eam'.larst.!ﬁdrgan keine Schuld angﬁaﬂ&t werden.

Der Sachverstandige bascheinigt durch seing Untam:hnﬂ zugim:h dass ihm Keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denan j@emand als El.eweusmgg bder Ea:h-..rersl,anmgﬂf nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit bmgemassen werden kﬁn‘n

Bexbach, den 30 Oktober 2023 /[ )

paachis,
m‘ ¢
& %

& A
£ HppZ et s ‘9;,

Andrags E?ch

Andreag Crach Gulachier
r

~

Hmmiu zZum P I S g Haftung

~ W meh-smnm.ﬂ;: alie Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen

“Zweck bastlmn'lt Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneahmagung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkait des ermittelten Verkehrswens. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterbegen nicht der Haftung.

Aullardem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaitenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtpian,
Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
paniert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vergffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversieigerungs-
verfahrens vertffenticht werden, in anderan Falken maximal for die Dauver von § Monaten,

Litermentstrada 53, G609 Malbach-FPiesbach



202301 Timmovalie Saite 34 von 44

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BaulVvO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i

ImmoWerty 2021:

Verordnung Uber die Grundsatze for die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundsnmhan = Immobilienwer-
termittlungsverordnung = mmoWert\ ~

WertR: PN
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswarta ihﬂqr}ﬂ'ﬁanﬂ] war Grundstiicken
SW-RL: ‘ N

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

VW-RL: ‘ - :
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts. ("u’erg’radt:hswmmhﬂlme - VWW-RL)

EW-RL: .
Richtlinie zur Ermittlung des Erragswerts iErtragsu.-'artrmhtllmu EW FEL} N

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermitilung des Badenrichtwers fBudannqhmm‘l:hthnu BHW—HL;

BGE:

Bargerliches Geselzbuch

GEG: :

Gebiudeenergiegesetz - Gesetz zur Elnsparung 'n.rm Enefgle und ILH Nur.:ur'lg- ernauerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden 3

WoFIV:
Wiohnfldchenverordnung = ‘-.r'amrdnung 2ur Em*echnung der hﬂmnnﬂatha

WMR:
Wahnfidchen- und I'u'rlEhl.rarh'u:hljlnle— chhl:lmié-. ;ur wnhnweﬂabh.ﬂnglgEn Wohnfiachenberechnung und Mist-
werlermittiung ‘

Betrk\:
Eamahskns!nnumrdnung ‘u'amrdnung dber dig uﬁ.u*fs'tallung von Betriebskosten

ZIVG:
Gesetz (ber dle Ewanﬂsvers-tﬂrgarung und die Ewangsverwalmng

5.2 Uunnn:lm Wmannltﬂungnllmmur / Marktdaten

1] E.prangnaﬂaf [Hrsg: ) Immaobilienbewertung — Markldaten und Praxishilfen, Sprengnetier Immobilienbe-
werlung, Bad Meuenahr-Ahrweiler

1217 ~S¢Hengn.el:mr |:Hrsg.j Immabilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Losebiattsammiung, Spreng-
Sonetter iImmobilienbewertung, Bad Neusenahr-Ahrwailar

\ 8y Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
\ Adresszammiung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Imima-
billenbeweartung, Sinzig

[4] Sprengnetter / Kieng: ImmoWerty. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertar-
mittlungsverordnung. Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5§] Landesgrundstucksmarktbericht 2020 und 2022 fur das Saarland
[B] Grundsticksmarktbaricht 2020 und 2022 fir den Landkreds Saarlous
[7] Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

[B] KEleiber: Marktwerermifilung nach ImmoWerly — Praxiskommentar zur Verkehrewedermitlung won
Grundsilckean

[8] Auszug aus der Kaufprelssammilung des Gutachterausschusses fir den Landkreis Saarlouis
[26.10.2023)

[10] Berechnung der Vergleichsmieten des Guiachterausschusses fur den Landkreis Saarlowis (30,10.2023)

LitarmenistraiZa 53, G808 Malbach-Fasbach
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahnweailer enbwi-
ckelten Softwareprogramms "Sprengnetter-FroSa” ersieli

Lipmontstralie 53, BGE0S Malbach-Fieshach
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& Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1. Auszug aus der Strallenkane (nicht zur Mallentnahme geeignet)
Anlage 2. Auszug aus der Katasterkarte im Mafbstab 1. 1.000 ..
A 35 Fotodokumanieiom . oo e e i e e i s i
Anlage 4: Flachenberechnungen ... ——
Anlage §; Grundrisszeichnungen (unmalstablich) ... ........covens

D@D DD
o B TS ST N

Legrmontstralle 53, 66809 Malbach-Piesbach
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der Straflenkarte (nicht zur Malentnahme geeignet)

Lasmmonsirale 53, 66609 Malbach-Piesbach
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62  Anlage 2. Auszug aus der Katasterkarte nicht zur Malentnahme geeignet)

Litermantstralie 53, 65804 Malbach-Pieshach
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.| Anlage 3: Fatodokumentation

Seitenansicht mit 2ugang Einliegerwohnung Stralemsicht

Eingangsbereich Haupiwohnung Einhausung fir Millgefile

fehlende Absturzsicherung an Fenster im OG exemp-  Fenster exemplarisch
larisch

Litesmontsirale 53, 86509 Malbach-Fiesbach
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Terrassen Mebenraum an Garage

Helzung Solartkermieanlage

X [

o,

B srr

Rissbildung an Fassade Gartenansicht
B.4 Anlage 4: Flachenberechnung

e s s ey T PENTERTY TS
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Geschoss Raum Flache Wohnmwert- | wohnwertabhan-
faktor (fame)? | gige Wohnfiache
Hauptw. Erdgeschoss Flur 6,95 1,00 6,85
Duschbad 4,69 1.00 4,68
Wohn-, Ess- Kochberaich 43,23 1,00 4323
Speisekammer 3,82 1,000 3,82
Terasset 8 5 57
Hauptw. Obergeschoss | Flur
Eltern
Ankleide )
Waohnzimmer 28 65
Kind 1 15,81
Kind 2 15,05
Kind 3 15,67
Bad 10,90
Ewlschensumme EGIOG. 187,83
ELwW Flur 5.96
Bad ® 5,39
Absteliiaum 234
Essen { 11,01
. ) 17,85
8,11
11,59
2,41
) 1,26
Zwischensumme 67,92
EG + KG/UG Wohnen | 255,75
wohnwe “I"I‘I‘E-h‘lgﬂ ige " WmnMEE uptwohnung ca. 188 m* und ELW ca, 99 m’
\.‘. ). W LY £

T Gemdl WohnlEchen- und MistwerttdchEinie - Richilinis rur wohrmeertabhdingigen Wohnflichentarechnung und MEbvedemilllung
worn 18, Juli 2007 (1] Abschnitt .12 .4)

“  Der Sachverstindige schibrl den nichl an dis Grole angepassten Wohnwertfakies fir die Terrasse der Hauptwohnung gemad § @

WMPR. Anlage

2 (Terassan, Balkene) mi 0,25 Die Wahnfliche des Hauptwohnung ohne Aullenwohnbareichea betragl 182,25 m'.

Der dbliche Anbail dér Aulemwohnbareiche daran kegl bei 15 % = 2734 m?. Die tatsdchliche Fliche des Balkons betrdgt 22 28 m?
urd wird rrit esnem Faslor von 025 angesetzt (5,57 m)

" Der Sachwerstdndge schitel den nichl &n die Grode angepasstan Wohnwertiakior fir die Terrasss der Einegerwohnung gemid &
4 WWMR, Anlage 2 {Terrazsen, Bakone) mi 8,25 Die Wahnfliche dar Einlisgersahnaung ohna Aullanwohnbamsche betrigt 64,24 m*
Dar dbliche Anteil der AuBamschnbersiche daran liegt bel 15 % = BG4 m, der mit sinem Fakior van 0,25 angesetrt wird (2,41 m7).
v hisnibergehende Fliche won 12,64 m® wird mat 0,40 Andeil und sirem Fakior won 0,28 angéessizt und somi mifl msgesamt 1,26
m* WF Dhie tatslchlicha Fische der Termasse und des Bakons belrdgt 22,28 m*

Ltnrmontsirale 53, B3809 Malbach-Diesbach
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Gebdude/Geschoss Raium Flachea Mutzwertfaktor Mutzflaches
Mebenraum Garage Hauswirtzchafts-Haustechnikraum 10,96 1.00 10,96
10,96 10,96

Mutzfliche ca, 11 m?*

Lilermanistrala 53, GEA0E Malbhach-Fashach
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6.5 Anlage 5: Grundriss (unmafistablich)

Grundriss Erdgeschoss

Litermanisiralla 53, GEA0E Nalbach-Fiesbach
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Grundriss Obergeschoss

Lisermaonistrale 53, 866049 Malbach-Fiesbach



