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Az.: 4 K 13/24

Amtsgericht Vélklingen

Postfach 101160
66301 Volklingen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 .Baugesetzbuch
flr-das mit einem
Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 66265 Heusweiler, Wiesbacher Strale 22A

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
27.02.2025 ermittelt mit rd.

161.000 €.

Ausfertigung Nr. 4 von 4
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit
innenliegender Doppelgarage

Wiesbacher Stralle 22A
66265 Heusweiler

Grundbuch von Lummerschied, Blatt 1060, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Lummerschied, Flur 2, Flurstiick 1/9,
zu bewertende Flache 332 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun=
gen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss des ‘Amtsgerichts Volklingen vom
07.08.2024 soll durch schriftliches. Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden

27.02.2025 (Tag-der Ortsbesichtigung)
27.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem:Ortstermin am 27.02.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt konnte vollstéandig (Innen und Auf3en) be-
sichtigt-werden

Die Antragstellerin, der Rechtsanwalt der Antragstellerin, der An-
tragsgegner sowie die Sachverstandige

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen-beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 29.01.2025

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.01.2025

¢ -Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) — Kopie
der Bauakte vom 25.02.2025

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflachen

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter

Expertengremiums fir Immobilienwerte

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Bodenrichtwertauskunft vom 03.02.2025

Baulastauskunft vom 18.02.2025

Altlastenauskunft vom 12.02.2025

Vom Auftraggeber wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

e Schreiben vom 30.05.2025 mit zwei Schreiben der Beteiligten
(08.05.25 — Schreiben Protego legal, 20.05.25 — Schreiben
RA R. Schudy) — Eingang 02.06.2025

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen
um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschliel3end beurteilt werden kénnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung
der Wertermittlung erforderlich.

Nachdem die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010 — nachfolgend ImmoWertV 2010 ge-
nannt — zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.11.2019, am 01.07.2010 in Kraft getreten ist,
wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011 mit detaillierten Vorgaben zur Boden-
richtwertermittlung veréffentlicht. Fir die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten. des Weiteren die Sach-
wertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012, die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom-20.03:2014 sowie die Er-
tragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15.11.2015. Darlber hinaus galten die noch nicht abgelésten Vorgaben der
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 01.03.2006 fort, soweit sie mit den Yorgaben der Im-
moWertV 2010 ubereinstimmten.

Zum 01.01.2022 trat die neue Immobilienwertermittlungsverordnung — im-Folgenden-ImmoWertV 2021 ge-
nannt — in Kraft, durch die alle bisher in der Immobilienbewertung geltenden Richtlinien und Verordnungen
aulier Kraft gesetzt werden. § 53 Abs. 1 und 2 ImmoWertV 2021 formuliert dazu: ,Bei-Verkehrswertgutachten,
die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung
anzuwenden.“Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 erganzen dazu:;§ 53 Absatz 1 stellt klar, dass
es fiir die Er6ffnung des zeitlichen Anwendungsbereichs der Immobilienwertermittlungsverordnung nicht auf
den Wertermittlungsstichtag, sondern auf die Gutachtenerstellung ankommt.-Dies wurde ausdriicklich gere-
gelt, da die Rechtsprechung zur Vorlduferverordnung zum-Teil eine andere Ansicht vertreten hat.”

Urspriinglich war beabsichtigt, die bisher giiltigen Einzelrichtlinien:zur Immobilienbewertung und die fortgel-
tenden Teile der WertR 2006 in einer neuen Richtlinie zusammenzufassen. Eine bloRe Zusammenfiihrung in
einer neuen ,Immobilienwertermittlungsrichtlinie® war jedoch nicht zielfiihrend; so-dass schlief3lich diesbeziig-
lich eine vollstandige Uberarbeitung und letztlich eine Novellierung der bisherigen gesetzlichen Grundlagen
zur Immobilienbewertung erfolgte. Das Ziel dabei ist die:Sicherstellungvon'einheitlichen und marktgerechten
Grundséatzen zur Immobilienbewertung sowie die Uberfiinrung und Zusammenfassung von mehreren nicht
rechtsverbindlichen Richtlinien in einer rechtsverbindlichen Verordnung.

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 gilt es der.Umsetzung.und Beachtung teilweise geanderter und teil-
weise auch neuer gesetzlicher Vorgaben und Anforderungen.in der Immobilienbewertung. Dies betrifft u. a.
beispielsweise die kinftige EinfUhrung eines.Baukostenregionalfaktors, den kinftigen Ansatz einer ausstat-
tungsstandardunabhangigen:Gesamtnutzungsdauer und. die daraus resultierende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer wie auch die-Ableitung samtlicher wertrelevanten Daten aus tatsachlich am Markt realisierten
Kaufpreisen nach einheitlichen Modellen als Grundlage fir die Immobilienbewertung.

Da insbesondere die von den:Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte des Saarlandes bisher abgelei-
teten, wertermittlungsrelevanten -Daten= wie beispielsweise Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Um-
rechnungskoeffizienten oder Indexreihen = auf Grundlage der Vorgaben und Anforderungen der ImmoWertV
2010 abgeleitet'wurden.und die derzeit-vorliegenden wertrelevanten Daten somit die kunftig bei der Ableitung
nach ImmoWertV 2021-zu beachtenden EinflussgréofRen nicht bertcksichtigt haben, ist eine Umstellung der
wertermittlungstechnischen Vorgehensweise nach ImmoWertV 2021 erst dann sachgemalf}, wenn von den
Gutachterausschussen fur Grundstiickswerte neue Ableitungen der wertrelevanten Daten auf Basis der Vor-
gaben und Anforderungen der ImmoWertV 2021 vorliegen (Grundsatz der Modellkonformitat).

§ 10 ImmoWertV 2021 besagt diesbezlglich in den Absatzen 1 und 2:

,Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die
nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Werter-
mittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonfor-
mitét erforderlich ist.”
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§ 53 Abs. 2 ImmoWertV 2021 besagt weiterhin:

,Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie
die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 ergadnzen dazu:

,Die Ubergangsregelung zur Gesamt- und Restnutzungsdauer trégt dem Umstand Rechnung, dass vor Ab-
lauf des 31. Dezember 2024 eine Uberarbeitung der NHK (Anlage 4 ImmoWertV) in Kraft gesetzt sein soll. §
54 Absatz 2 erméglicht es, zur Vermeidung mehrfacher Modelldanderungen bis zum 31. Dezember 2024 von
den Vorgaben zur Gesamt- und Restnutzungsdauer in § 12 Absatz 5 Satz 1i. V. m.'Anlage 1 und 2 abzuwei-
chen.”

Vor diesem Hintergrund erfolgt die vorliegende Wertermittlung — insbesondere im Hinblick auf die Ableitung
und Anwendung der wertrelevanten Daten — auf Basis der oben genannten, bisher giltigen Vorgaben und
Anforderungen der ImmoWertV 2010 sowie der damit verbundenen Wertermittlungsrichtlinien.:Das bedeutet,
das nachfolgende Gutachten wurde auf Grundlage der Vorgaben und Anforderungen der-lmmoWertV 2021
geschrieben. Die eigentliche Bewertung des Objekts erfolgt jedoch auf.Grundlage der -Anforderungen und
Vorgaben der ImmoWertV 2010 bzw. mit Daten, die vom Gutachterausschuss noch.nach den Anforderungen
und Vorgaben der ImmoWertV 2010 abgeleitet wurden.

1.4 Abgrenzungen der Inmobilienbewertung zu anderen Spezialgebieten

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR § 194 BauGB durch den-Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach-den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der L.age des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf - ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware. Damit entspricht der Verkehrswert dem Wert, den ein durchschnittlicher' Marktteilnehmer zu einem
bestimmten Zeitpunkt im Durchschnitt bereit ist, fur ein Objekt zu bezahlen. Verkehrswertermittlung ist in
diesem Zusammenhang keine exakte Mathematik, sondern eine Schatzung des im nachsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreises. Das nachfolgende Verkehrswertgutachten dient somit aus-
schlief3lich nur als Information sowie als Grundlage zur Entscheidungsfindung fiir den jeweiligen Auftragge-
ber.

In Verkehrswertgutachten ist es Aufgabe des Bewertungssachverstandigen, den mdglichst zustandsnahen
sowie beweisbar marktkonformen Verkehrswert-in der Regel.im Zustand vor gegebenenfalls erforderlichen
Investitionen zu ermitteln..Dem Bewertungssachverstandigen sind diesbezlglich in seiner Tatigkeit hinsicht-
lich der Feststellung und Berlicksichtigung von Baumangeln und Bauschaden im Rahmen der Erstellung von
Verkehrswertgutachten jedoch Grenzen gesetzt:

Die Bestimmung des tatsachlichen-und mafigeblichen rechtlichen Zustands des Bewertungsobjekts fur die
anzustellende Immobilienbewertung erfolgt auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen und der im Rah-
men der eigenen Sachverhaltsermittlungen gewonnenen Erkenntnisse sowie einer Inaugenscheinnahme des
Bewertungsobjekts'im Rahmen.der durchgefiihrten Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss.

In der Beschreibung von:Grund und Boden zum Bewertungsobjekt wurde die Bodenbeschaffenheit (z. B.
Bodengiite; Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Belastung mit Altlasten) im Rahmen die-
ser Verkehrswertermittlung-nicht 'untersucht. In dieser Immobilienbewertung wurde eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ,eingeflos-
sen ist. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
In-der-Beschreibung der vorhandenen Bebauung des Bewertungsobjekts werden nur offensichtliche und vor-
herrschende ‘Merkmale aufgefuhrt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbar und fur die Herleitung der Daten
notwendig sind. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich-sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung durch die anwesenden Personen oder Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Bei dieser Immobilienbewertung handelt es sich um kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Ent-
sprechend werden insbesondere keine tiefergehenden Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw.
zum Feuchtigkeits-, Schall-, Kalte- und Warmeschutz sowie Brandschutz angestellt. Tiefergehende Untersu-
chungen auf Feuchtigkeit, wie auch auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien werden ebenfalls nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wird nicht geprift, sondern in dieser
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Immobilienbewertung vorausgesetzt. Bauphysikalische sowie chemische Untersuchungen u. a. sind vom Be-
wertungssachverstandigen im Rahmen der Erstellung von Verkehrswertgutachten nicht leistbar. Es wird vom
Bewertungssachverstéandigen gegebenenfalls empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung und
Kostenschatzung anstellen zu lassen.

Verkehrswertgutachten sind auch keine Baukostenermittlungen. Die in diesem Gutachten enthaltenen Kos-
tenermittlungen fur z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind weder Kostenberechnung, Kostenanschlag
noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau). U. a. werden
Baumangel und Bauschaden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
sind. Zur Ermittlung des Werteinflusses durch beispielsweise Baumangel und Bauschaden erfolgt diesbezig-
lich jedoch ausdrticklich keine differenzierte Bestandsaufnahme und Kostenermittlung. Ebenso erfolgt auch
keine Bauteil6ffnung oder Ursachenforschung. Die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten
und wird von diesem auch nicht geschuldet. Es ist in diesem Zusammenhang nicht Aufgabe des Bewertungs-
sachverstandigen, die Hohe der tatsachlichen Investitionskosten zu errechnen, denn die Ermittlung von tat-
sachlichen Investitionskosten ist in der Wertermittlungspraxis schwierig bis unmaoglich. Zum-einen hangen
diese vom gewabhlten Investitionsumfang sowie von dem flr diese Investitionen gewahlten Ausstattungsstan-
dard ab, beides wiederum hangt insbesondere von der vom Bewertungssachverstandigen in der Regel nicht
vorhersehbaren individuellen Entscheidung und Gestaltungsmaoglichkeit des jeweiligen Investors ab. Selbst
in den wenigen Fallen, in denen konkrete Planungen und differenzierte Kostenschatzungen vorliegen oder
moglich waren, ist deren Genauigkeit bis zum Abschluss der BaumaRnahmen und der damit verbundenen
Abrechnung héchst unbestimmt.

Vor diesem Hintergrund sind die in Verkehrswertgutachten in Ansatz gebrachte Abschlage bei beispielsweise
erkennbaren Bauméngeln oder Bauschaden sowie wirtschaftlichen Uberalterungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens; namlich.der Feststellung des Markt- / Verkehrs-
wertes, nur pauschal aufgrund von Erfahrungswerten, liberschlagig mittels Kostentabellen, die sich auf Wohn-
oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen bzw. ausgehend von durchschnittlichen Schadens-
beseitigungskosten geschatzt. Es wird an dieser Stelle ausdriicklich nochmals darauf hingewiesen, dass die
Wertbeeinflussung durch Sanierungs-, Renovierungs- und-Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten
Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauzustandsanalyse beruht, sondern anhand von Erfah-
rungswerten geschatzt werden. Das heif3t, die; MalRnahmen werdenin dem Umfang und in der H6he berlck-
sichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den
Kaufpreisverhandlungen ublicherweise 'durchsetzen:kann. Die:im-Zuge der spateren Modernisierung durch
den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon:abweichen, beispielsweise aufgrund von ab-
weichenden Bauausfiihrungen, derzeitlichen Entwicklung von.Baukosten, etc. Es wird vom Bewertungssach-
verstandigen gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung und Kostenschatzung
anstellen zu lassen.

In Einzelfdllen kann eine. Arbeitsteilung zwischen Bewertungssachverstadndigen und Bauschadenssachver-
sténdigen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige gibt in diesem Zusammenhang eine Empfehlung zur Hinzunahme von ent-
sprechenden Spezialisten ab. Dies kann u. a. beispielsweise in der Kompliziertheit der Schadenserkennung
und -analyse oder in der Gefahr von Folgeschaden begrindet sein. Ob der Empfehlung des Bewertungs-
sachverstandigen gefolgt wird, entscheidet der Auftraggeber.
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler

AZ: 4K 13/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung-und Nutzungenin der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Saarland
Regionalverband Saarbriicken

Heusweiler;
Ortsteil Lummerschied

nachstgelegene groRere Stadte:
Saarbriicken

Landeshauptstadt:
Saarbriicken

Autobahnzufahrt:
Ca. 3 km, A1

Bahnhof:
Ca. 8 km, Heusweiler

Flughafen:

Saarbriicken-Ensheim (ca. 15 km-entfernt)

Ortskern:

Geschafte des.taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
Kindergarten-und-Spielplatz in unmittelbarer Nahe
Schulenund Arzte ca. 4 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8 km entfernt;

mittlere:-Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, ein- und zweigeschossige Bauweise

keine

von der StralRe ansteigend;
Garten mit Westausrichtung

StralRenfront:
ca.22 m;

mittlere Tiefe:
ca. 15 m;

GrundstucksgroRle:
insgesamt 332,00 m?;
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt-mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus-offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung-des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun,-Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal telefonischer Auskunft vom-12.02.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster'nichtals Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Untersuchungen (insbesondere’ Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher:Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlungwird das Bewertungsobjekt als ver-
dachtsfrei-unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.01.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lummer-
schied, Blatt 1060 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 18.02.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf.:zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist.im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt. (vgl. Anlage 4).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des 'Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan-vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge-nach § 34 BauGB zu beurteilen. (vgl. Anlage 5)

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il.des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird-ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass-das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen'ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage.des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und.ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 - Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-

Anmerkung:
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 2 innenliegende Garagenplatze.

Das Objekt steht leer und ist zu rdumen.
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,-d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische - Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den-Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungengem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
freistehend;
mit seitlichem Wintergarten — Anbau;
mit zweiinnenliegenden Garagenplatzen

Baujahr: 1968 (gemal Bauakte)
Anbau Wintergarten: 1999

Fiktives Baujahr: 1977

Modernisierung: Gemal Befragung wahrend des Ortstermins und gemaf Schrei-
ben des Auftraggebers vom 30.05.2025 (Anlage Schreiben der
Parteien) wurden folgende Modernisierungen durchgefuhrt:

1. Ca. 1993: EG-Badezimmer mit FuRbodenerwarmung

2. Ca. 1993: UG - Gaste-WC

3. Ca. 2000: Erneuerung von drei Fenster im EG (Hebeschie-
betir im Wohn-/Esszimmer, Kichentir, ein Fenster im
Schlafzimmer

4. Anfang 90iger Jahre: Fassadenddmmung einschl. Putz und
Anstrich

5. Dammung der obersten Geschossdecke vor mehr als 30
Jahren

Energieausweis: Ein Energieausweis lag nicht vor.
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmadglichkeiten:

AuRenansicht:

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Eine diesbeziigliche Baugenehmigung liegt vor.

insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Treppe mit Flur, Doppelgarage, drei Kellerraume, Badezimmer, HWR

Erdgeschoss:

Hauseingang, Treppe, Diele, Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Abstellraum, Badezimmer, zwei Schlafzimmer, Win-

tergarten

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemafR Bauunterlagen

Mauerwerk;

Abdichtung als AuBendichtung mit Bitumenbahnen (sog.
“schwarze Wanne”)-ausgefiihrt;

Lichtschachte massiv

Mauerwerk

Mauerwerk

Tragerdecke aus Beton;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Kellertreppe:
offene Treppe aus Kunststein

Geschosstreppe:
offene Treppe aus Kunststein
Holzgelander

Eingangstur aus Alu mit Fullung, Glasbausteine

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Fachwerkbinder

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Welleternit;

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;
Klingelanlage, Telefonanschluss, SAT-Anlage

Heizung: elektr. Nachtspeicherheizung
Luftung: Uberwiegend keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

elektr. Zwangsliftung-der.innenliegenden Raume im UG

Warmwasserversorgung: Stand-Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Teppichboden, PVC, Laminat, Flie-
sen, Kunststein

Bader:
Fliesenbelag

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten und Anstrich

EG-Bad:
Fliesen, raumhoch

UG-WC:
Fliesen ca. 1,40 m hoch darlber Putz und Anstrich

UG-Dusche:
Fliesen tlw. raumhoch, tlw. ca. 1,40 m hoch dariber Putz und
Anstrich

Deckenbekleidungen: Deckenverkleidungen in unterschiedlicher Art und Ausfihrung
aus dem Baujahr

Fenster:; Fenster aus Alu mit Doppelverglasung;
Kunststoff mit Isolierverglasung, Hebeschiebeelement
Tlw. mit innenliegenden Sprossen
Tlw. Vergitterungen vor den Fenstern
Aus unterschiedlichen Baujahren
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Holzverbundstoff; Naturstein
Fensterbanke aullen aus Naturstein, Eternit

Zwei Schwing-Stahltore (1 Tor mit elektr. Antrieb)
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Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

Stahl-Kellerfenster

Wintergarten-Anbau (unbeheizt):
Alu-Elemente mit Verschattungsanlagen (elektr.)

Tlren: Zimmertlren:
Fullungstiren aus Holz;
Holzzargen

sanitare Installation: EG-Bad:

eingebaute Dusche, Wand-WC, Waschbecken, Wand-Bidet

UG-WC:
Wand-WC; Handwaschbecken

UG-Dusche:
Dusche, Ausgussbecken

Tlw. farbige Sanitarobjekte
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen,; Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe vorne (4 Stk.) mit Edelstahlhandlauf, Treppe aus
der Ruckseite (2 Stk.), unbeheizter Wintergarten mit Verschat-
tungsanlage; Lichtschachte (massiv)

besondere Einrichtungen: keine.vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: o Elektroanlagen tUberaltert, Modernisierungsbedarf besteht
o Nachtspeicherheizung Uberaltert, Modernisierungsbedarf be-
steht
¢ Innenausstattung tlw. tUberaltert, Modernisierungsbedarf be-
steht
Dacheindeckung: Asbestvermutung
Mangelnde Warmedammung der obersten Geschossdecke
Vertikaler. Wandriss in der Auflenwand der Garage
e Fassade verschmutzt
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude

keine vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
Besonderheit: AuRenanlagen bedirfen eine Pflegeintervalls
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66265 Heus-
weiler, Wiesbacher Stralle 22A zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lummerschied 1060 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Lummerschied 2 1/9 332 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des-Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht-zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt.sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-= 34 ImmoWertV-21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als:von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der-baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom Wert der baulichen:und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so.zu ermitteln, wie er-sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so-kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2-ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs--und-Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwertwurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Giber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale; Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei.der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen ‘Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land
frei

Il

offen

keine Angabe
40m

27.02.2025
baureifes Land
I

offen

332 m?

15 m

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 27.02.2025 x 1,00

lll. Anpassungen:wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 332 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse I I x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 40 15 x 1,13 E1
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 96,05 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 96,05 €/m?
Flache X 332 m?
beitragsfreier Bodenwert = 31.888,60 €

rd. 31.900,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 insgesamt 31.900,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Gemal den Vorgaben des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbri-
cken ist der Bodenrichtwert anzupassen

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks (15 m) < Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks (40 m)
Bei einer Grundstlicksbreite von 20,95 m (It. Lageplan)

Gemal der verdffentlichen Tabelle des GAA ist bei einer Abweichung von mehr als:15:m-ein Umrechnungs-
faktor von 1,13 zum Ansatz zubringen
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der-zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage-von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.:anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markilage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum -marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.-Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem-Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zurBeseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und-sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude:befindliche mit- dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der. Gebaudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen)-und-nicht bauliche Anlagen-(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21-Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks).an:den Markt, d. h. an-die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist. das:-durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21-ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstlicke anders als fir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region:(erist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die:sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das:Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
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vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufdere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zurHerstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben:in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a: Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 815,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 253,54 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 17.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 224.135,10 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 413.977,53 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 413.977,53 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 69,70 %
e Faktor 0,303
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 125.435,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 125.435,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.017,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 130.452,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl.:. Bodenwertermittlung) + 31.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 162.352,60 €
Sachwertfaktor X 1,08
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 175.340,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
Sachwert = 167.340,81 €
rd. 167.000,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS

Zertifizierte Bau-Sachverstandige flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)

Zertifizierte Gutachterin fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir auf
Grundlage der zur Verfiigung stehenden Unterlagen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wert-
bezogenen Modifizierungen.

Vor weiteren Dispositionen ist zuerst ein ortliches Aufmald zu erstellen.

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

BGF — Wohnhaus: 253,54 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der-Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 04 0,6
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,2 0,8
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 9,0 % 59,0% | 32,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2 ..
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren
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Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemafiem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z:B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe; Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und-Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung,-einzelne GasaufRenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-,-Fullbodenheizung (vor .ca.-1995)

Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter

Standardstufe 1 (FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter-und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 705,00 9,0 63,45
2 785,00 59,0 463,15
3 900,00 32,0 288,00
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.360,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 814,60
Standard = 2,3

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

814,60 €/m? BGF

rd. 815,00 €/m? BGF

Dipl. Ing. Dominique Zimmer,
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die angegebenen Erfahrungs-
werte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksich-
tigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durehschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
3 Lichtschachte 1.000,00 €
Eingangstreppen (4 Stufen mit Handlauf und 2 Stufen) 4.000,00 €
Unbeheizter Wintergarten mit elektr. Verschattung 12.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 17.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse-am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag-und dem: Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Baupreisindex betrug zum WEST: 184,7%

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine' ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der-Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung-des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind. in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte fur durch-
schnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden.
Bei alteren-und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale.\Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.017,41 €

(125.435,19 €)

Summe 5.017,41 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls enthnommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche:Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen; wird das beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebédude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1977 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden-die wesentlichen.Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,3 Modernisierungspunkte (von max: 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Mafinahmen | Mallnahmen

inchern§uerung inklusive-Verbesserung der 4 0.3 0.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung der-Fenster und Aufdentliren 2 1,0 0,0 B02
Warmedammung-der Auflenwande 4 0,5 0,0 B05
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0 B06
Summe 2,3 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
B0O1

vor ca. 30-Jahren: Dammung der obersten Geschossdecke

B02

Ca. 2000: 3 Fenster im EG erneuert

B05
vor ca. 30 Jahren: Fassadenddmmung

B06
ca.: 1993: EG-Bad mit Fubodenerwarmung, UG-WC
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Ausgehend von den 2,3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1977 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 48 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jah-
ren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird-auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.

Der Sachwertfaktor wurde aus den Veroffentlichungen des Grundstiicksmarktbericht 2024 mit 1,08 abgeleitet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder. in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des'marktangepassten vorlaufigen'Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits' berucksichtigten-Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher'Aufwendungen-insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten-auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -4.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Bauschaden -4.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Summe -8.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags.bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als-unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen.und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d:.R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird.durch Multiplikation des.Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der-Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des-Grund und, Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird:durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und: sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich:aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich:im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertradge aus, dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er-ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage-fir mit dem:Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV.21). Der. Ansatz-des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,-d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf-dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in deneneine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich- genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche-Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung-mittels Indexreihen oder in_anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage-erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer-Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnen 116,00 - 875,00 10.500,00
Summe 116,00 - 875,00 10.500,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,14 % von 31.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei

und

LZ = 2,14 % Liegenschaftszinssatz

RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen:und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch:marktiibliche Zu- oder Abschldge

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

10.500,00 €

2.193,00 €

8.307,00 €

682,66 €

7.624,34 €

16,133

123.003,48 €
31.900,00 €

154.903,48 €
0,00 €

154.903,48 €
8.000,00 €

146.903,48 €
147.000,00 €

Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Grundlage der zur Verfligung stehenden
Unterlagen durchgefiihrt. Die Berechnungen kdonnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV;
II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Vor weiteren Dispositionen ist zuerst ein ortliches Aufmald zu erstellen.

Wohnflache | 116,00 m? -

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten flur mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Aus den Veroffentlichungen des GAA wurde die durchschnittlich erzielbare Miete-abgeleitet.

Wohnen 875,00 €/Monat

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden'u. a. die veroffentlichten. durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass-dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 359,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,00 1.624,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 210,00
Summe 2.193,00
(ca. 21 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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bestimmt.

Der Liegenschaftszins wurde aus den Verdffentlichungen des GAA 2024 wie folgt mit 2,14% entnommen:
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts:eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde:darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte GND-Ableitung in.der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz-aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in. der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung'der-Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modelllangewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl..Erlauterungen:zum Sachwertverfahren.

" Entnommen dem Grundstlicksmarktbericht 2024 GAA Regionalverband Saarbriicken
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei.entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (ibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei:der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus-dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte ‘Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszingsatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 167.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 147.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung derVerfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter-Wirdigung (d.-h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das:Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit-dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
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das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[167.000,00 € x 1,000 + 147.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 161.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66265 Heusweiler, Wiesbacher
Stralle 22A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lummerschied 1060 4
Gemarkung Flur Flurstick
Lummerschied 2 1/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 mit rd.

161.000 €

in Worten: einhunderteinundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dillingen, den 20.06 2025

Dipl. Ing. Dominique Zimmer

Architektin AKS

Zertifizierte Bau-Sachverstandige fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstlicken

nach DIN EN ISO/IEC.17024:2012 (IQ-ZERT Sankt Augustin

Seite 35 von 52
Dipl. Ing. Dominique Zimmer, Architektin AKS
Zertifizierte Bau-Sachverstandige flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
nach DIN EN ISO/IEC 17024:2012 (IQ-ZERT St. Augustin)
Zertifizierte Gutachterin fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken



Einfamilienhaus mit innenliegender Doppelgarage, Wiesbacher Stralle 22A, 66265 Heusweiler AZ: 4 K 13/24

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des-Auftragnehmers
beruhen, in Féallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen-und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist.auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir;jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten(z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie-durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die. Veroéffentlichung nicht fur-kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der-fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir-die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung. zur Berechnung der. Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung-tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-und Kalteerzeugung in Gebduden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber — Digital (Verkehrswertermittlung) Stand aktuell
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 5: Auszug aus der Satzung

Anlage 6: Auszug aus der Bauakte von 1968 und 1999

Anlage 7: Fotos — AuRenaufnahmen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Bild 1:
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 5: Auszug aus der Satzung
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Anlage 5: Auszug aus der Satzung
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Anlage 6:  Auszug aus der Bauakte von 1968 und 1999
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Anlage 6:  Auszug aus der Bauakte von 1968 und 1999
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Anlage 6:  Auszug aus der Bauakte von 1968 und 1999
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Anlage 6:  Auszug aus der Bauakte von 1968 und 1999
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Anbau Wintergarten - 1999
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Anlage 7: Fotos - AuBenaufnahmen
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Anlage 7: Fotos - AuBenaufnahmen
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Anlage 7: Fotos - AuBenaufnahmen
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