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1 Alilgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Anbau mit
Garage

KlosterstralRe 7
66839 Schmelz

Grundbuch von Hittersdorf, Blatt 5737;-Ifd. Nr. 1

Gemarkung Huttersdorf, Flur 5, Flurstiick 205/9, Flache 347 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc::

Teilnehmer.am Ortstermin:

GemafB Beschluss des. Amtsgerichts. Lebach vom 20.08.2025
soll gemal § 74a Abs. .5 ZVG ein Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekies eingeholt
werden.

Das Gutachten:soll den Verkehrswert des Versteigerungsobijek-
tes einschlieBlich seiner-Bestandteile-sowie den Wert des mitzu-
versteigernden Zubehdrs angeben.

26.03:2026 (Tag der -Ortsbesichtigung)
26.03.2026 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 26.03.2026 wurden die Beteiligten durch
Einwurfeinschreiben- vom 25.02.2026 fristgerecht eingeladen
und-informiert.

Eine Innen-~und AuBenbesichtigung des Bewertungsobjekts
konnte durchgefihrt werden. Einzelne Bereiche waren dabei nur
eingeschrankt zuganglich bzw. einsehbar und konnten lediglich
unter-Einsatz einer Taschenlampe ausgeleuchtet werden.

Der Gerateschuppen wurde nicht von innen besichtigt. Diesbe-
zligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen.

Der Eigentimer, zeitweise die Ehefrau des Eigentimers, die
Sachverstandige nebst Mitarbeiter Herr Niklas Staudt
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.02.2026, ohne Ab-
teilung Il

Vom Eigentiimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Baujahre
und Erstbezug, durchgeflihrte Modernisierungen (Zeitpunkt
und Umfang), div. objektbezogene Unterlagen und Informatio-
nen

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab.1:1.000 vom 24.02.2026

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis:vom 24.02.2026

¢ Bauplanungsrechtliche (vom.12.03:2026) und abgabenrechtli-
che (vom 24.02.2026) Auskiinfte, Gemeinde Schmelz

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 24.02.2026

¢ Informationen .‘des - zustédndigen Schornsteinfegers vom
24.02.2026

e Auszug. der - Bodenrichtwertkarte, Bodenrichtwertauskunft
01.01.2026

¢ Einsicht Denkmalschutzliste (Internet) am 24.02.2026

o Einsicht geoportal (Internet) am 24.02.2026

¢ Anforderungen. der Unterlagen-bzgl. der Photovoltaikanlage
bei-der energie=Netzgesellschaft mbH am 26.03.2026; die an-
geforderten Unterlagen  ywurden am 29.05.2026 und
01.06.2026:0bermittelt

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 18.06.2026

¢ Einsicht GeoMap; IMV, ON-GEO am 18.06.2026
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Kostenansatze fiir Bauméngel/Bauschaden

Die im Gutachten angesetzten Kosten bzw. Wertabschlage fir Baumangel/Bauschaden beruhen auf einer
Uberschlagigen Schatzung anhand von Erfahrungswerten. Sie stellen keine differenzierte Kostenermittlung
im Sinne einer Bauzustandsanalyse dar und sind nicht mit den tats&chlich anfallenden Kosten der Mangelbe-
seitigung gleichzusetzen. Die tatsachlichen Kosten kénnen — je nach Ausflihrungsart, Umfang, Zugangsmaég-
lichkeiten, Preisniveau, technischen Anforderungen und weiteren objektspezifischen:Gegebenheiten — hier-
von abweichen. Die Berlcksichtigung erfolgt nur insoweit, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht.

Dem Auftraggeber bleibt es tiberlassen, bei Bedarf vertiefende Untersuchungen bzw. eine gesonderte Begut-
achtung durch einen Bauschadensgutachter zu veranlassen.

Feuchte- und Putzschaden / verdeckte Méngel

Offensichtlich erkennbare Hinweise auf Mauerwerksdurchfeuchtungen und/oder Putzschaden werden — so-
weit ohne zerstérende Eingriffe beurteilbar — pauschal beriicksichtigt: Eine abschlieBende Klarung von Ursa-
chen, AusmaB und Sanierungsumfang ist regelmaBig nur durch Bauteil6ffnungen-sowie weitergehende Un-
tersuchungen mdglich. In der vorliegenden Wertermittlung wird hierfiir lediglich.ein pauschaler Wertabschlag
angesetzt.

Wand- und Deckenverkleidungen sowie sonstige Bekleidungen-wurden nicht gedffnet. Etwaige dahinterlie-
gende Mangel oder Schaden konnten daher nicht festgestellt-und nicht berticksichtigt werden.

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde im Rahmen des Ortstermins soweit moglich besichtigt. Es konnten jedoch nicht
in allen Fallen sdmtliche Teilbereiche vollstandig in-Augenschein-genommen-werden. Zudem waren einzelne
Bauteile aufgrund von Einrichtungen, Einbauten, Mdblierung-oder Ausstattungen nicht einsehbar. Etwaige in
diesen Bereichen vorhandene Besonderheiten; Mangel oder Schaden-konnten nicht festgestellt und sind —
sofern relevant — zuséatzlich zu berlcksichtigen.

AufmaB / Flachenangaben

Das Objekt wurde im Ortstermin soweit mdglich aufgemessen. Die Messung erfolgte mit Gblichen Hilfsmitteln
(z. B. Laserentfernungsmesser, Zollstock). Da nicht unter Normbedingungen und nicht durchgehend lot- bzw.
fluchtgerecht gemessen werden konnte, ist-ein Auf- bzw. Abrunden im Ublichen Rahmen vertretbar; eine ho-
here Genauigkeit war mit:angemessenem Aufwand nicht erreichbar. Mal3e, die nicht gemessen werden konn-
ten, wurden rechnerisch ermittelt und/oder aus.vorliegenden Planunterlagen Gbernommen. Dies ist fir die
Gutachtenerstellung-hinreichend genau. Flachenberechnungen dienen ausschlieBlich als Grundlage dieses
Gutachtens.

Brandschutz / Schadstoffe
Die Einhaltung brandschutzrechtlicher Anforderungen wurde nicht geprift. Schadstoffuntersuchungen (z. B.
Asbest, KMF,"PAK, PCB) wurden nicht durchgeflhrt.

Denkmalschutz

Hinweise zum:Denkmalschutz beruhen — sofern vorhanden — auf einer Einsichtnahme in 6ffentlich zugéngli-
che-Quellen (z..B:.Denkmalliste). Die Denkmalliste wird fortgeschrieben und aktualisiert; es kann daher vor-
kommen, dass Denkmale noch nicht verzeichnet sind. Unabhangig davon kénnen Objekte bereits dem Denk-
malschutz unterliegen, wenn sie von der zustandigen Fachbehérde als Denkmal erkannt wurden. Im Zweifel
wird eine Abstimmung mit dem zustandigen Landesdenkmalamt empfohlen.

Kriegslasten / Kampfmittelverdacht

Eine Auskunft zu méglichen Kriegslasten/Kampfmitteln lag — sofern nicht ausdricklich anders angegeben —
nicht vor. Da behdérdliche Auskiinfte (z. B. Luftbildauswertungen) nicht mehr kostenneutral verfligbar sind,
kann eine abschlieBende Klarung nur durch Beauftragung einer entsprechend qualifizierten Fachfirma erfol-
gen. Bestehen Verdachtsmomente, wird eine weitergehende Priifung empfohlen.

BestimmungsgemaBe Verwendung / Haftung

Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine Ver-
wendung (auch von ermittelten Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung gegenlber Dritten, die nicht Auftraggeber sind,
ist ausgeschlossen.
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Hinweis zum Verkehrswert und Kaufpreis

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Marktwert, der unter ge-
woéhnlichen Geschaftsbedingungen erzielbar erscheint. Ein spéter tatsachlich erzielter Kaufpreis kann hiervon
abweichen, da er insbesondere von den konkreten Verhandlungs- und Marktbedingungen, dem zeitlichen
Abstand zum Stichtag sowie von objekispezifischen und persdnlichen Umstanden (z. B. Vermarktungsstra-
tegie, Zeitdruck, Bieterverfahren, Finanzierungssituation) beeinflusst wird. Ein Kaufpreis ist daher nicht ohne
Weiteres mit dem zum Stichtag abgeleiteten Verkehrswert gleichzusetzen.

Datengrundlage
Grundstiicksmarktbericht LK Saarlouis 2025

Besonderheiten des Bewertungsobjektes
Photovoltaikanlage

Einsichtnahme in das Geoportal des Saarlandes (Internet), Auskunft Gemeinde Schmelz:

In 6ffentlich zuganglichen Kartendiensten ergaben sich zum Bewertungsobijekt folgende Hinweise:

In der Hochwassergefahrenkarte sind keine Eintrage verzeichnet. In der. Starkregengefahrenkarte liegt das
Objekt weitestgehend im Klassenwert 3. In den Schutzgebietskatastern-bestehen keine Eintrage.

Gem. Auskunft der Gemeinde Schmelz liegt das Grundstiick im Wasserschutzgebiet.

Gem. Auskunft des Eigentlimers sind keine Mieter oder Pachter.vorhanden.und es liegt kein Energieausweis
VvOr.

Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

Augenscheinlich besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Gem. Auskunft der Gemeinde Schmelz bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstan-
dungen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und'Nutzungen:in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 ‘Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Saarland
Saarlouis

Schmelz (ca. 16.900 Einwohner);
Ortsteil Hiittersdorf

nachstgelegene gréBere Stadte:
Lebach, Dillingen, Saarlouis

Landeshauptstadt:
Saarbriicken

Autobahnzufahrt:
A8 (Nalbach)

Bahnhof:
Lebach, Dillingen

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim, Luxemburg

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte'ca. 2 km entfernt;

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung, (Einwohnermeldeamt) ca. 2 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene, 1-2geschossige Bauweise

keine, soweit augenscheinlich ersichtlich

eben;
Garten mit WSW-Ausrichtung

StraBenfront:
ca. 19 m;

mittlere Tiefe:
ca. 22 m;

GrundstlicksgréBe:
insgesamt 347,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

AnliegerstraBe

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

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

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaB schriftlicher Auskunft vom:24.02.2026 weist das Kataster
fir Altlasten und altlastenverdachtige Flachen des Saarlandes
derzeit keinen:-Eintrag auf.

Dies bedeutet, dass aktuell-keine Anhaltspunkte auf schadliche
Bodenveradnderungen vorliegen, eine schadliche Bodenveréande-
rung-aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Sollten dem jeweiligen Grundstilickseigentiimer/-nutzer dennoch
Anhaltspunkte tUber schadliche Bodenverdnderungen zur Kennt-
nis gelangen,-ist er gem. § 2 Abs. 1 Saarlédndisches Boden-
schutzgesetz (SBodSchG) verpflichtet, unverzlglich die untere
Bodenschutzbehdrde im LUA zu informieren.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und Ak-
tualitat.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug (ohne Abteilung Ill) vom 23.02.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Huttersdorf,
Blatt 5737 folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1-3: geldscht
Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
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. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B.-Altlasten) sind nach Auskunft des Eigentiimers
und nach Befragung im Ortstermin nicht bekannt.
Diesbezliglich-wurden_auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Der.Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom-24.02.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gem. Denkmalschutzliste (Verdffentli-
chung Internet) nicht.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berilcksichtigen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verflgungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobijekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB;-Entwicklungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB oder Erganzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Das Bewertungsobjekt liegt:nicht im. Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung:

Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Veranderungs-
sperre nach § 14:.BauGB und.keiner Verfligungs- und Verande-
rungssperre nach ' § 51 BauGB.

Bestimmte Vorhaben und, Rechtsvorgénge unterliegen nicht der
Genehmigungspflicht nach-§-144 BauGB.

Das:Grundstick ist zum-Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung-und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und.der Baugenehmigung-und-dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung. wird-die materielle'Legalitat der'baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitradgen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auchi-grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlck ist beziglich."der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Gleichwohl kénnen an der v. g. Verkehrs-/ErschlieBungsanlage
kiinftig durchgefiihrte BaumaBnahmen die. Beitragspflicht nach
ausbaubeitragsrechtlichen Vorschriften-auslésen.
Rechtsgrundlage flr die: Beitragserhebung nach dem Ausbau-
beitragsrecht ist derzeit die Satzung der Gemeinde Schmelz Uber
die Erhebung von Beitrdgen fir.den Ausbau von Gehwegen
(Gehwegausbaubeitragssatzung).vom 27. Juni 2025.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition bezlglichdes Bewertungsobjekis zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen-einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem-Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt ca.’1 'Stellplatz und 1 Garagenplatz.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir 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
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen -Bauschaden:und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche:und-tierische Schadlinge sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu-Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
baukérperlich freistehend, jedoch einseitig auf der Grundstiicks-
grenze errichtet;
mit-Anbau

Baujahr: 1953 gewichtet (Uber BGF)

Erstbezug Wohnhaus ca. 1950; Fertigstellung Anbau ca. 1966;
gem. Angaben des Eigentimers
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Modernisierung:

Flachen:

unterstellte MaBnahme:
Dammung der obersten Geschossdecke, gem. GEG

Far die Wertermittlung wurde eine den Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) entsprechende Dammung der
obersten Geschossdecke unterstellt. Der Werteinfluss zu Her-
stellung wird bei den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen berlcksichtigt.

ca. 1998 Erneuerung der Haustur, tiw. Erneuerung der Fenster
ca. 2008, 2011 Erneuerung Fenster

1994 Erneuerung der Elektrik zu groBen Teilen

vor 2015 Wasser/Elektrik Bad EG

2021 Wasser/Elektrik Kuche

Bj. 2018 Heizkessel Pelletheizung

vor 2015 Bad EG

In Abhangigkeit-von Zeitpunkt, Umfang und Erhaltungszustand
der durchgefihrten Modernisierungen.erfolgt die Bewertung ein-
zelner Bauteile nur mit-Teilpunkten-bzw:-ohne Punktvergabe, so-
fern-keine werterhdhende Wirkung mehr besteht.

Zur Ermittlung der modifizierten-Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Modernisierungen’ zundchst in ein Punkiraster
(Punktrastermethode nach-;Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeord-
net.

Die Wohnflache betragt ca. 141 m2;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 300 mz;
die-Bruttogrundflache (BGF) des Anbaus betragt ca. 80 mz2.
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

Das GEG schreibt vor, dass Verkéaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziel-
len Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen muis-
sen. Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.
Im vorliegenden Fall ist kein Energieausweis vorhanden. Auf-
tragsgemafB sollten keine weitergehenden Untersuchungen
durchgefihrt werden.

Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, muss aber davon
ausgegangen werden, dass das Gebaude.im jetzigen Zustand
den Anforderungen des GEG nicht gerecht-wird und ein Energie-
ausweis dies auch dokumentieren wurde:

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 berticksichtigt werden muss.

Das Dachgeschoss ist nur teilweise ausgebaut. Der nicht ausge-
baute Teil.ware grundsétzlich- ausbauféhig.

verputzt und gestrichen;
Sockel StraBenseite Fliesen;
Anbau: Bekleidung aus Bitumen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Waschkliche/Heizraum,

Bad,

Flur,

ehem. Tankraum,
ehem. Stall

Anbau:
Garage mit Arbeitsgrube

Erdgeschoss:
Diele,

4 Zimmer,
Anbau:
Kiiche,
Bad,

Flur

Dachgeschoss:
Flur,

2 Zimmer,
nicht ausgebauter Teilbereich

Anbau:
unbeheizter ,Wintergarten®

Seite 15 von 74



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGL
Zertifizierte Sachverstandige KlosterstraBe 7, 66839 Schmelz

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Fundamente: nicht einsehbar

Anbau:
gem. Baubeschreibung aus dem Jahre 1964
Kiesbeton

Geschossdecken: Uber KG: Tragerdecke mit Braschenbeton

Anbau:
gem. Baubeschreibung aus dem Jahre-1964

Uber KG: Tragerdecke mit Braschenbeton
Uber EG: Stahlbetondecke

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus-Aluminium; mit'Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel;
Dachrinnen und/'Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen ungeddmmt, ohne Folienunterspannbahnen
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung, Zahlerschrank aus dem Jahre
1994, gem. Angaben des Eigentimers wurden zu diesem Zeit-
punkt auch Uberwiegend die Elektroleitungen erneuert.
Elektroinstallation in der Kiiche ca: 2021 erneuert;im Bad EG vor
2015;

die Arbeiten sind jedoch nicht fertiggestellt

Pelletheizung, Hersteller: Elektromet (Polen), Typ: EKO-PE com-
pact 20, Bj. 2018, Nennwarmeleistung-18 kW (gem. Typen-
schild);

Heizkérper mit Thermostatventilen

Die Wéarmeversorgung erfolgt.tber eine Pellet-Zentralheizungs-
anlage des Herstellers Elektromet (Baujahr 2018). Nach Anga-
ben des bevollmachtigten-Bezirksschornsteinfegers steht die
erstmalige messtechnische Uberprifung der Anlage nach den
Vorgaben der 1..BImSchV noch aus: Eine Uberprifung der tech-
nischen-Funktionsfahigkeit sowie-der Einhaltung der Emissions-
grenzwerte wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht durch-
gefuhrt. Eine' Aussage zur Einhaltung der Anforderungen der 1.
BImSchV kann daher nicht getroffen werden.

Der Eigentimer bezeichnete die Anlage als handbeschickten
Pelletkessel.

Im-Objekt befindet sich ein Warmwasserspeicher von der vorhe-
rigen Heizungsanlage und 3 Kunststofféltanks (die Tanks sind
nach Auskunft des Eigentlimers nicht vollstandig entleert).

keine-besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

o Keller (Wohnhaus und Anbau) zur Beschreibungseinheit Keller
¢ Wohnhaus und Anbau: Wohnrdume zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.2.5.2 Keller

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Ttren, Tor:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Fliesen, ohne Belag

verputzt und gestrichen,
Fliesen

verputzt und gestrichen;
ohne Bekleidung, gestrichen

Fenster Alu (ca. 1998), Kunststoff mit Isolierverglasung;
Eisenfenster mit Einfachverglasung,
Bauglas (zwischen Bad:und Flur)

tiw.Klappladen

Holzbrettertiren,

Stahltir,

AuBentlren;-sehr einfache Holztire gestrichen, mit Glasaus-
schnitt

Tor:Garagentor Stahlschwingtor verzinkt, ohne elektrischen An-
trieb

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitét, tiw. farbige Sanitarobjekte

Arbeitsgrube in der Garage
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Bauschaden, Baumangel, wirtschaftliche  Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel und Schaden unter-

Wertminderung: schiedlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und AuBenbereich. Die folgende Auflistung ist beispielhaft
und hat keinen Anspruch auf eine abschlieBende Feststellung.

Allgemeiner Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
Ubliche kleinere Reparatur- und Instandsetzungsarbei-
ten

Mégliche Schadstoffbelastungen:aufgrund der zum Bau-
zeitpunkt verwendeten Baustoffe

Wirtschaftliche Uberalterung einzelner Bauteile und Aus-
stattungen

Fehlende Absturzsicherungen an der Kellertreppe
Eingeschrankte Kopfhéhe im Bereich des Treppenan-
tritts zum Kellergeschoss

Feuchte- und Putzschaden imKellergeschoss
Schadhaftes Garagenfenster

Wassereintritt in die Garage bei Starkregenereignissen
Erforderliche Entsorgung der vorhandenen Oltankanlage
Risiko mdglicher Mangelim Zusammenhang mit der
noch ausstehenden ersten Feinstaubmessung der Hei-
zungsanlage

Korrosionserscheinungen an-Deckentragern im Keller-
geschoss
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3.2.5.3 Wohnung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Holzdielen, PVC, Fliesen, ohne Belag

Tapeten,
Fliesen,
verputzt und gestrichen

Paneele,
Styroporplatten

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Alu mit Isolierver-

glasung, Doppelverglasung;

verzinkte Dachluke mit Einfachverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;

Klappladen

Eingangstur:
Alutlr mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
einfache TUlren, aus Holz;
tiw. mit Glasfullungen;, ilw.-gestrichen

Bad:
1 Dusche, (bodengleich), 1 WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

nichtin der Wertermittlung enthalten
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Bauschaden, Baumangel, wirtschaftliche

Wertminderung:

Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel und Schaden unter-
schiedlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und AuBenbereich. Die folgende Auflistung ist beispielhaft
und hat keinen Anspruch auf eine abschlieBende Feststellung.

Allgemeiner Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
Ubliche kleinere Reparatur- und Instandsetzungsarbei-
ten

Mégliche Schadstoffbelastungen:aufgrund der zum Bau-
zeitpunkt verwendeten Baustoffe

Wirtschaftliche Uberalterung einzelner Bauteile und Aus-
stattungen

Defekter Rollladen

Nicht fertiggestellte Elektroinstallationsarbeiten
Fehlende Absturzsicherungen und Gelander an der Ge-
schosstreppe

Feuchtebedingte Schaden im Bereich des Schornsteins
(Versottung)

Schaden undAbnutzungserscheinungen an Bodenbela-
gen

Schadhaftes und wirtschaftlich verbrauchtes Terrassen-
dach-einschlieBlich-Fensterkonstruktion

Schaden und Abnutzungserscheinungen am AuBenputz
sowie an der AuB3enverkleidung des Anbaus

Schaden an der AuBentreppe sowie fehlende Absturzsi-
cherungen

Vernachlassigter/Pflege- und Erhaltungszustand der Au-
Benanlagen

WUnzeitgeméaBe Grundrissgestaltung mit Durchgangszim-
mern und gefangenen Rdumen

Teilweise nicht fertiggestellte Ausbau- und Renovie-
rungsarbeiten

Sanierungsbedirftige AuBentreppe zum Garten
Erforderlicher Rickbau des vorhandenen Funkmastes
Schéden an einzelnen Bestandteilen der Au3enanlagen
Vorhandene Rissbildungen an einzelnen Bauteilen
Fehlende Dammung der obersten Geschossdecke ge-
man den Anforderungen des Geb&audeenergiegesetzes
(GEG)

Dachdeckung des Hauptgebaudes weist einen Moos-
und Flechtenbewuchs auf; Innenflachen zeigen Ausbli-
hungen

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe mit Eingangsiberdachung, Uberdachter Balkon
mit Treppe in den Garten, ,Wintergarten®, unbeheizt auf dem An-
bau (Eisenfenster mit Einfachverglasung, Blechverkleidung)
Funkantenne (RlUckbaukosten)

gut bis schlecht

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Flachen, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Anbau mit Garage
bebaute Grundstlick in 66839 Schmelz, KlosterstraBe 7 zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hottersdorf 5737 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Huttersdorf 5 205/9 347 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen: auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen-Sachwert der baulichen Au3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27— 34 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von'der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem-allgemeinen: Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils.getrennt vom 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) sozu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor,-so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV): Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine
Mehrheit von Grundstlicken, die'zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs--und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Der.verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts..Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaR.der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei-der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemanl zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 85,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Grundstckstiefe (t)

Ausrichtung

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

=

= offen

= keine Angabe

= 40m

= 26.03.2026

=  baureifes Land

= ‘W (Wohnbauflache)
= frei

= offen

= 347'm?

= ~22m

=_‘WSW

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert ian,die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.03.2026 und die wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 26.03.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 347 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse Il x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
Tiefe (m) 40 22 x 1,000
Zuschnitt unregelmanig X 0,950 E1
Ausrichtung WSW x 1,060 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 85,60 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,60 €/m?
Flache X 347 m?
beitragsfreier Bodenwert = 29.703,20 €
rd. 29.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 insgesamt 29.700,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
ungunstiger Zuschnitt

E2

Bei Wohnbaugrundstlicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berticksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlcke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst verauBert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.-d.-R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d.-R. SO bzw.NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Std; W = West; O = Ost; N-='Nord).
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen.derzum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet:

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafi:§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV-grundséatzlich-so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, 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 Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur:Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die' ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundstliicksmarkt fihrt im Ergebnis.erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer-objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m2) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flir 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-fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden:fiir die' Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten(BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen:Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukesten. Durchihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs: 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfakiors festgelegterModellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die ‘Anzahl der Jahre, in"denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer 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 (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Alterswertminderung-(§ 38 ImmoWertV)

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 marktUbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr 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 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als-fiir-Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte-abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),-grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren:

Flr behebbare Schaden und-Mangel werden die diesbeziglichen 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 Bewertungssachversténdige kann i. d. R: die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig:schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Geb&auden 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. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Rachel Staudt
Zertifizierte Sachverstandige

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 689,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. 380,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 31.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 292.820,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 558.114,92 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 558.114,92 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
o Faktor 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 139.528,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 139.528,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-AuBenanlagen.und sonstigen Anlagen + 4.185,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 143.714,59 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 29.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 173.414,59 €
Sachwertfaktor X 0,83
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 143.934,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 52.200,00 €
Sachwert = 91.734,11 €
rd. 91.700,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgeflhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

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 aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebadudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0-% 0,8 0,2
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und-Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0 % 0,2 0,8
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 170% | 453% | 37,7% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen-(manuell);-Haustir mit zeitgemaBem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwéande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungstlren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen-ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, “nicht tragende-Wande in-Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton); Gipsdielen; leichte Tlren;.Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich:, Laminat--und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat-"'und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern-.oder. Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe-3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG; KG, EG, ausgebautes DG

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

Gewichtet: NHK Gebaudetyp:

KG, EG, nicht ausgebautes DG

KG, EG, ausgebautes DG

mit Anpassung der ObjektgréBe, gem. Modell:
Faktor 0,94

rd. 668,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD-oder flach-geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 705,00 17,0 119,85
2 785,00 45,3 355,60
3 900,00 37,7 339,30
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 814,75
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 814,75 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemén Modell
* ObjektgréBe x 0,940

NHK 2010 fiir den Gebéudeteil 2 = 765,87 €/m?2 BGF
rd. 766,00 €/m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]

Gebaudeteil 668,00 300,00 | 78,95 527,39

1
Gebaudeteil 766,00 80,00 21,05 161,24

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = rd. 689,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fuar die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnenBauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in-[1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen:werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Bad KG
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Aufbau ,Wintergarten Anbau
Balkon Riickseite (liberdacht) mit AuBentreppe in den-Garten
Eingangstreppe mit Eingangsiiberdachung
Arbeitsgrube in der Garage

Summe 31.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten-Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das(Basis-)dahr2010. Um:die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die-jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet.-Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt.verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebadudesachwerte insg. 4.185,86 €
(139.528,73 €)
Summe 4.185,86 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur-Art:der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellien Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

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 Gebéaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung-in der Wertermittlung-als-bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen; wird das in der ImmoWertV 21 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Anbau

Das gewichtet 1953 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von Zeitpunkt, Umfang und Erhaltungszustand der durchgefliihrten Modernisierungen erfolgt
die Bewertung einzelner Bauteile nur mit Teilpunkten bzw. ohne Punktvergabe, sofern keine werterhéhende
Wirkung mehr besteht.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

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

Tatsé&chliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Jahr Begrin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgeftihrte | Unterstellte dung

MaBnahmen | MaBnahmen

Dg_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 0.5 BO1
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,5 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.3 0,0 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0 B04
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 0.0

cken, FuBbdden, Treppen ’ ’

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0,0

staltung

Summe 2,8 0,5

Erladuterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
BO1

unterstellte MaBnahme:

Dammung der-obersten Geschossdecke, gem. GEG

Fir die Wertermittlung wurde eine den ‘Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entsprechende
Dammung der obersten Geschossdecke wertmaBig unterstellt.

B02
ca. 1998 Erneuerung der Haustur, tlw. Erneuerung der Fenster

ca. 2008;-2011-Erneuerung Fenster

B03
1994 Erneuerung der Elektrik zu groBen Teilen

vor 2015 Wasser/Elektrik Bad EG
2021 Wasser/Elektrik Kiiche

B04

Bj. 2018 Heizkessel Pelletheizung
B06

vor 2015 Bad EG
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Ausgehend von den 3,3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2026 — 1953 = 73 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 73 Jahre =) 7 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der:Instandhaltung"” ergibt
sich fir das Gebdude gemanB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1966.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung 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 verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
(Grundstiicksmarktbericht fiir den Gutachterausschuss:des:L.andkreises Saarlouis, 2025-
Einfamilienhauser freistehend)

Der Sachwertfaktor wurde innerhalb der vom Gutachterausschuss veroffentlichten.Spanne unterhalb des Mit-
telwertes angesetzt. Hierdurch werden die allgemeinen Marktverhaltnisse sowie die flir Objekte dieser Art und
Lage typischen Marktreaktionen ber(cksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

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

Im vorliegenden Fall kein gesonderter Ansatz erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden verschiedene Méngel, Schaden, Instandhaltungsrickstande sowie
nicht fertiggestellte Arbeiten festgestellt. Hierzu zahlen insbesondere Feuchte- und Putzschaden, unfertige
Installationsarbeiten, Schaden an Bauteilen und Oberflaichen sowie weitere alters-, nutzungs- und objektbe-
dingte Beeintrachtigungen.

Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage einer zerstérungsfreien Besichtigung. Weitergehende technische
Untersuchungen, Bauteil6ffnungen, Funktionspriifungen oder fachtechnische Begutachtungen einzelner Ge-
werke wurden nicht durchgefihrt. Art, Umfang und Ursachen festgestellter Mangel sowie mégliche Folgescha-
den oder verdeckte Mangel konnten daher regelméasig nicht abschlieBend beurteilt werden.

Die nachfolgend aufgeflihrten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:umfassen sowohl wert-
maBig berlicksichtigte Schaden, Mangel und Risiken als auch weitere festgestellte objekispezifische Beson-
derheiten, die der vollstdndigen Beschreibung des Bewertungsobijekts dienen. Nicht jede genannte Besonder-
heit fihrt dabei zu einem gesonderten Wertansatz. Einzelne Sachverhalte werden lediglich-dokumentiert, da
sie den allgemeinen Objektzustand charakterisieren oder bereits mittelbar durch-andere Wertanséatze bertick-
sichtigt sind.

Die angesetzten Wertabschlage stellen keine detaillierte Ermittlung der-tatsachlichen-Mangelbeseitigungs-,
Sanierungs- oder Fertigstellungskosten dar. Beriicksichtigt werden vielmehr die aus-Sicht eines durchschnitt-
lichen Marktteilnehmers bestehenden Wertminderungen sowie die mit den festgestellten Mangeln, Schaden,
unfertigen Arbeiten, funktionalen Beeintrachtigungen und technischen Unsicherheiten verbundenen wirt-
schaftlichen Risiken.

Soweit MaBnahmen zu einer wesentlichen Verbesserung des Gebaudezustands oder zu einer Verlangerung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flihren wiirden, wurde dies_bei der Bemessung der Wertabschlage
berlcksichtigt. Die angesetzten besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale dienen daher aus-
schlieBlich der Berlcksichtigung des zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Minderwerts und der markt-
Ublichen Risikoeinschatzung.

Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel-und Schaden unterschiedlicher Schadensgrade an verschiede-
nen Bauteilen im Innen- und AuBenbereich:-Die folgende Auflistung-ist-beispielhaft und hat keinen Anspruch
auf eine abschlieBende Feststellung.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bausché&den, Instandhaltungsriickstande, Restfertigstellungsbedarf und ob- -60.000,00 €

jektspezifische Risiken gemaf nachfolgender Beschreibung

e Allgemeiner Modernisierungs- und Renovierungsbedarf

o  Ubliche kleinere Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten

e Médgliche Schadstoffbelastungen aufgrund der zum Bau-
zeitpunkt verwendeten Baustoffe

e Wirtschaftliche Uberalterung einzelner Bauteile und Aus-
stattungen

o Defekter Rollladen

¢ Nicht fertiggestellte Elektroinstallationsarbeiten

e Fehlende Absturzsicherungen/Gelander an Geschoss-
und Kellertreppe

e Eingeschrankte Kopfhéhe im Bereich des Treppenantritts
zum Kellergeschoss

e Feuchte- und Putzschaden im Kellergeschoss

e Feuchtebedingte Schaden im Bereich des Schornsteins
(Versottung)

e Schadhaftes Garagenfenster

o  Wassereintritt in die Garage bei Starkregenereignissen

e  Erforderliche Entsorgung der vorhandenen Oltankanlage

e Schaden und Abnutzungserscheinungen an Bodenbela-
gen

e Schadhaftes und wirtschaftlich verbrauchtes Terrassen-
dach einschlieBlich Fensterkonstruktion

e Schaden und Abnutzungserscheinungen am AuBBenputz
sowie an der AuBenverkleidung des Anbaus

e Schaden an der AuBentreppe sowie fehlende Absturzsi-
cherungen

e Vernachl&ssigter Pflege- und Erhaltungszustand der Au-
Benanlagen

e UnzeitgeméaBe Grundrissgestaltung mit,Durchgangszim-
mern und gefangenen Raumen

e Teilweise nicht fertiggestellte Ausbau- und Renovierungs-
arbeiten

e  Sanierungsbedurftige AuBentreppe zum-Garten

e Erforderlicher Rickbau des vorhandenen Funkmastes

e Schéaden an einzelnen-Bestandteilen derAuBenanlagen

e Risiko mdglicher Mangel im Zusammenhang mit der noch
ausstehenden ersten Feinstaubmessung der Heizungsan-
lage

e Vorhandene Rissbildungen aneinzelnen Bauteilen

o fehlende Dammung der obersten Geschossdecke geman
den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

o Korrosionserscheinungen an Deckentragern im Kellerge-
schoss

o Dachdeckung des Hauptgebaudes weist einen Moos- und
Flechtenbewuchs auf, Innenflachen zeigen Ausblihungen

Weitere Besonderheiten 7.800,00 €

. Werteinfluss der Photovoltaikanlage 7.800,00 €

Summe -52.200,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstilicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung:einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
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
Grundstulicks” abzlglich ,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 ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen:

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen-Ertragswert-sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsé&chliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den-tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen; die fiir eine.ordnungsgemanie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere-der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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 vorliibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2.11. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem QObjekt wahrend seiner-Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte.aller wdhrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst-auf die Wertverhéalinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen:Ertragswert des -Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und.der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und:Bebauung gleichartiger-Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs: 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn:werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle:vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.(z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImnmoWertV)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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 zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Geb&uden 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ca.
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 [ Wohnung 141,00 5,30 747,30 8.967,60
2 |Garage 60,00 60,00 720,00
Summe 141,00 807,30 9.687,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren: Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,36 % von 29.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

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

bei LZ=1,36 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und'sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

9.687,60 €

2.74715 €

6.940,45 €

403,92 €

6.536,53 €

17,408

113.787,91 €
29.700,00 €

143.487,91 €
0,00 €

143.487,91 €
52.200,00 €

91.287,91 €
91.300,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren:Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und.angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietweribeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flr die Mieteinheit Wohnung :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 367,00
Instandhaltungskosten 14,40 2.030,40
Mietausfallwagnis 2,00 179,35
Summe 2.576,75
(ca. 29 % des Rohertrags)

o fir die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 48,00
Instandhaltungskosten 108,00
Mietausfallwagnis 2,00 14,40
Summe 170,40
(ca. 24 % des Rohertrags)

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.

Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
(Grundstiicksmarktbericht fiir den Gutachterausschuss des Landkreises Saarlouis, 2025-
Einfamilienhauser freistehend)

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz liegt innerhalb der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Spanne
fur vergleichbare Objekte. Mit dem gewdhlten Zinssatz werden die allgemeinen Marktverhaltnisse sowie die
im maBgeblichen Teilmarkt Ublichen Renditeerwartungen der Marktteilnehmer zum-Wertermittlungsstichtag
beriicksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall kein gesonderter Ansatz 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.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter.Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen-der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber; Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Vgl. diesbezliglich die Aufstellung in der'Sachwertermittlung.
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4.6 Vergleichswertverfahren

Bei unmittelbaren Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke werden Preise von bebauten Grundsti-
cken, welche die gleichen Merkmale wie das Bewertungsgrundstiick haben, zur Wertermittlung herangezogen.

Aus den Vergleichspreisen wird dann unter Ausschluss von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen
ein ,reprasentativer® Vergleichswert ermittelt.

Bei bebauten Grundstlicken ergibt sich jedoch im Allgemeinen die Schwierigkeit, dass nicht nur die Lage und
die Nutzbarkeit der Vergleichsgrundstlicke mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar sein miissen, sondern
dass auch die Merkmale der baulichen Anlage tbereinstimmen muissen.

Dabei kann es sich z. B. um folgende Merkmale handeln: Baujahr, Gebaudeart, Gr6Be, Ausstattung und Qua-
litat, baulicher Zustand, energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer.

Diese Merkmale sind i. d. R. bei jeder baulichen Anlage anders. Insofern fallt es-im-Aligemeinen schwer, Preise
von bebauten Grundsticken zu finden, die in allen Merkmalen mit denen eines bebauten Bewertungsgrund-
sticks Ubereinstimmen.

Auch wenn man Preise von Grundstiicken recherchiert hat, deren Merkmale ,einigermafRen” mit denen des
Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen, so fehlen i. d. R. die Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in
Baujahr, Baugestaltung, GréBe und Ausstattung, etc.

Insofern wird es nur wenige Falle geben, in denen das unmittelbare Vergleichswertverfahren fiir bebaute
Grundstlicke anwendbar ist. Dabei handelt es sich zum Beispiel.um Eigentumswohnungen und typisierte Rei-
henhausgrundstlicke.

Da nicht geniigend Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken zur Verfiigung standen, konnte das
unmittelbare Vergleichswertverfahren in diesem Gutachten nicht durchgefiihrt werden.

(gem. Auskunft des 6rtlich zustidndigen Gutachterausschusses)

Seite 45 von 74



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGL
Zertifizierte Sachverstandige KlosterstraBe 7, 66839 Schmelz

4.7 Verkehrswert

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 91.700,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 91.300,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Anbau mit Garage bebaute-Grundstlick in 66839
Schmelz, KlosterstraBe 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Huttersdorf 5737 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Huttersdorf 5 205/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 mit rd.

92.000 €

in Worten: zweiundneunzigtausend Euro

ermittelt.

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 Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Nalbach, den 03.07.2026

DN ENISTRC 1Ta4 p
CAM R LT 201 0-2 100 \ 5,

. :
| ‘f ZAS I eibacadis
— LAFRtLS)

Martwl Shewch

Rachel Staudt

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Marktwert, der unter ge-
wohnlichen Geschéftsbedingungen erzielbar erscheint. Ein spater tatséchlich erzielter Kaufpreis kann hiervon
abweichen, da er insbesondere von den konkreten Verhandlungs- und Marktbedingungen, dem zeitlichen Ab-
stand zum Stichtag sowie von objektspezifischen und persdnlichen Umsténden (z. B. Vermarktungsstrategie,
Zeitdruck, Bieterverfahren, Finanzierungssituation) beeinflusst wird. Ein Kaufpreis ist daher nicht ohne Weite-
res mit dem zum Stichtag abgeleiteten Verkehrswert gleichzusetzen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem:Verschweigen:von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der-Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur; soefern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemaie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem-solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt,

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

Die Haftung fur die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen-und.Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die:Hbhe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

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

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

ImmoWertA
Musteranwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
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5.2
[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

[6]

[7]
[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sommer und Kréll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 7. Auflage, 2025, Werner Verlag
Grundstiicksmarktbericht Saarlouis 2025

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, 2020, 10. Auflage 2023, Reguvis Fach-
medien GmbH

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, 25. Auflage; 2024, Verlag fir Wirtschaft und Ver-
waltung Hubert Wingen

Wertermittlerportal, online, Reguvis Fachmedien
Baumangel und Bauschéaden in der Wertermittlung, Daniela Unglaube,” Reguvis Fachmedien GmbH

Der merkantile Minderwert in der Wertermittlung;-Daniela Unglaube, Reguvis Fachmedien GmbH

[10] Versteigerung und Wertermittlung, Stumpe und Tillmann; 2:-Auflage

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 06.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Ansichten, Schnitte, Grundrisse

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Bewertung der Photovoltaikanlage
Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte

Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Bild 1: unmafstéblich

Seite 51 von 74



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGL
Zertifizierte Sachverstandige KlosterstraBe 7, 66839 Schmelz

Anlage 2:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Ansichten, Schnitte, Grundrisse
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Bild 1: unmafstéblich
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Anlage 3: Ansichten, Schnitte, Grundrisse
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Bild 2: unmafstéblich
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Anlage 3: Ansichten, Schnitte, Grundrisse
Seite 3von 7
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Bild 3: unmafstéblich
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Anlage 3: Ansichten, Schnitte, Grundrisse
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Bild 4: unmafstéblich
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Anlage 3: Ansichten, Schnitte, Grundrisse

Seite 5von 7

Bild 5: unmafstéblich
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Bild 6: unmafstéblich
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Bild 7: unmafstéblich
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Bewertung Photovoltaikanlage mit Eigenverbrauch
Anlage zum Verkehrswertgutachten

1. Aligemeine Angaben
Objektadresse: Klosterstrafle 7, 66839 Schmelz

Bewertungsstichtag: 26.03.2026

Anlagentyp: Aufdachanlage

Inbetriebnahme: 19.03.2019

Nennleistung (kWp): 4,64

EEG-Vergiitungssatz: 0,11230

Restlaufzeit EEG-Vergiitung: 31.12.2039

Restlaufzeit der EEG-Vergitung ab 26.03.2026 bis 31.12.2039: ca. 13,75 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 25 Jahre

Fiir die Photovoltaikmodule einschlieflich Unterkonstruktion und Verkabelung wird eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 25.Jahren angesetzt. Der Ansatz entspricht den
in der Wertermittlungspraxis haufig verwendeten Erfahrungswerten fir wirtschaftliche
Nutzungsdauern von Photovoltaikanlagen.

Wirtschaftliche Restlaufzeit: ca. 18 Jahre

2. Wirtschaftliche Daten
Jahreserzeugung (kWh):

Die Photovoltaikanlage mit einer Leistung von ca. 4,64 kWp befindet sich auf der westlich
ausgerichteten Dachfldche. Unter Beriicksichtigung der Lage in Schmelz/Saarland und der
Westausrichtung wird die durchschnittliche Jahreserzeugung tiberschlagig mit ca. 4.200
kWh/Jahr angesetzt.

Eigenverbrauchsanteil (%): Der Eigenverbrauchsanteil einer Photovoltaikanlage (ohne
Speicher) istin erheblichem Maf3e vom individuellen Nutzerverhalten abhangig.
Insbesondere die Anwesenheitszeiten der Bewohner, die zeitliche Verteilung des
Stromverbrauchs sowie der Einsatz stromintensiver Haushaltsgerate beeinflussen den
Anteil des direkt verbrauchten Solarstroms. Fiir die Wertermittlung wird ein
durchschnittlicher Eigenverbrauchsanteil von 35 % angesetzt.
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Dieser Wert liegt leicht iiber dem rein passiven Bundesdurchschnitt (20-25 %). Dies
begriindet sich durch die spezifische Kombination aus technischer Auslegung und
marktiiblicher Verhaltensanpassung:

Geringe Anlagengrofie (4,64 KkWp):

Aufgrund der relativ geringen installierten Leistung der Anlage fallt die absolute
Erzeugungsmenge geringer aus als bei GroRanlagen. Dadurch wird ein
verhdltnisméaRig grofierer Anteil der erzeugten Strommenge bereits durch die
kontinuierlich anfallende Grundlast des Gebdudes (z. B. Kithischrank, Gefriertruhe,
Router und Standby-Gerite) verbraucht. Der ungenutzte Mittagsiiberschuss bleibt
somit iiberschaubar.

Vorteil der Westausrichtung:

Die PV-Module befinden sich auf der Westseite des Daclies. Dies verschiebt das
Erzeugungsmaximum von der Mittagszeit in die Nachmittags- und frithen
Abendstunden. Fir einen typischen, berufstatigen Haushalt (Standard-Lastprofil)
deckt sich diese Erzeugungskurve in erhéhtem Mafe mit den klassischen

Feierabend-Verbrauchsspitzen (z.B. Kochen, Waschen, Elektronik ab ca. 16:30. Uhr).

Primisse zeitgemifRer Haushaltsfiihrung (Nutzerverhalten):

Der Ansatz von 35 % setzt eine leicht optimierte, moderne Nutzung voraus. Durch
eine zeitgemaRe Haushaltsfithrung, etwa durch zeitlich angepasste Nutzung
stromintensiver Haushaltsgerate oder einfache Zeitschaltlosungen, ldsst sich dieser
Wert ohne wesentliche Komforteinbuf3en erreichen.

Fazit fiir die Wertermittlung:

Der Wert von 35 % stellt fiir diese Anlage eine realistische, nachhaltige und
wirtschaftlich belastbare Kennzahl fir einen durchschnittlichen Nachnutzer dar.
Dieser Wert-entspricht den in der Fachliteratur-undin der Bewertungspraxis
iiblicherweise anzutreffenden Erfahrungswerten fiir die oben genannten
Photovoltaikanlagen auf Ein- und Zweifamilienhausern ohne Batteriespeicher und
stellt einen marktiblichen, nutzerunabhangigen Ansatz dar.

Hohere Werte, wie die aktuellen ca. 57 %, sind nutzerbezogen und auf die konkrete
Anwesenheits-und Verbrauchsstruktur der derzeitigen Bewohner zuriickzufithren.
Sie sind-dahernicht ochne Weiteres auf Dritte {ibertragbar.

Seite 62 von 74



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGL
Zertifizierte Sachverstandige KlosterstraBe 7, 66839 Schmelz

Anlage 5:  Bewertung der Photovoltaikanlage

Seite 3von 7

3. Wertermittlung

Eigenverbrauch (kWh/Jahr): 1.470 kWh
Netzeinspeisung (kWh/Jahr): 2.730 kWh
EEG-Einspeisevergiitung (€/kWh): 0,11230

Zum Bewertungsstichtag wird ein durchschnittlicher Haushaltsstrompreis von 0,35 €/kWh
angesetzt. Der Ansatz orientiert sich an den im Jahr 2026 verdffentlichten
durchschnittlichen Haushaltsstrompreisen und beriicksichtigt zugleich, dass der
Eigenverbrauchsvorteil iiber die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
Anlage kapitalisiert wird. Der Ansatz stellt daher keinen kurzfristigen Spitzen-oder
Neukundentarif dar, sondern einen marktiiblichen, geglatteten und nutzerunabhéngigen

Durchschnittswert.
Bewirtschaftungskosten:
Kostenart Ansatz p.a.|
Versicherung 20-50 €

Wartung/Kontrolle 20-50 €

Riicklage Wechselrichter(|50-100 €

Sonstiges 10-20€

Gesamt 100-200 €

Fir Versicherung, Wartung, Instandhaltung sowie die Bildung einer Riicklage fiir den
kiinftigen Austausch-des Wechselrichters werden jahrliche Bewirtschaftungskosten in Hohe
von 150 € angesetzt. Der Ansatz entspricht den fiir Photovoltaikanlagen dieser
GrofRenordnung tiblichen Erfahrungswerten und beriicksichtigt den laufenden technischen
Unterhalt der'Anlage.

Aus Grinden der Vereinfachung wird eine altersbedingte Leistungsdegradation der Module
nicht gesondert beriicksichtigt. Der hierdurch entstehende Einfluss auf den Ertragswert
wird im Rahmen der iberschlagigen Bewertung als vernachldssigbar angesehen.
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Kapitalisierungszinssatz:
4,0 %

Die Photovoltaikanlage wurde im Jahr 2019 errichtet und weist aufgrund der gesetzlichen
Einspeisevergiitung bis Ende 2039 eine weitgehend planbare Ertragssituation-auf. Unter
Beriicksichtigung der geringen Anlagengrofe, des tblichen technischen Risikos sowie der
verbleibenden Vergitungsdauer erscheint ein Kapitalisierungszinssatz von 4,0 %
sachgerecht.

Kapitalisierungsfaktor:

Bei einer Restlaufzeit der EEG-Vergiitung von rund 13,75 Jahren (2026-2039) ergibt sich
bei 4,0 % ein Kapitalisierungsfaktor von etwa:

~10,43

Bei einer verbleibenden wirtschaftlichen Restlaufzeit vonrund 18 Jahren (wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer: 25 Jahre) ergibt sich bei 4,0 % ein Kapitalisierungsfaktor von etwa:

12,66
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Ertragsbetrachtung iiber die Restnutzungsdauer:

Zeitraum Ansatz

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Anlage||18 Jahre

garantierte EEG-Einspeiseverglitung 13,75 Jahre

Eigenverbrauchsvorteil 18 Jahre

Der Eigenverbrauchsvorteil wird iiber die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer
der Anlage von rd. 18 Jahren beriicksichtigt. Die garantierte EEG-Einspeisevergiitung wird
hingegen nur bis zum 31.12.2039 angesetzt. Nicht gesicherte Einspeiseerlose nach Ablauf
der EEG-Vergiitung bleiben unberticksichtigt.
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Ertragswertberechnung:
Position Berechnung Betrag
Eigenverbrauch 4.200 kWh x 35 % ‘ 1.470 kWh/Jahr
Stromkostenersparnis 1.470 kWh x 0,35 €/kWh 514,50 €/Jahr
[Kapitalisierungsfaktor 18 Jahre, 4,0 % 12,66
Kapitalisierter Eigenverbrauchsvorteil|514,50 € x 12,66 6.513,57 €
Netzeinspeisung 4.200 kWh x'65.% 2:730 kWh/Jahr
Einspeiseverglitung 2.730 kWh x 0,11230 €/kWh 306,58 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor 13,75 Jahre, 4,0 % 10,43
Kapitalisierte Einspeiseerlose 306,58 € x 10,43 3.197,62 €
Bewirtschaftungskosten 150,00 €/Jahr -150,00 €/Jahr
Kapitalisierungsfaktor 18 Jahre, 4,0 % 12,66 |
Kapitalisierte Bewirtschaftungskosten 150,00 €% 12,66 -1.899,00 €
Ertragswert 16.513,57 €+3.197,62.€ - 1.899,00 €[|7.812,19 €

|

Unter Ansatz eines durchschnittlichen Haushaltsstrompreises von 0,35 €/kWh, eines
Eigenverbrauchsanteils von 35 %, einer EEG-Vergiitung von 0,11230 €/kWh sowie
jahrlicher Bewirtschaftungskosten von 150.€ ergibt sich ein nachhaltiger wirtschaftlicher
Vorteil aus Eigenverbrauch und Netzeinspeisung. Der Eigenverbrauchsvorteil wird iiber die
verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Anlage von rd. 18 Jahren
berticksichtigt, wihrend die Einspeiseerldse lediglich bis zum Ablauf der garantierten EEG-

Vergiitung am 31.12.2039 angesetzt werden. Unter Anwendung eines

Kapitalisierungszinssatzes von 4,0 % ergibt sich hieraus ein kapitalisierter Ertragswert von
rd. 7:800 €. Der Ertragswert wird als mafgebliche Grundlage fiir die Bewertung der

Photovoltaikanlage herangezogen.
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5. Gutachterliche Wiirdigung

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich eine Photovoltaikanlage mit einer
installierten Leistung von 4,64 kWp. Die Anlage dient dem Eigenverbrauch sowie der
Netzeinspeisung. Unter Beriicksichtigung der nachhaltig erzielbaren wirtschaftlichen
Vorteile aus Eigenverbrauch und Einspeisevergiitung, der verbleibenden wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer sowie des technischen Zustands der Anlage wird der Wertbeitrag der
Photovoltaikanlage zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 7.800 € angesetzt.
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Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskinfte

Wertgutachten Az. 02-2026 AGL
KlosterstraBe 7, 66839 Schmelz

1. Darstellung im Flachennutzungsplan

X Wohnbaufldche (W)

o gemischte Bauflache (M)

u| gewerbliche Baufldche (G)

o Sonderbaufldche (S)

8 U RPN

2. Besteht ein Bebauungsplan,
u] ja X nein

§34 BauGB. (im Zusammenhang
bebauter Ortsteil
o Auflenbereich

wenn ja welche Festsetzungen sind getroffen?

Bezeichnung B-Plan ...oc...c.ovvoreniin e
Der B-Plan ist rechtsverbindlich seit: ................ 00l

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

WS = Kleinsiedlungsgebiet;
WR = reines " Wohngebiet;

WA = allgemeines Wohngebiet;
WB = besonderes Wohngebiet;
MBD = Dorfgebiet;

MI =Mischgebiet;

MK = Kerngebiet;

GE = Gewerbegebiet;

GI = Industriegebiet;

SO =Sondergebiet;

ODoDooooooDoao

....... =.w.. Vollgeschosse (/max./
GRZ=....cc.c... (Grundflachenzahl);
GEZ= ..o (Geschossflachenzahl);
u] offene Bauweise
o geschlossene Bauweise;

Das Grundstiick liegt in/grenzt an ein Gebiet, fiir das die Aufstellung eines B-Plans
beschlossen wurde

o ja 4 nein
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Wertgutachten

Az. 02-2026 AGL
KlosterstraBle 7, 66839 Schmelz

b)

<)

besteht eine Innenbereichsatzung

Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB
u] ja nein
Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
u] ja nein
Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
u] ja ¥ nein

besteht eine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
o ja h.d nein
besteht eine Verfligungs- und Verdnderungssperre

Verdnderungssperre nach § .14 BauGB
o ja nein

Verfigungs- und Verz‘a‘nderunZésperre nach § 51 BauGB

o ja nein

Bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgéinge unterlicgen der
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB

ul ja X nein

4. Bodenordnungsverfahren

)31 Das Grundstiick ist derzeit.in kein Bodenordnungsverfahren

einbezogen.
folgende/s/ Bodenordnungsverfahren einbezogen:
0 stédtebauliches Umlegungsverfahren,
o stadtebauliches Sanierungsverfahren,
o formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

o Sanierungsgebiet ohne Genehmigungspflicht
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Bild 1: Ansicht

Bild 3:  Ansicht Bild4:  Ansicht
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Bild 5:  Ansicht Bild-6: Heizung

Bild 7: Zahlerschrank Bild 8: Dachraum
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Bild9:  Dachterrasse Anbau . 'Bild10: | Bakon (.
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Bild 11:  Garten Bild 12:  Garten
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