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GUTACHTEN
(iber den Verkehrswert (Marktwert)
i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66793 Saarwellingen-Schwarzenholz, RaiffeisenstraBe 14
[ NS <

ot
3

N

) N

Indarn Dwangeverstiegarungssache Aklefizeichan 4 K 1724,

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.04 2025 ermittelt mit rd.

198.166 €.

{siehe Tabelle aul Seite 2 und Punkl 1.4 des Gulachlans)

Objekt freistehendes Einfamilienhaus in Massivbauweise (wohnwertabhangige Wohnfiache ca 190 m?),
Baujahr ca 1900, erweitert und aufgestiock! ca. 1923, Carport, Grundstick mit 849 m?

EG: Flur, Gewdibekelier, Keller, Heizungsraum mit Heizdllager
EG: Flur, 3 Zimmaar, Kiche, Bad, Hauswirtschafiraum, Gerdtaraum (nur von aullen aralichibar) und Terrazse
OoG; Flur, Viarraum, 4 Zimmer, Raum im Rohbauzustand (Bad geplant), Batkon

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnitfichen bis unterdunchschnittichen Zustand und es
sind Baumangel/Bauschaden sowie Restbauarbeiten vorhanden, Es besteht ein Modernisiernmgs- und Re-
novierungs- und Fertigstelungsbedarf sowie das Edordernds der Behebung der BauschadenBaumangel
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Tellgrundsticksbezeichnung Mutzung/Bebauung Flache Tallgrunﬂstﬁmrt
Hausgrundstiick Flurstiick 113/7 | Einfamilienhaus 842 00 m* 188.000,00 €
Restfiache unbebaut 7.00 m® 166,00 €
SUmme 549 00 m* 188.166,00 €
A!ml’lrtlgunn Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl, 5 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten, &
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen (drei papierhafl, zwei digital) erstelit, %{\Eme fur meine Un-
:f";v‘.fi ‘ o

terlagen, \
—

XY B

AZ 4 K 17/24, Aml=gerichi Letach, Einfamilienhaus, Reflesansiradie 14, G6793 Saarwelingan-Schwarzenholz
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1 Allgemeine Angaben

11  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Beweriungsobjekts, Grundstiick, bebautl mit einem Einfamilienhaus
Ohjektadresse Raiffeisenstralle 14
66793 Saarwellingen-Schwarzenhalz
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schwarzenholz, Blatt 3972, il Nr 2,
Grundbuch von Schwarzenholz, Blatt \i}m NF. 1
2
EKatasterangaben; Gamarkung Schwarzenholz, Flur t;D, @:fﬁmnhq I&Q Flacha B42
Gernaraung Eaam-elllngan-ssh'&nﬁanhnt;, @Iur\"lcl Flurstick
11313, Flache 7 m? (C4%)
B\ ‘\7 N \*:f‘”
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer “Q\\\x‘ & \:\\
Auftrapgeber: Amtsgericht Labay.ﬂ\ \\Q
‘u’aratﬂiwmﬂm *1\\»
Postfach 1140\ ; AN

BEAT1 Le%ﬁ\\ ey Q
Auﬁ@g\w‘ﬁl 1303 zﬁiﬁgﬁamm @?mfnagssmmmns]

NP N

Eigentimer: i:l\am}Gﬁ}lcht bnkﬁmt B \\ €
N \\ ¢ ~:‘< “"\7
1.3 Angaben zum Auftrag und zur {:Msmhhﬁﬁg N\
Grund der Gutachtenersteliung: \\:\\.\» ' Verke\fl\?ﬁéﬂamlm\g?um Zwecke der Zwangsversteigerung
N
Werermittiungsstichtag: \i\\ S 090422025 {Ta}\&ar Ortsbesichtigung)
P
Tag der Driﬁhemnhtlgungx\\x\i / \\\\\\ﬁ‘m zu&s\\

Teilnehmer am ﬂrtﬁm . E@em
) (€74 P

N ) rozess Im&chtigte der Elgenthmearin
\‘ﬂ \ —\\ “ b E[gaﬁturnnr

AC \\ NS \Wnas Czech, Gutachter
NN
hefangezoggng\bnteﬂa@\érkunmﬁ}\ ““om Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenersteliung im We-
!ﬁﬁqr@man \\ N santlichen folgande Unterlagen und Infarmatianen zur Verfigung
AN \?:;_, gestellt
\k\ N 5\‘5\—-" s unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.03.2025
\Y Q\\"\\\ '\‘\l{v; N Yom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfie und Unterla-
S\ \'3‘::;};\:\“" ) gen beschafft:
~ \§ » Flurkartenauszug im Matstab 1:1.000 vom 17.03 2025
» Berechnung der BGF
+ Ermittiung der Wohnfidgche
« Aufmall des Bewertungsobjekis
= Protokollierung der Orisbesichtigung und Entwurl der Grund-

sticks- und Gebaudebeschreibung

Einholung der erforderlichen Ausklnfte bei den zustandigen

Amtern

= telefonische Auskinfte des zustandigen Gutachterausschus-
585

+ Einholung Baulastenauskunft vomm 19.03 2025

» Einholung Altlastenauskunft vom 18,03, 2025

A 4 K1 T34 Amtsganichi Lebach, Emnfarmilienhaus, RaiMesanslrale 14, 56793 Saarmellingen-Schwarzenhoiz
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1.4 Besonderheiten des Auftrags | Mallgaben des Auftraggebers

Drstermin
Alle Beteiligien wurden postalisch "Eimwurfeinachreiben” Ober den Orstermin am (8.04.2025 benachrichtigh
Cie Prozessbevollmachiigte war in der Zeit von 14:30 bis ca 1500 Uhr beim Orisiermin zugegen

Das Bmdungsnbjnkl heﬁndﬂt su::h in E-lI'IEI'I'I dur::hﬂ-r:hmtl'llmen bis unierdurchschnittlichen Zustand und ez
sind Baumangel'Bauschaden sowie Fertigstellungarbeiten vorhanden. Der Gutachter geht‘davon aus, dass
ein wirtschafich handelnder Marktieiinehmer das Beweriungsobjekt modernisi Wund fertigstellen sowie
die Baumangel/'Bauschaden beheben wird. Die higrzu notwendigen Kosten wird%r direkt vom Kauf-
preis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkl "besondere objekispezifische Grundsti rkmaba)

Qv ;\‘\"_, AN
Bewertungsauftrag NG N
Gemal Beschluss vom 13.03.2025 soll jedes unter einer besonderen Numr{het HE& Elemandwamemhmssa
gingetragene Grundstick einzein bewertet werden - \: j) \5\ ‘i\\‘\
NN AR AT

AN N

Marktdaten \;\\\\\ ) O
AN L =
Wergleichsmieten A }‘, N
Woh o N
nen — \\\ Sar
\ \‘_

Gemal dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Gu Fﬁﬁiﬁ.ﬁ ghgﬂir den Landkreis Saarlouis lasst
sich flr ein freistehendes Einfamilienhaus, mittlere Ausataliung, 180 WF. wﬁﬂamsliﬂgEn eine durch-
schnittliche Miete in Hohe von rd, 8,50 €m® WF Errrﬁmlr: ) :_\\\ f\n g

D \\ \ N
Auf der Plattform won Value-Markidaten lassen’ mﬁ\fﬂr Eﬂ-l&ﬁ-hm Umﬁm-i»zan & km der Mmﬁaiage.
giner Wohnflache von 140 m*® Mieten in ewnér\ﬁpan‘na von 4,28 bis 10, WEMI* WF, im Median 7.90 €/m* WF
recherchiensn. N X

l_'\\: ,’T" =y \ _:\\\‘
Stallplatze 1 , V) \\\ ' '
Gemal dem Mietspiegel 2020 fiir ﬁrpralz [l:a 45 R&mﬂmnt] werden for Aulensieliplatze Mie-
ten in einar Spanne von § - G0 '4':jn huv:.hﬂ’h\ T€ QEI’;@J{\\\

Der Mietspiege! hat am 0% 12, zc&’z wege hltﬂblm{t seﬁrtﬁuallﬁzlemng verloren und wird dadurch zu et
i kann in als Orientlerungshilfe herangezogen wearden,
nem .einfachen Mﬂp@\l‘\\%ﬁur M Etap’taﬁad a wﬁﬂm‘h 13 gezoge

Marktsituation \\ \\

Aktuell sind ﬂl‘.‘l‘l.'l.l'ﬂh hsnilqn [al auch mimcha Risiken zu verzeichnen, die eine gesichere Einschat-
zung der t-mm lna ‘g;\cl lun-g arschwaren. Deutlich gestiegene Finanzerungszinsen,
Inflaticn und m}mn in ]:I;Eiﬁdul'l dﬁm aktuallen Ukraine-Krieg bewegen die Markitednehmer und
werden ap::h a5 zulw;:rﬁgg Markt shen mederschiagen. Der langjahnge und breit getragene Markt-

iufuchwuwuwaher uﬂgm]hgaen;l zu liegen gekommen

Innerhaﬂ:r ﬁer an wardar': d}e Zum Stichtag zur Vierfigung stehenden Markidaten herangezogen und
uhpé(gtspezmmm Bericksichtigung der aktuellen Situaticn, gewlrdigt

N\
}ﬂmﬁrund ﬂhé\ga'magamn Zingniveaus ist der Trend der sieigenden Kaufpreise gebrochen und ist in gine
E-elhu.ram{{eﬂegung bis hin zu fallenden Kaufprelsen und Kauffillen Obargegangen.

“AZ 4 K 17724, Amisgencht Labach, Enfamienhas, Raifesansirads 14, G675 Saarwallingen.Schwarzenholz
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  Grobriumige Lage

Die Gemeinde Saarvellingen liegt nahe der franzésizchen Grenze im Landkreis Saarlouis und befindet sich
ca. 18 km nordwestlich des Stadizentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbricken. Saarwallin-
gen baherbergt rd. 13.300 Einwohner (Stand. 31.12.2023) und Obernimmt innerhalb der Planungsregion
Saartand die Funktion alnes Grundzentrums. Darlber hinaws verlauft dia namansga\ﬂmda Saar sidwestlich
von Saanvellingen, \\ \\

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.08.2024 fur Saarwellingen msﬁa‘ﬁaml ca. 5.000F sozial-
versicherungspllichtig Beschaftigte am Wohnor bew, rd. 4 70D ﬂmlmammhmﬂmﬁgﬂmmlma am
Arbeitzort bei ginem Pendlersaldo von =311 Personen an, Zum w:rgenmn@'t Bﬁchtag lﬂ‘HTﬂEﬂ J07 orzan-
zfzsige Betriebe erfasst. =

Gemal dem Bundesinstitut fir Bauw-, Stadt- und Raumforschung '-I'rlrlﬂi.'LFﬁEn La E@Saar‘burs bis zum
Jahr 2040 ein starkes Bevtlkerungsdefizit in Héhe von 10,1 % rmﬁ*-fatghizh :urh* jahr 2017 prognasti-
riert Die Arbeitslosenquate betrigt nach der Bundesagentur fﬂr' itirm, Lanﬂhi! Saarlouis derzeit 6,5
% (zum Vergleich: Saarland: 7.4 % und Deutschland: 6,3 %, Stana\ if 2025). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkiaftindex von 84,7 Punkten fir den Landkrais
Saarlouis, welcher leicht unter dem bundesweiten Dumhsphrq&nlmauﬂ& 100 Punkten liegt,

Im Rahmen der Kommunentypisiarung der Bertalsnmnn‘&ﬁl’tun mn‘ saﬂrwalhngan als klaine bis mittlere
Gemeinde mit moderater Aiterung und Echrumpﬁ:ng\m;amngra 3} kassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunfisatias wird dem Makfﬁltanuurl m@sﬁgaglmhﬂﬁ Chancan-Risikoprofil fur
dig Zukunft attestierd. Hinsichilich das h}ka]an gsrnélrkgﬁ 1[99! @irme aq_ﬁannt& Situation ochne Waoh-
nungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden E‘@mﬂmraaklnﬁbﬁagt dm‘ La&lmﬂls Saarlouis den 278, Rang
von insgesamt 400 Rangen. \\ -

hY.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wl(gl m&\.laqumg%umgﬁam\mﬁ rnalllg beurtsilt.
Av\‘ ) l ) 4 \\'\ (A
N QAN
2.1.2 EKleinrdumige Lage \\ D) PN w\\\\

N

Das Bewertungsobjekt befin a\%‘m !:h*lsiem ‘Enhwa@mtf ca. 4.3 krm sidastiich des Oriskerns von
Saarwellingen in enem #Whnge I:l{ai"'\:ihjakts doit-ist nur von geringen LArmimmissionen gepragt,
Wwas unter Bm::ks.mmgunmur vnrheqahuen Dogr‘:art ginan nautraten Standorifakior darstellt. In anem
Umkreis von ca, 4,4 km umdas Bewertung sind neben einigen Lebensmittelmarkten (2 B 'Aldi, Lidl,

'Edeka’) auch wmﬁtr\elfe Restaurants und Cafes.vorhanden. Der perlodische Bedarf kann somit in der
weiteren Umgeb ufgrund. dgggrmeran ‘Distanzen nur In eingeschrankter Form gedeckt werden, Saar-
wedlingen % emln%\h-ai‘.\alla i v'Schularten und die arztliche Primarversorgung ist ver Or
ebenfalls et Mmﬁa Ds:imﬁ—das aperiodischen Bedarfs Ist zumindest telwelse gegeben,
wobei sich-e rizende :Emﬁaﬁh.lnga fEmoed, 8,2 km wastlich gelegenen Saarlouis befinden. Bedingt durch

die Nahe zu sinem Gﬁqﬂ%ﬁﬁ% istieren ausreichende Naherholungsmaglchkettan im Umfeld der
Imhkmé bue Pa tichen Straflenraum ist aufgrund der Ornsrandiage entspannt. Das

BawertUﬂgEnhtak( wa fligt dariber hihaus Gber [eweils ainen zugehtrigen Aullen- und Carport-Steliplatz
Fiit d‘ié uumgm Nutzu ng wird die Mikrofage insgesamt als mittel beurteit.

\ l\ W\%ehrﬁwl‘rraﬂminur

i sl Ober Kreis- bzw. Landesstrafen sowie die Autobahn AB an das Individualverkehrsnatz
: ssan, Die vom Objekistandor ausgehend nachsigelegene Auffahrt zu dieser liegt rd. 2,6 km sid-
entfernung) bel der Anschlussstelle ‘Schwalbach/Schwarzenholz”. Die Bushaltestelle 'Schwar-
zenholz Saarwellinger Strale’ befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft und bletet
Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfuhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine
ginstige Anbindungsmaglichkelt an den Schienenverkehr besteht Uber die in Heuswedler galegene Stadt-
bahnstation 'Heusweiler Markt' mit Anschluss an das Stadtbahnnetz von Saarbriicken {Linle: S1). Saar-
wellingen selbst verfugt hingegen (ber keinen ortsaigenan Parsonenbahnhaf. Die Distanzen zu den nachst-
gelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des &ffentiichen Personenverkehrs betragen ca. 14 km
zum IC{E}-Bahnhof 'Saarbricken Hbf bzw, rd. 57 km zum internationalen Verkehrsflughaten “Luxemburg’
[LU].

Untar BerUcksichtigung der genannien Faktoren kegt somit eine mittiere Verkehrsinfrastrukiur vor,

H

Topografie: ehen

AF 4 B 1734 Amesgarichi Lebach, Enfamilienhaus, Rafesansirads 14, 66783 Ssarvallingen-Schwarzenhokr
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Forme

2.4 Privatrechitliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

= = o

ENNTF & k::\\k\\\\:z
‘{}ugﬂnpx\mnr. normal tragfahiger Baugrund
7

Hausgrundstick 1137
Stralenfront
ca. 30 m;
ilere Tigle:

ca. 27 mi,
Grundstiicksgrole: N @
insgesamt 548,00 m?; a2k

en &\‘\:&

- e = RNy
unregeimalige Grundsticksform (L7~

RN NOS

Restfiache 11343 \L?\\ \\\\
Front (& K&
ca. 0,26 m, AT oY

" Y o e ;\| b,

Gemal schrfiicher Auskunft vom 18032025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachisfiache aufge-
fihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise baw, Bodennchtwerte eingeflossen st
Dariiberhinausgehande vertefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Aufiragnehmer Begl ein Grundbuchauszug vom 13.03, 2025
Wor,

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 3872,
keine Einfragung.

Der Gutachter welst ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Nl wundioder Wl des Grundbuchs im

AZ 4 ¥ 17/24_ Amtsgencht Lebach. Esfamilienhaus, Rafiesenstrabe 14, 66703 Saarwelingen-Schwarzenhol
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Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kinnen.
Insofern haben die diesbeziglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rachte, besondere Wohnungs- und Mistbindungen sowse Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden ﬂqd konnte nicht in Er-
fahrung gabracht werden NN
Im Gutachten wird unterstellt, dmm nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten baw, h"urgmtlﬁluungnn voerhanden

sind. =
Dhesbezigliche Basunaemammm@ agf :Lsah!lth zu dieser
Wertermittlung zu b-arunh:sncwgm ,
AN \\i\\
Oy o
26 Offentlich-rechtliche Situation Q\\\‘ Oy
, \\\ (o =
251 Baulasten und Denkmalschutz N \\\x
Einiragungen im Baulastenverzeichnis: Cem Eachvemm“\algen IEQ@EME Baulastenauskunit vom
18.03.202

Das Baul me@ﬁ% Entha;lt 4@%& wertbeeinflussenden
Emlmgungan - \\
, NS
Denkmalschutz: F?SEEHU&: b&ﬁl’&ht geﬂﬁ@ﬁﬁﬁii‘té-ﬁbfraga vom 07.05 2025
h-‘t~ ﬁb-s:hlhaﬂm:da Ga-'.waﬁl'-@& uber das Bestehen von Denk-
hulz nur durch giné schrifiche Auskunft bei der Denk-
2 xmhls::hutmq roe mﬂgllﬁq, Hierauf wird auftragegemal verzich-

( 1.!| \\\ o
N~ O N
N N N
e @
252 Bauplanungsrecht :1\\\\\} N NS \\\i\
Darstellungen im Flanherqflutimﬁspdﬂn < \hbr Beraigh ﬂas Bewertungscbjekts ist im Flachennutzungsplan
\\ ( Cma umnatﬁmama (W) dargestellt
Festsatzungan im Enb&uﬁ}lgsplar]. Fir d&ﬁ\EHrE'H:h des Bewerlungsobjekies ist kein rechiskrafiiger
\\ \ & —~— ﬂabﬁuungsplﬂn vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
R - ;:\,‘J {emufﬂlga nach § 34 BauGB zu beurteilen
\‘\ \\ WA ~ >
Budanﬂrdnung%%n’ahmrfx > j,‘_;Q\ X Ela in Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechander Vermerk
o, AN & .v‘,f ¢ ) eingetragen ist, wird ohne weitere Prafung davon ausgegangen,
\ ':w\\, - B\ dass das Bewertungscbiekt in kein Bodenordnungsverfahren

) " einbezogen ist.

Das 'l.-'nrhngen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberainstimmung des ausgamhnnﬂ Vaorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift. Offensichilich erkennbare Whderspriche
wurden jedoch nicht festgestellt Bei dieser Wertarmittlung wird deshalb die materlalie Legalitat der baulichen
Antagen und Nutzungen varausgesatzl,

26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand {Grundstlicksguali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 Immo\Werty 21)
taty:

baitragzrachilicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
plichtung zur Entrchtung von grundstiicksbezogenen Baitragen

AL 4 K 1724, Ambsgenicht Lebach. Einfamilisnhaus, Reflesensiralie 14, 86750 Eumhnﬁnﬁmmumm
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mallgebend Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und betragsahniiche Abgaben

Das Bewertungsgrundstick ist bezliglich der Beitrége fur Er-
schliefungseinrichtungen nach BauGE und KAG beitragsfrel

Anmerkung. Diese Informationan zum beitragsrachtlichen Zustand wurden te-
lafonisch eroundeat.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen \'\‘? e

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtiichen Siuation wurden,-soférm nicht anders ange-
geben, telefonisch eingaholt AD) -
‘Bawe ng&db%ﬁ‘& zu diesen

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaligen Disposition beziglich des Bew
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bastatigungen uig@@n.

%) N

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation W) SN

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebsude bebaut (vgl. nachfolgeiide Getigudebsschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 1 Stellplatz ur‘dﬁ-'@@?mr!atelm
Das Objekt ist eigengenuizt. \\ ) Nk

AZ 4 K, 17724, Amiagencht Lebach. Emfamilionhaus, Rafiesensirale |4, 856780 Saarwelnpen-Schwarzenhols
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenantagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im BEahmen der Orizbesichtigung sowie die
gaf. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen

Die Gebaude und Aulenaniagen werden nur insowelt beschneben, wie es fr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichifichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschneben, In einzelnen Bergichen kinnen Abweichungen auﬁretg\n. di¢’ dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind, Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruf »i@ﬁﬁﬁﬂbﬂﬂ aus den
voriegenden Unterfagen, Himweisen wahrend des Oristermins bew, Annghmen & ndlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Aniagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen [Heizung, Elekiro, Wasser efc.) wurde nicht ﬁéﬁsﬁﬁ irm B@a@@en wird dig
Funktionsfahigket unierstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommaen, wie sie zerstbrung aﬁfpf d h. aﬂanﬁhhtlmh erkannbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf vmhmdeﬂzﬁzﬂausc dﬁ@ﬂd Baumange! aut
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtiot worden. Es wird ggf\am\pmh n am sbeziiglich vertiefande

Untersuchung ansiellen zu lassen \1\ N .
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Echldlh'mu amli liber wndhnhsmhidbgundi Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt. , \\\ N
) \\
N o } -
32  Einfamilienhaus \‘\}7 S
— P, \\ N :\\\\: {‘\
3.21 Gebiudeart, Baujahr und Auﬂan:nsl:ﬁt\\\ "\\ a7 ‘\\.
Gebaudeart EInManh&ﬂs;zyalgaschasﬂg, !Jallunlarlmﬂan
N&ausﬂau!ahigea Da:ngas:::hnss freistahend,
nh Anbau \\\ ) \\ ¢
. ' N
Baujahr ! 1000 &\ﬁma erviéitirt nd aufgestockt
\\ y } «,\ \
Medernisierung: \4\ \t\\\‘; c&@ﬂ’l? Emeue\ﬂglg der Fenster und Haustir
N ,.—qg 2018 Em@ Deiner Olzentralheizung (komplettes System)
Lol _<(_za 2018%Emeerung Bad im EG,
NN ( \\ta znmﬁ&m- und Bodenbelagsarbeiten am Innenausbau,
NN N & ca, Eﬂ;i;ﬂ teilweise Erneuerung der Stromleitungen,
,}E_\ﬁ (2% ca. 2019 teilweise neuer Aultenputz, Fassadenanstrich,
'\l\ \\)\' Q\v::,f;\r, /2018 teilweise Emeuereng der Aullenanlagen (Terrassen-
J;\"‘\‘;}‘;"’ ' ,_«.‘;izf,ﬂ ﬁ Freisitzfidgchen, Terrassenltberdachung)

Enarghaaﬂmu&\ \Q\‘\tf} ¢ o Q\ D Enamlaiulwah liegt nicht vor.

. )) Energieausweis bei Wohngebauden, Auszige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsitze des Energieausweises

{1) Energieausweise dienen ausschlieMich der Information Uber
die energetischen Eigenschaften eines Gebdudes und sollen ai-
nen dberschlagigen Yergleich von Gebauden ermédglichen. Ein
Energigausweis ist als Energiebedarfzausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Mallgabe der §§ B0-BE auszusteilen
E= ist zuldzsig, sowahl den Energiebedar als auch den Energie-
verbrauch anzugeben,

& 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

{3) Sall ein mit einam Gebaude bebautes Grundstick oder Wah-
nungs- oder Teileigentum varkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
baulen Grundstlick begrindet oder Obertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstandige Mut-
zungsainheit vermietet, verpachiet oder verleast werden, ist gin
Energieausweis auszusiellen, wenn nicht bereils ein glltiger
Energieausweis fir das Gebdude voriiegt

AL 4 K 1724 Amisgencht Labach, EinfamBenhaus, Raiffelsenstralie 14, 66793 Swarasllingen-Schwarzaenhalz
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In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
fonf Wohnungen haben und fir die der Bauantrag vor dem 1.
Movember 1677 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude
1 schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverardnung vom 11.08.1877 (BGBI. |. 5.
1554} arflllt hat oder
2, durch spatere Anderungen mindestens “auf das in Num-
mar 1 bezeichnete MMMEFWHEW gebracht wor-
den Ist, \

Der Aussteller des Energisaus n, ob ain
Energieausweis auf der Grundlage. eten Ener-
giebedarfs oder des nrl'n;tqhv nurnimm:hmunhs arstellt

werden muss. \\. \ \i‘\\\‘&
Barrierafreibeit; Dar Zugang zum Gabﬁi&(ﬂﬂ‘m:hl tﬁ}n@h
Aullanansichi Stralten- und Ricks atl ‘-.mrp »m:u:l gﬁmmen

Giebelseite rechis utzt ung\ |d'|an
Giabalu:lraiack m Fasem&n@tplamrr (vermutlich asbesthal-

tig},
Gmh&lsalm\i@m Fasaﬂ@ntp{aﬁg}x{ymmuumh asbesthaltig)
\\. \:-\L ) \ "\_—\\ j‘s:\\\
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raurniuﬂallung \\ \,\ _;1\\;:..\ - Q:
Kellergeschoss: \\ \© = € &
Gewdibekeller, Keller, Heizungsraum r'l'lll ﬁ@lia@m \Qx R
Erdgeschoss. DD \X N
Flur, 3 Zimmer, Kiche, Bad, Ham@ﬁﬂmﬂmumn mraum@@vnn aulten erreichbar) und Terrasse

,«\\ < ~.‘
\\\ N N

Obergeschoss.
Flur, Yorraum, 4 Zimmer, Haum\ﬁnhml;z{miaﬁd 1Ba|:|<§xnlﬂnt] Balkon

\\\ \\ \\ = \1\‘
323 Guhludukuq!m&gan [Hallar ‘Wiinde, hg@lmn Treppen, Dach)

Konstruktionsart \%\v' . ili '{e} Msuwbﬂu
\) SN
Fundamente: - \\ vi;,,?bf\«' o \m'mutllnh Streifenfundament
A\ \x AN
NN, £ L RN
Keller: - Ny \Q\\Q ?::-h\, Maumrerk
T &) )
Umfaasmgswaqdm 2 \l\ Mauerwark

Mauerwerk, Gipskarton-Montagewande
Decke Gber KG: Gewtlbadecke, Stahlbetondecke

Decke Uber EG und OG. Holztragerbalkendecken (vermutiich mit
Schittung)

Treppen:; n ]
mit Sandsteintreppe

Kellertreppe:
Steintreppe

Geschossireppa.
Holzkonstruktion mit Stufen aus Halz;
einfaches Holzgelander

Hauseingang{sbergich), Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Eingangslber-
dachung

AZ A K 17724, Amisgenichi Lebach, Einfamiienhaus, Raffeisenstroia 14, 86792 Sagnwallingen-Sohwarzenhalz
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Dach: Dachkonstruktion:
Haolzdach, Pletten aus Holz
Dachiorm.
Satteldach

Dachaindeckung:
Dachziegal (Ton),

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Elnhglech.

Dachraum begehbar (besitzt Aushau@\a@aﬂ
Dachflachen ungedammt

LN
N
A

324 Allgemeine technische Gebdudeausstattung A\
Wasserinstallationen: zentrale msenmurgumher Aﬂ&::.ﬂhhél“ﬂn das offentliche

Trinkwassemeiz RN

\\ \\
Abwassennstallationen: Ableibung in hanmmhﬁ\ﬁm:s\ﬂ\rhanalnetz
‘Q\\\

Elektroinsialiation einfache Au }1}; ngauihembtert

e Haurnmnw |EIEE

i N
Heizung: raihigizung, Eihr Buderus fittels Brenner, Baujahr

hwhéiz&tﬂu:p’er mit Wbammihn

€ N AN ) -

Liftung: ) %@é beanrgdneran Lunungaan‘ragm {herkammiliche Fensteriif-
,k— \\ N
Warmwasserversorgung: e anugh& Hﬁl!:u\ﬁngipelchur it 160 fr,
) , «\\ {
_‘i\—‘\\‘\\:’\% \\- Q\\\B

325 Raumausstattungen mﬁﬁu:hawﬂnd e N

AN
3251 Vorbemerkunge: Aunm@nuuhunﬁchhung

Die Nuuungmmheumah& ausa@mngugla-ch Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten zugammengefasst.

* Raume im Kaj[n{ mﬂe&nh\qdbuhgsaugh\sh\kaﬂnr

« Raume im EG oG zutr ﬁ}chrmthaqgaﬁnh&ft Wohnung

p 1. \\ \\ P\
‘ t\&\—_ IS \\ -
3252 \Rnﬂur D S
Bnd\@ﬂ;elage o 5 \;\*»' Beton

Putz, Sichtmausmwerk

Rohdecken, Schtmauerwverk

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit |solierverglasung
Tlren: llera st
Metallitr
besondare Einrichiungen 2 Oitanks
Bauschaden und Baumange|: Putz- und Feuchtigkeitsschaden an den Wanden, aufsteigende

Feuchtigkeit, korrodierte Stahltrager, korrodierter Qltank, demon-
terter Qltank im Keller

Grundrissgestaltung fur das Baujahr zeittypisch

AT 4 B 1724, Amisgerichi Lebach, Einfardienheis. Raittalsenstrala 14, 66793 Saansallingen-Schwarzenhalz
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wirtschaftliche Wertminderungen:

3.2.5.3 Wohnung
Bodenbelige:

Wandbekleidungean:
Deckenbakleidungen:

Fenstar:

Taren:

sanitare Installation;

keing

Laminat, Fliesan, Vinyl, Holzdislen
Putz mit Anstrich, Tapaten

Deckenputz, Tapeten, Holzbeklgidung . 52

\\\i\
Fenster aus Kunsistoff mil Isolierverglasbing. 2 Fenster mit Drei-
fachverglasung; AR W
einfache bis bessere Beschlage;~ =N\
Rolliaden aus Kunststoff, )/ )
Fensterbianke innen aus Marmor) Natursiging, —
Fensterbanke auilen ags j in, Metall
\ b; ), G ‘Q-—f'
Kunststoff mit let%ﬂst:hnm \;Q\\
p \\\ RS
I.L‘lﬂ'lﬁﬂ.i.!tﬂﬂ. (& "”:”‘

gula&%ﬁnervmd ﬁbﬁ-aaaeﬂnaﬁlmﬁun.

wlrlmﬁ} ’Dusche {bodengleich), wandhan-
stat ‘Qualitat, weile Sanitarobjekte,

i‘i\\'\' Ervllriu\g\gvn ﬂhnr qu\{\
S BN \ l\ )]
AN Haﬁ;wls_r,ggg%\m:
o (Z9> L Waschmasch schiuss, Ausgussbecken:
NN
NN \\\\Entluﬂumr Fanster
N i
besondera Elnﬁ:ntuh\qgﬁ‘h\’ y Mﬁaﬂdnn
: ’—:x\.:?;
Kumanawaulattung\i % \\\ \,\ % l:lk:ﬁt in der Wartarmittiung enthaiten
Ny & \(. \ \\
Eaumaden@huma@l ) R Iullwnlsu schadhafte und dberalterte Innenausstatiung, Fenster
N NN \\\\ im Schiafzimmer EG schigift am Boden sowie zwei schadhafte
"\5\;\\\‘_\\ ,}“\\ .,J' \?“-\-j\_ Fenster, Raum im O3 (Bad) im Rohbauzustand, Feuchtigheits-
N ‘_k “3) bilder an Decke im OG
Gn@%&mtm zweckmanig
M’}ﬁéﬂhﬂﬁl\iﬂ’{i%ﬂmmﬂ&mnﬂﬂn keine
=Y ~ %

326 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

bezondere Bautelke:

besandere Einnchiungen,
Besonnung und Belichtung

Bauschaden und Baumagngal:

Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, uberdachter Balkon,
Uberdachte Terrasse, Kalleraulentreppe

shehe Beschreibungseinhaiten

gut bis ausraichend

Putzechaden an Balkonbrisiung sowie am -sockel {innen und
aulten), fehlender Balkonbelag, dberalterte Elekiroinstallabon

und fehlendes Schaltermaienal, Uberalterte Dacheindeckung
chne Dadmmung, fehlender Bodenbelag in Carport und Einbau

AT 4 K 17724, Amiagercht Lebach, Einfamibennaus, Radlesansirale 14, 66793 Saarvelingen-Schwarzenhoz
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von Hoftoren an Carport
wirschaftliche Werminderungen: keing

Allgemeinbeurteilung: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnittichen
bis unterdurchschnittichen Zustand und es sind Baumén-
gel/Bauschaden sowie Restbauarberten vorhanden Es besteht
ain Modemisierungs- und Renovierungs- und Ferligstellungsbe-
darf sowie das Erfordernis der Hemun%w‘ﬁammamﬂau-

mangel, \\‘\"\\\\\\?‘
o ):‘\3.\\\\\

3.3 Carport Q\\\: N
Baujahr 2017 gemal Angabe des Eigentimers, (@~ Q\f
Bauart: Holzkonstruktion, N AN
Dachform: Flachdach; N g»:\‘:\gm , \\»
Dach: Folie, »\?\\E_\ P o SOF
Boden: Sand J\\:»‘ \\\b

Ea )

3.4 AuBenanlagen PR, '
NN U

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausaéﬁtﬂss bis s offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Fﬂa,@%ﬂan. Ei ng {hu&@\i\uﬂ&nﬂal!phﬂ}

A:. *“,-\‘ I
(™ WO\ PR AN LN
\‘*\)» a\\ d t\\\\t <
i \\ Z e ) e W
\o ~ =) = (&
PN oL Ay
l\i\. \h :& _:‘&.\
= Q-\' \«\\Q»'E' \\\ék i
fti\}' , v;\S‘_:’” “-f\\.\;:‘ >
PR - VP
Lol Y N
o N NN
. g{;\\‘\'\ LK\L\F' & (& N
O @ -
(RNF _ ) =,
( ~Q\—m ‘*\{\“\j A,
_l\\ \\\\- ?\\\'\} & \\:3\ s
N O NY
A N N
N O\
o 7T &) )
.\\\\\\;‘ Vs ;“v\\\\ o N
P \%) X
A n S N
N A
"\\\5 SR

AZ 4 K 17724, Arriagenchl Lebach, Einambanhaws, Raffaisensiralia 14, B6793 Saswelngan-Schwarenholz
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4 Ermmittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundsticke

Machfolgend wird der Verkehrawer fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsitck in 66793 Saar-
wellingen-Schwarzenholz, Raiffeizenstralle 14 zum Wertermitiungsstichtag 05.04. 2025 ermittelt.

GrundstBckedaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. P
Schwarzenholz 3972 2 N
Gemarkung Flur Flurstaek \\\\;\\ Flache
Schwarzenholz i 1137 q»\\\\\;: @ﬁ\k\{\g’
& (O
Grundbuch Blatt Ifd. Nr (= Q\:\:
Schwarzenholz 3g72 1 “\\\t | \\\\\\\;\}
) AN

Gemarkung Flur Flurstick Q\\\ o WP Fiache
Saarwelingen-Schwar- 10 mas G0 X 7

& AN
zenholz \1\\\ :\\\\} 3

N \\ LS X
O
Das Beweartungsabjekt wird zum Zwecke dieser Wqﬁ miung m—t@‘unﬂattﬁkﬁ@.ﬂgalalm Bai diesen Teil-
grundsticken handell s sich um salbststandig v des Ges jekts. For jpdes Tailgrund-
stick wird deshalb nachfelgend zundchsl aine gtlm'lnm r!wartarrn g durchgefihrt. . h. es wird
jeweils aing elgenstindiga Verfahranswahl fién und ain m\-’uﬁnm aus dem bzw. dan Verfah-
renswerten abgelaitel Zusatzlich wird jal:lﬁd’a‘\ \tm:hllaw auch daﬁ’ﬁrﬁ!hmwart des Gesamiobjekls aus-

gl‘uﬁ&s&l‘l ‘,( R\| ) )
Teilgrundsticksbezeaichnung Ar:“\%""' (€] \r\lzung-fﬁ\u@uﬁng Flache
Hausgrundstiick Flurstick 11:5.'1r NRA N Elnw 5 42 m?
\\? N2 AN
Resiflacha " |unb Tmt
o —
Summe der Taﬂgfundstugg@ \\ Ve 548 m?
X \\\\ - X l\\:, i
\??\‘\- ﬂ (( :";v".\ . \%;-r
N v =
Q\_\% x“\} XA
AN AN o
N N N
R O AN
¢ {J ¢ \} i ‘:'i_" ~ \. } N
N
. N s 5] -

LN PR

NSRS

NN @

) NS\ D)

= \l

AZ 4 B 1724, Aerdsgarichd Lebach, Einlamanhaus, Raffalsensiralie 14 6575 Saarwelngen-Schwarzenhoiz
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4.2 Wertermittiung fir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick Flurstiick 113/7

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entzprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafisverkehr und der sonstigen Umstdnde diesas
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § & Abs. 1 Satz ZimmoWer!y
21), ist der Verkehrawert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewearlungsobjekis vorrangig mit Hiffe des
Sachwertverfahrens zu emmitteln, insbesondere weil digse Dblicherveise nicht zur Erzielung von Erragen,
sondern zur [persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennuizung bestimmt sind, O

Das Sachwartverfahren (gam. §5 36 = 39 ImmoWerlV 21) basient im Wmantllchnn\\éﬁ[dgr Beurteilung des

Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. dér Substanzwert des Gmnﬂst&:ks}\&g als Summae von Bo-

denwert, dem vorlgufigan Sachwert der baulichen Anlagen sowle dem wlauﬂqgn 1 Sachwernt der baulichen
SN

Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermiitelt. \\-'- »\4\ \\

N,

Zusatrlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 |mmmram1) ﬂulﬂ'lﬂﬁ:ﬁ{ﬁﬁ. das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Eathwmn-afechnuug unabhanglgg“ﬂere-chnungarne—
thode, bei der Ermittiung des Verkehrewerts herangezagen. AN QP

AN\ \\
Dervorlaufige Erragswert nach dem allgemeinen Ertragswerty :

en jgem. § 28 TmoWert 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jghrlichen Rema‘!ragiamml der! hguli::ﬁen Anlagen zum Werter-

mitthangsstichtag &) = N
Der Bodenwert izt jeweils gefrennt vom Wert dar baullmm ym\mnsngan)mi&-gan bzw. vom Erragswert der
baubchen Anlagen i, d. R, auf der Grundlage won Verg “?m\fsrglm:hmmnrfahmn (vgl. &40

Abz. 1 ImmoWery' 21} 50 zu ermittaln, wie er sich erge wl]nj& mlas chm\ismck unbabaut ware,

Liegen jedach geeignete Bodenrichtwearte vor, sa | ';gnan dese ztn nwaﬂqr{ﬁﬁﬂung herangezogen wer-
den (vgl § 40 Abs. 2 ImmoWertV' 21). Der En-l:laﬁ itwert |shdh?~dun:h5n indttliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrhait ven Grundsticken, die zu einar 3 .n:hmazvgna Zusamimer st wardan, fir die im We-
senfiichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist hﬁ&@m aul den Cuadratmater Grund-
sticksfische. Der versffentlichte Bodenrich wurde bieziglich seinsr abscluten Hahe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend baurteilt. Die Eadunwnr'tarm g erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen. urtu mfstudb&*uﬁn dam Richiwergrundstick in den wert-
baainflussenden Grundsmaksmrﬂmvalhh - 'ﬁ'|k\ hiieGungszustand, beiragsrechticher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Malk der baulichen ader snnﬁg&n Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt -
sind durch entsprechende Anmsqngan d&a\@danrﬁn "harﬂcl:almlml

)
Sowohl bel der Sachweart= xh b dgg&ﬂragmﬂ‘mmlung zind alke, das Bewertungsgrundsidck batref-
fende besonderen nbjuk&;k schen qunﬂsmd:g;\umkma{a gsachgemal zu berbGokschtigen, Dazu zdhlen

insbesondars; C ﬂ @ NN

* basondera Em@ﬁhltr@(ﬂﬂ% B At@lnlﬁhuhg&n van der marktiblich erzielbaran Mista),

. Eaumangﬂliuﬁg\ﬁmus::haﬂah 5 \\: \\‘

. grundswmugana\ﬂmla undﬁé}amnwn

" Hutﬁqq\ges Gmﬂﬂ\éﬁchﬁﬂr ﬁarbmﬂm und

. .ﬁ@)gd:hungué \@lﬁ Grundsticksgrone, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwerbar sind

by ™

)}

N
)
=2 NN
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Dafinition des Bodenrichiwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodennchiwerngrundsick ist wie folgt
definkert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei &
Zahl der Voligeschosse (2VG] = S
Bauweise = offen N \\\\
Grundsticksflache (7) = keine Angabe o (/07
Grundstiickstiefe (t) = 40m SRS

Beschreibung des Teilgrundstlicks
Wertermittiungsstichtag
Entwicklungssiufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechiticher Zustand
Zahl der Vollgeschosae (2VE)
Bauweise
Grundsticksfacha ()
Grundstickstefe (1)

,"_‘\‘\‘ 4
N \\\:- N2
NN
\Q’\'\'\:{ ).
& \\\:\\\: =l
N)
e\ N
\\\ ﬂ (( 7{'\.
. \Q\_‘% ' \\'ﬂ'»;“:ﬁ‘v\*»"vv B\ 4 \
N7 A D
dO sy O
AN S ANY
P [ \\:" Q\\‘\; ' ) N
[ ™ (@ ANY v
O \{"\\ Y dC «;:’\3, & \\’
AN N N\
A
S RN
Ny SN
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Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinan Wertverhaltnisse zum Werermittiungsstichtag
08.04.2025 und dia wertbesinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechilicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwart = 85,00 €/m*

:Auagangswar't fir waitere .ﬁmpar.sung-] - &

SN
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts NN
Hlmmngmndstu-:k Bewertungagrundstick F.npass-ung@-;m; . ~Erautarung
Stichtag 01.01.2024 0904 2025 N Mnn >Ny | Ef
| L4 =

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wdh&amﬁumaﬁﬁi’undq{mmﬁﬂrmalm

Art der baulichen | W (Wohnbauflacha) | W M‘nhnhauﬂache]~> “\x\-’;j_i_{,l\‘ K ﬁuﬂ\

Mutzung \\ (2

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wartarwt’r.lungssﬂ:l'(te_'g = \Sﬁs.nn €/m* E2
Flache (m?) keine Angabe (G \,\ e {000

Entwicklungsstufe |  baureifes Land baurefestand o 4 (&7 4,000

Vallgeschosse i Y s Stow

Bauweise offen N '\‘\ﬂﬂbn Y\ :'f.,"' 7=  (xbo0

Tiefe (m) 40 ';\ WP 2T < =] = (7752000 E3
Zuschnitt lagediblich Ethgrundﬁluck &5 0900 Ed4
vorliufiger objektspezifisch Ingﬂpﬂiw’ I:reitrlaﬂﬁh Eur\{l B5,50 €/m?

denrichtwert _ \k »w \\ X AN )

IV. Ermittlung des Gannﬂmmm \,;\, 7 A Erlauterung
objektspezifisch angepasster h\i\ltrlgi{ﬂﬂg[ Hu-dquriil}tufbﬂ = B5,50 €/m*

Flache NN N >\ . B42 m

beitragsfreier Badw . < _‘ \\3\ ‘ = 54B9100€

\\ AN )
Dhar ha-i‘lragalr@‘?ﬂ-nﬂ-lanﬂhﬁtragt zﬂmﬁﬁermnﬂungﬂmmﬂg 09,04 2025 nsgesamt 54.900,00 €.
N Q) ¢ \S\
N )
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4.2.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichiwerts auf die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wartarmittiungsstichtag ist
nizht erfordedich, da keine wesentlichen BEcodenpreisverdandenungen eingetreten bew. zu enwarten sind

Auf diesen an die Lage und die Anbauart angepassten beitragstrelan Bodenwert® ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mali-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bew. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die agf. noch berlick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundslicksmerkmale gehen in den A tbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des voridufigen Sachwerts {SuhstanzWan Eaﬁlwmrtl‘aktar

E3 \ x
Gemal Auskunft des Gutachterausschusses fir den Landkreis Saariouis| gﬂb{g’lhel e@%ﬂgerﬂn Grund-
siiickiiefe keine Anpassung des Bodenrichiwerts, , %\\\- X\\\ NN
AN '
E4 RS O
Der unginstigen Grundstickszuschnitt sowie die Emgrundstﬂclpgﬁ}ﬁﬁn\wlrd n‘h@lrh-m Abschlag in Héhe von
10 Prozent vom abgabanfrelen Bodenrichbwert bewartel \\\\ \\ N
\\{\ NP
N
N3 \\ fl & ~
N7 \\“ B
¢ \x\:\\" ::‘\\} Y ":\\\::
NN N 49
O = \ AN
\\ Q: " . = SR :
,vk;i{%x\f} &( &=
\l ) -\ﬁ AN
- xk\ ",' s\,\:.‘ \:\:_, Q\\ \\\7 |
'S » \\\ ~N
\W). =t “x\\\“'\
SN { 1) \\
NN - AN
"“\.\ P \ I
Ql\ D)) N \*:‘ S )
NN SN
NN AN,
RNNF R\ >
/ ‘Q\:‘% \‘\\_%7 P, g‘\\: ‘
A~ Ny NN & k\'\\x\l\\
RN N AN
AN JON NS
NN
NGRS SN RN
S AT
N AR
( :,:"\\.\' N l‘v"v,»vv;\,vv:“\\
. \ \‘:\ Al . \x\‘:__ |}
S \‘\\\\\
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4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 38 ImmoWertV 21 beschrie-
ben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vornandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonshigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWertV Z1) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale ar itet

Der Bodamwert kst getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlag&n:ﬁmﬂ. & 40 Abs. 1 Im=
moWWerty 21 Ld.R. im Vergleicheswertverfahren nach den 5§ 24 = 26 lmmﬁhwgtgmnﬂsm;imksn ZU ermit=
taln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. = N

Der vorlgufige Sachwart der baulichen Anlagen (inkl. basondarer Bauteila, l:(eﬁ:ﬁdarai' i&ulriabs:.Elnricntungen
und sonstiger Viarnchtungen) ist auf der Grundlage durchschnittiicher ng\sig! ngsknsiqglmlar Berlicksichti-
gung der jeweils individuelien Merkmale, wia z B. Objektart, Gahaw;s@m;lard uﬁﬂ nutzungsdauer (Al
terswertminderung) abzuleiten. \x N

Der vorlaufige Sachwert dar Aulenanlagen wird, sofern dieser r—;iﬂh! ﬂarﬁrts rweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude id R, aufx Gmndlﬁqg durchschnittichen Herstet-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sa:hve dige $ﬂ1a&ung ivgl § 37 ImmoWerty 21)
ermittelt N RN

Cre Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der. bhﬂchen Aqg?an und vﬁdﬁuﬁg&m Sachwert der bau-
lichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen Ergrht ﬂan lvm}aurgtm chwert’ ﬁﬁ*ﬁmndsﬂmha

Der so rechnerisch armitteite vorlaufige Sachwarli{sbErrs:hhﬂﬂm\ﬁhmamht[ﬁhﬁﬂﬂﬁar Realisierbarkeit auf dem
Grtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zﬁl\ﬂ&.ﬁl:ﬁﬁld‘lhﬂﬁh}dﬂf Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse)
isl i.d.R. gine Marklanpassung mitiels Saqj‘mﬁfﬂak!ur erforderlich Digse sind durch Nachbewertungen, d.h
aus den Verhalinissen van realisierien ".I'Elﬁte@‘lskaufprﬂ%éﬁ und fm"tﬁwa Verglechsobpekia berechnate vor-
laufige Sachwerie (= Substanzwerte) 24 ermittelnBie Mar ssung” des varldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem artlichen Grundstick afi'tfuhrt im | 5 ar n marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt l:la-rnrt \.Ml:htlgsl‘qln =1 hemn\ﬁ@‘qnnﬂihalb der Sachwertermittiung dar

Das Sachwertverfahren st mshﬂ%dar& durch die ‘u’emﬁhﬂu}lg des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, bei

dem vorranglg der Zeibw Eﬁbs!anz Qﬂ%n Gaggude + Aulenaniagen + sonstige Anlegen) den Ver-
gleichamanstab bildet. ‘Eigﬁ (¢ %Q &

Der Sachwert argul::-'t‘s\htl ‘a‘u\s dem mamtahgapasa\hﬂ vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handenar barsmderer le]ékts&aﬂsghhr Gmnﬂmﬂmm‘ﬂmla {val & 35 Abs 4 ImmoWenV 21)

4.2.4.2 Erlﬁu@*lh.lﬁen r.‘lar hﬁﬁr Sac h hnung verwendeten Begriffe

Hamﬁllunﬁskﬁ:ﬂn 11 {E ba 2 hnm:‘wirt\l’ 21)

Die ﬂumnmh]tumhan%q;:imlrungs@shn der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
ﬂﬁnha {m}}des {qu}ﬁ\ﬁ udes mitNormalherstellungskosten |NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Dany \urmttaimh t@mhmhmltlmhaﬂ Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
qa Bautnlll}'i\ui'ld besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen

. nm&ﬁﬂmg-mmn

Eﬂ-a Numﬁiherhteuu ngskosten (NHK) basieren auf Ausweriungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahemad ghs‘mhern Ausbhau- und Gebaudestandard. Sie werden for die Werlermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerachnet. Ourch die Verwendung eines einhaitichan Basisjahres ist eine hinreichand
genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter Gbar mehrera Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziighch gesicheria Erfahrungen, insbesondere hinsichilich der Einordnung des |e-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann

Die Mormalherstallungskosten besitzen dberviegend die Dimengion &im? Brutte-Grundflache” oder E'm?®
Wahnflache® des Gebaudes und versiehen sich inkl. Mehrwersteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der for den Wertarmittlungsstichtag aktuelle und for die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffande Praisindex fur die Bauwirtschaft des Stalistischen Bundesamies
(Baupreisindex) zu versendean.

AT 4 K 17124, Amisgencht Lebach, Einlamiiennags, Ralfeisensiraie 14, 66793 Saarwelnpan-Schwarzenholz
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Momalhersieliungskosten umfassen u-a. auch die Baunebenkosten (BNE), welche als  Kosten for Pla-
nung, Bauvdurchfihrung, behordliche Prifung und Genshmigungen” definier sind

e Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnitilichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakicr (Baukostenregionalfakior) beschoeibt im Allgeameainen das Verhaltnis der dirchschniftlichan
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten, Durch ihn sollen die ﬂu;nhs@ﬁltthchan Herstellungs-
kosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemall § 36 Abs. 3 Inwgﬁ%w 21 ist der Ragl-
analfakior ein bel der Ermittiung des Sachwertfakiors festgelegter Mndellparmataf - “\\

Gesamtnutzungsdauer X \\; frN

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in deneﬂ sine bauls;ha ﬁnlage bei ond-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wlm‘ﬁhaﬂflnh\ ritftzt werden kann
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werterrmmungﬁdalgn\{u de liegenden Mo-
deli ) i\\\\\:i:;l ?5

Restnutzungsdauer (§ 4 L V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21) \~\\ ’ o =

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in d-mnri\mna haullcﬁs}mlaga bel ordnungsgemaier
Bewirtschafiung vorausaichtlich noch wirtschafilich genutzt Wﬁh kanmn, Jhi\[ﬁ&ntnutzungsdauar igt im erster
Maherung die Differenz aus "Dblicher GesammuEung-&dau&f I:rglm ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittungsstichtag' zugrunde gekegl. Diese wird allerdi?ﬁ dann t{d. h.das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobpekt wesenthche Mcrl:t-amlsmruﬁagsmarl hman ﬁun:l’ugaﬁihrl wurden oder in den
Wertermitlungsansatzen unmittelbar erforderlich “rharlnn Zur Bamau g ﬁws{}umrhallungsstaus SOMIE ZLT
Modernisierung in der Wertermittiung als b&:ml.s Bl‘l:ll'l-rt uﬁ!amtalll w&n@m

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV i‘ﬁ\ =

Die Werimindarung der Gebaude wegen m {Almwmm wlrd i. d. R. nach dem linearan Ab-
schreibungsmodedl auf der Basis der ﬂmmltdn MDY} des Gebdudes und der jewaiis
modalihaft anzusetrendean Gmnﬂnuﬂhnﬂuﬂ:uur ) vamWarm Gebaude ermittalt

Zuschlag fir nicht erfasste wmhiluﬁu nlnm‘ﬁiut-ﬂu\ N

Won den Hmlherstallungshqs&@\thl arfassla-\weﬂhalt ﬁhmlne Bauteila, wie baispietsweaise besonders
Bauteile, besondera I;EelmmEmnchm e und stmah& - Besonderhedten (ua Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Iusqhm@ i den Fu@&chmmlmm}dumtallungmstan berGcksichtigt werden.

AuBenanlagen N i & \\

Ches sind aulerhalb: dﬁ]’g haude Q@ﬁﬁdlmhe mﬂd«em Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
gondere Ver- und ung@sqﬂmm mri\d@fﬁﬁbaudeauﬂ-enwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
e, Wug&hn[qaﬂgﬁﬁagan} uqﬁﬁs&t uhéﬁ& :ﬁm’ragen [insbesondere Garenanlagen),

Smhwnrtf;kiﬂﬁﬁi J\ajmmwiﬂ

Das herste Lumgskaal \ﬂnﬂnnaxﬁg:.ﬁnnargahms Jorauliger Sachwert” kst In aller Regeal nicht mit hierfir
ge:mnem arhtpreuﬁan‘ n!.m:h Deshalb muss das Rechenergebnis Jordufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des | nﬂﬁtl.:citﬁ}.aqm Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierien Kaulpraise angapasst
Das aﬂn]gt ittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachweanfaktors.

N ﬁnréa:h ’ r ist das durchschnittiche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach

“=gden vozmﬁriﬂen der ImmoWearty 21 ermittelten  vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerta). Er wird vorrangig
gegliedert-nach der Objektart (er ist z B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsto-
cke), der Region (er ist z. B, in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objekigrafie,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwartfak-
tors izt das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspraisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschiiige (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lazsen sich die allgemeinen Werlverhalinisse bel Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eing Anpas-
gung mittels Indexreihen ocder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichligen, st zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwens eine zusaizliche Markianpassung durch markitbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich

AF 4 K 17724, Amisgencht Labach, Eindarmdiennans, Railesengtraie 14, 66703 Saarwelingan-Schwarzannolr
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen verstent man alle vom Ubklichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuallen Eigenschaften des Beweriungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erdauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weschungen von den markilblich erzielbaren Erfragen).

Bauménge! und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehier, die dem Gebaude i, d. R. bereits von Anfang an anhaften -z, B. disrch mangelhafte
Ausithrung oder Planung. ke kinnen sich auch als funkiionale oder asthetische I'.'I qul:h die Weilerent-
wickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteilen. \\ =

Bauschaden sind aul unterlassene Unterhaltungsaufeendungen, auf na::htmgllsh\n\_ﬁyﬂ.ar& Elmwkun-gen oder
aul Folgen von Baumangedn zurtGckzufihnen, RN 7 \\

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichan Wertm ﬂamngan ﬂgf Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Sche kann d auschale Ansatre
oder auf der Grundlage van auf Einzelpositionan bazoganan Knslarwm\tt o &;ft»\;an

Der Bewerlungssachverstandige kann | d. R. die wirklich Eﬂbl‘lﬂﬂrﬁtﬁgﬁﬂﬂhmﬂm}ﬂéﬂ zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschiageg schdtzen, da g 2\ \:\Q\\\

» nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird, f;“\:\\ \\ P

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfo d?;m Et @\zwﬂa&dﬂlragung eines Sachversténdigen
fur Schiaden an Gebauden notwendig). SUNNY

Ez wird ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die An ngaben | in ql'gBﬁF\VahehminennmmW allein aufgrund
der Mitteiiung von Aufiraggeber, Mieter etc. und dar uf tlasmghﬁen I ginnahme beim Ortstermin
ohne [eqliche differanzierte E-Eitandsaul‘rm!gr\e ‘technischer;: Eherrus:han q - Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschitzung angesetzt sind.. \\\ @

e Xi .
. \k\ »"\ :N -\\ B
N o (G I
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4243 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung

Einfamilienhaus

Carport

Hnnnalhnrstallungskuslnn (Basisjahr 2010)

707,00 €/m* BGF

180,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

v Brulto-Grundfiache (BGF) X 481,00 m* 22,00 m*
Abschlag/Zuschlag fir nicht erfassto werthaltige ein- | + -5 200,00 € PN 0,00 €
zelne Bautoile f= b
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 31093700 € NN 418000 €
Anlagen im Basisjahr 2010 =P
Baupreisindex (BPI) 08.04 2025 (2010 = 100) 187,218 A < 87,2/160
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 540,108 06 E N o hB24.86 €
Anlagen am Stichtag R J¢ =
E!glunal'mﬂ:nr , ﬂ\\tﬂﬂﬂ RN 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = -eﬁ(ﬁfm&;ua € ‘—9*‘* 782496 €
lagen am Stichtag NS
Alterswertminderung £ ) N N\
« Modell N .-ﬁ@m finear
« Gesaminutzungsdaver (GND) N ‘ = ol a@mhm | 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) . N7 | \\:\ \\55 Jahrg \ 32 Jahre
= prozentual 2\ ). (20 437% "}E N 20,00 %
» Faktor o NP 05625 0,8
Alterswertgeminderte regionalisierte dur&.@hhnlm i 3&(1};359.&5 € 6.250.97 €
liche Herstellungskosten ). N RN
Zuschlag fiir nicht erfasste warth:mha nln +| 0o\ 4.500,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert) N - N
vorliufiger Sachwert der mug@m@mlmm ={%, 7 364.559.66 € 8,258,097 €
\\ QL'\ \\ O N
vorldufiger Sachwert Iil:hlrl ﬁ'n‘liﬁln 1uhmﬂuﬂ|ﬂlnhqun} 370.819,63 €
veridufiger Sachweart ﬁe?biulhchan Nﬁﬁunlnh@ﬂ und sonstigen Anlagen 4 7.540,20 €
vorldufiger Sach )ﬁ!r blulil:hrn ‘Anlagen:, = 378.358.83 €
beitragsfreier Bu-diﬂ rt {%ﬁﬁﬂnwammng] + 54.900,00 €
vorliufiger Sm*mnrt (7 AN si\ o = 433.258,83 €
Sachwertfakior” “"\‘\ NN , 0,87
leﬁtlhmhhnu uu&*{.:mamnhnghb Zu- oder Abschidge . 0,00 €
m.rkngngipasmlawrﬂuﬂgw Sachwert = 376.936,05 €
hushmihm nhlﬁk@ﬁpﬂﬂhchi Grundsticksmerkmale - 178.665,00 €
El;hwnrt\ % "i = 198.271,05 €
A rd. 198.000,00 €

AZ 4 K 17/24, Amisgaricht Lebach, Entamiienhaus, Raflesansirale 14, 66793 Saanvellingan-Schwarzenhalz
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4.24.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefldchen (Brutto-Grundfléchen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt Die Berechnungen weichen modellbedingt teifweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
—Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage digser Wertermittiung verwendbar, Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenan Madifizierungen (vgl [2], Teil 1, Kapite! 16
und 17};

bei der BGF z. B \Q
NN

# [MichtpAnrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone} und Q\\g\\\\\\\\

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nichi ausgebauten) Dachgeschossen; ;»\\?\ a

bei der WF 2. B &Y AN

»  Nichtanrechnung der Terassenflachan ; &\:\': \\\i\\g

Herstellungskosten N ’:‘\ Q&P

Die Mormalhersteliungskosten (NHE) werden nach den Ausfl.]hl'un merr Wartﬁﬁ IungEIlta{atur und den

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Frﬂsuarﬂm; im EQQHE-JE r angesatzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen 7 NS Q\ '

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezoge iz Hm@j@h!&iﬂm (HHH 2010) fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus . ;\\\
Ermittlung des Gebaudestandards: o) o ";f\\\\ N2

Bautel Wﬁgua}@mmu 1N\ () Standardstufen

N [T e 3 4 5

Aullenwande (€ \Vkﬂ:.{l S __1‘ 09 _.,‘1‘ & 0.1

Dach N 1500 | o 10

Fenster und Aulentliren (R 11.0%); > 1,0

Innenwande und -toren ONh 1.0/ % Lo 0,5 0,5

Deckenkonstruktion und I@E«» 1L0% NP 1.0

Fultbaden oo \\\ 5.0 %, \\ 1.0
Sanitareinrichtungen " U7 08 B 0.5 05

Herzung P ‘ B0 %> 1,0

Sonstige techanimstaﬂg = oo (g% 10

insgesamt (. ¢ ﬁ‘\\\‘ O35 00,0 % 207% [165% | 41.0% [218% [ 00%

f RN K:\\\\r\ o \& A

mtiﬁ@n\g der w@\mﬁhuﬁg&nﬂn NHK 2010 fir das Gebdude: Einfamilienhaus
E&ﬁIQthﬂumW Eigenschaften fir den zu bewertenden Geb&udeteil 1

I ﬁﬂﬁgmpp%:\\\ Ein- und Zweifamilienhiuser
W ‘&"&”wemﬁk s freistehend
Gabﬂud@f;g\‘ ' KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

SN

A A4 K 1724, Armasgedichl Lebach, Einfamdianhaus, Raiffeisenstralis 14, 68700 Sapwallingen-Schwarzenhale
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Antei
dardanteil
[€ini® BGF] [%] [E/m? BGF]
1 570,00 207 117,89
2 635,00 16,5 104,78
3 730,00 41,0 269,30
4 880,00 21.8 191,84 S
5 1.100,00 0.0 NN 2
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 713,81 ;f",;v\i\\\
gewogenar Standard = 2,8 ) ;\\\'\'- \1«\ ~
(entspricht einfachem bis mittierem Ausstattungsstandard) () C ﬁ‘

“,‘ :\ & \\\\ \ :
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation @&Kﬁugenap\ﬂ{m‘éwms zwischen die
tabellierten NHK QN
\\5 ;}5,

%) ~\\
Beriicksichtigung der erforderlichen Kerrektur- und Anpﬁ@-ﬁmwﬁ@%
=~
gewogena, standardbezogene NHK 2010 ) ?1’3\{<Fﬂ'm= BGF

Korrektur- und Anpassungsfakioren gemal Anlag m’ﬁ 12488, ﬁ Sau\ 3 Im
moWertV 21 \4\ % S,

Korrektur- und Anpassungsfakionen geman Epmgqgﬂllar o &:\\‘\ q ‘\\\:\\
* Objektgrote O _vi?‘\“\\c\'“— : ﬁsﬂ?\ )
i\‘-\\\g} . h ‘:" = <“~‘:'
NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 ()" . = Q&&aﬁ €/m* BGF
‘,'f'— \\‘:‘ <& o vvg l\
Q) 2T m. ¢ “335 00 €/m* BGF
Jr‘-\l\‘f» » \\t“" \\\\
\ NS
Berlcksichtigung der Ehannﬁh\iﬁhﬁfﬂr dﬂ\ﬁzlh be n Gebdudeteil 2
Nutzungsgruppe: ol wan ser
Anbauweise: \\\’ lﬁ&
Gebaudeart: Q& EGKﬂ‘E nu:l'rkm\]is-rlmllart nicht ausgebautes DG
\\ DY ; AN
(N ‘\
E‘tﬂfﬂlﬂl‘ﬂm ‘\l{*\:” libgd,lﬁha Q_E\\ = ralativer refativer |
o W}fmn \;Q\ 7 Geb4udestan- | NHK 2010-Antail
i \\\V T dardantei
o X \\ww QGF]\\ N (%] [E/m* BGF]
o i *,  B20,00™ 20,7 128,34
"’g‘k\ 2 o AN 000 16,5 113,85
> RN
& \\\ { @ :},\\, 760,00 410 323,90
. '-.:; NN 955,00 21,8 208,19
= . »h\ 1.150,00 0.0 0.00
- gewagena, standardbezogene NHE 2010 = 774 28
gewaogenar Standard = 2.8
{entspricht einfachem bis mitlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenan NHK-Werts zwischen die
tabafiertan NHK,

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 774,28 €'m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfakioren gemalt Sprengnetter
* Objekigrtiie ® 0960

AZ 4 K 17724, Amrisgenichl Lebach, Einfamiienhaus, Railfeisenstrale 14 B6793 Saawsallngen-Schwarzanholz
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NHK 2010 fir den Gebdudeteil 2 = 743,31 &m® BGF
rd. 743,00 €im® BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudetel NHEK 2010 Anteil am NHK 201 0-Anted
Gesamigebaude )
[Eim?® BGF) BGF [%] [€m? BGF]
| o] S
Gebaudetat 1 685,00 { 301,00 |61.30 419 90 p- ;\\\i}“
Gebaudetei 2 743,00 180,00 | 38.70 287.540:°8) L@
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebiude = 707,00° =) |7 ;\_f@
\ \\“ l‘- £ \s\i:\:
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gﬂhm@‘ﬂ* Q&P
Carport v \\‘5.5 ~17 (S
Mutzungsgruppe: Garagen ;??\\\3 o ‘,;1‘\ =
Gebaudetyp Carports KN / ANy
' ~;\\ PR A
NS
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu hﬂwmﬁaﬁ G&mklw &
Standardstufs tabellierte L% relatier.
NHK 2010 @ —\\m-m Eﬂib-a(ﬁeu
I'IIEII \ )
- [Em* BGF] ¢ \,‘" ) Eﬂl'tt" BGF]
1 o ﬂ NS> aﬂﬂ
2 N u”gi\ 6 \ - 0,00
3 \%Q"ﬂ S 180,00
4 =00 \‘\ 0,00
5 0,00 N\ 0,00
munm M‘Hit 2010 = 190,00
chit mlltfﬂﬁhm Ausﬂa&ungsstanuard}

Die Ermittiung g\éwﬂganeﬁ{a s@iﬁ@ﬂumﬁ Interpolation des gewogenen NHE-Wers zwischen die
tabelliesten NH&.‘ ‘\\ T

( \\- )
p ll \‘\ - "\\ e
NHK in{l&mr das Beiwe sgebiude = 190,00 €/m*® BGF
\;\{\\_;, ' rd. 180,00 &/m® BGF
Ny o -
\i\t\\ <\\\"

ﬁ\q]n Nmnﬂhaatﬂlun@aknstan nicht erfassten warthalbgen einzelnen Bauteile werden pauschale
r- bzw, Zeitwertizuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 301 4 angegebenan Erfahrungswerte fir durchschnitlliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften undioder nicht zeitlgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgl die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung | durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstallung&ﬁﬁatﬁn {Einzalaufstallung)
Abschlag wagen geringerem Ausbauzustand (Werkstatt im EG, 6,71 m | -5, 300,00 £
x 3,74 m= 2508 m* x 330 €'m® (Standardstufe 3) = 8 281 €, rd. 8,300 €)

A & ¥ 1724, Amtsgaricht Lebach, Emfarmilienbaus, Raiftesensirale 14, B8TEY Saarwellingen-Schwarzenhsiz
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Besondere Bauteile (Einzefaufstellung)

Balkoniberdachung und -brisiung 1.300,00 €
Eingangsireppe, Eingangsitberdachung, Kellertreppa, 1.800,00 €
__Besondere Elnrichtungen o 0.00€
Summe | -5.200,00 €
Gebiude. Einfamilienhaus 2
oS
Bezeichnung AN Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufsiellung) f"',?\\%\\\
Terrasseniiberdachung YL iguu Do €
Besondere Einrichiungen (Einzelaufstellung) \-\\:
2 OHtanks {ein Oltank fikliv erneuert) (e ‘I 500,00 €
"\\\": N \\; :
Summe . ,\:\}\\' \\_\\?:Q{} 4 500,00 €
N \\\:\\\\c;.:i 4. O

Baupreisindex

Bai den angesstzten Mormalhersteliungskosten (NHK ED'I!JM(aMﬁH ES an durchschnittiche Herstel-
lungskosten flr das (Basis-}ahr 2010, Um die von diesem, a nikt bis a&; Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhalinisse zu berlicksichligen, wird d atlah chefi Bu ndesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt vertffentiichte und for die jeweilige Art uliche: Anlage zqﬁgﬁenﬁe Baupreisindex ver-
wendet Da sich der vom Statistischen Bundesamt ym: tlichte md@a«ﬂ:ﬁt auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 201011 ne 5 i vam Statistischen Bun-
desamt vertiffentlichten als auch die auf die for ' Iulgnmm nawman weiteren Basisjahre um-

gerechneten Baupreisindizes sind auch in [ﬂ\r{a p 140471 :thga:lruﬂrtﬁ “{C

Baukostenregionalfaktor (€ “\:\\ & )

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfal \?ﬂ‘-_t U&Immﬁ& Iﬁmeﬂahmn Aufgrund der Mo-
delikonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 Imm 21} i rachnung der Regionalfaktor ange-
seizt, der auch bei der Ermittiung de% :

Baunebenkosten \\ R \5“’»'

Die Baunebenkostan [(BMNE) Qﬁt’hﬂtﬂn Insky ondere t%\ﬁir Planung, Baudurchfohrung, behtrdliche Pri-
fursgen und G&nnhrrugm W sind |p ngesatz vNHK 2010 bereits enthalten,

Aultenanlagen ﬂ . 4 \Q\w

Die wesantlich wa ﬂsaen ﬂuﬂanan{amn wurden im Onstermin getrennt arfasst und ainzein pau-

schal in threm 4 Sa% (] h&mndhga zind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
durch telky

rungswerte fiir hml:tl | n. Dia Aulenaniagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig gusmﬂalzt und'o s.‘:hadhaftan Aultenanlagen erfolgt die Sachwernschatzung unter
Eummlw dmsbai\@khar Ahsqq
Aul‘.mhﬁlﬂagan > ”\\ h N varlaufiger Sachwert (inkl,
{ 2223 __BNK)
\S\atl\ﬁtzung 2,03 % der voraufigen Gebdudesachwerle insg, 7.800.00 €
i\ ‘l \‘{ aﬂ‘
51{:_;1?1\\? 2\ 7.500.00 €

AZ 4 K, 17124, Amtagenchl Lebach, Einfamilenhaus, Rafesenstale 14, 56753 SaarweBngan-Schwarzenholz
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Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnulzungsdauer (GND) st entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmaWerty 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutrungsdauaer

Als Restnutzungsdaver ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
{d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgetifrt wurden oder In den Wertermittiungsansatren unmittelbar erforderlich a\x%‘lgn zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisigrung in dar Wertermittiung als bere%@w hgeflihrt unterstelit
warden,

A O

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbesondere unter Beru:ksll:hhgungwﬁgdwc

n ader zeit-

nah durchzufihrenden wesentiichen Modemisierungsmatinahmen, wird ¢a§4ﬁ}1] i':aputq‘ 3024 beschrie-
bene Modell angewendel, N\\v 9 i\\\\
AN PN
& k‘:" \iib: j {;\! _s\»
Differenzierte Ermittlung der Restnulzungsdauer _\&\\\\ .
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus (G ™ \@\\

Das ca, 1800 erichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) mpmmm _i\ ‘jm\

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind m\qa@gfémngep aﬁ&rdarhm die im Wertermittiungs-
ansalz als bereits durchgefihr unterstelit werden. Y

Zur Ermittlung der modifizierien Fiestnutungsd er 'ilré;ﬂen die, m& |HSITEH m“bﬂmngan zunachst in
ein Punkiraster (Punktrastermethode nach gﬂ.nlmlmmweﬂ”é{ii"h angﬂg@np ;

Hieraus argaben sich 13,5 Mﬂ-darmslarungsm@kﬁﬂ fr.'nn rrﬁ‘!:\iﬁ Punkten]l ﬂl;&\sa wurden wie folgt ermittelt

=M "k\
O \\\Qw -+ }H = Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafin %hman S\\\ ) Rl
{varrangia in den iat{taﬂ*rﬁ Jahrgg}{[ ) j\i\ punkte | Durchgefihrte | Untersteiita
| & \i\\i Q) Q\\\\\ Manahmen | MaBnahmen
| Dacherneusrung Inkluse: ‘ﬂg&ﬁa&snmng r%'arrrmdimmung 4 0.0 4.0
| Modernisierung der Fanw‘aﬁﬁ ﬁ.uﬂr&h!@rﬁn & l;f : 2 0,5 0.5
lhludarnlsrerung der mﬂurlhssrstqm,{ﬁtmm Gaa\\@i&asar Abwas- 2 a0 15
EEr:' \\ \\\\ — h - § ,\.\ \:'» ) 1
Mudarnmmrungah‘ér\}-lmzunﬂ&%ﬁage & IN? 2 1.0 0,0
w.rarmenan-fmuhg der AL{&!‘.\ﬂnd& \‘\ 4 15 0.0
Mudem@a:fn\g von, Bﬁq\m ‘?i;\ 3’ 2 05 1.0
hhdfmlmerung ﬁummﬂenausbaus z B. Decken, Fullbtden, Trep- , aE i B
\\ N ' :
Abiahnﬂlchw{ubﬁsamng der Grundrissgastaitung 2 0.0 1.0
\rﬁumm % =5 4,0 | 895

Ausgehend von den 13.5 Modemnisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad Oberwiegand
mcdernisiern’ Zuzuordnen

In Abhangigkslt von;

= der Ublichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem ( vorlaufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 — 1800 = 125 Jahre) ergibt sich eine {vorlaufige
rechnerischa) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads “Oberwiegand modamisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemal
der Punktrastermethode “Anlage 2 ImmaWerty' 21" eine (madifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren

und somit ein fiktives Baujahr von 1980

AZ & ¥ 124, Amtsgaricht Lebach, Emfamibentkaus, Rafesenstrale 14, B6TEI Saarwelingen-Schwarzenhalz
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Alterswertminderung

Die Alterswerminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdaver der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werermittlungsdaten zugnundeliegends
Altersweriminderungsmadell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angeselzte objekizpezifisch angepassie Sachwertfakior wird auf der Grundlage

= der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachierausschusses unier Hlnzuzlahung

» der verfigbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses baw, deri!antrala\ haftsstelle,
» des Landesgrundsticksmarkiberichis Saardand 2024 ; \\ \

» des Grundstucksmarktberichis 2024 des Gutechterausschusses fur den L.anﬁk@m Sﬁﬂﬁw\\

= der telefonischen Auskonfte des Gulachilerausschusses fur den Lan:ikmm\sﬁﬁrlwm N,

) N
« dem Objekizustand und -lage sowie den akiuelien Markidaten ur:\lfl vla}?\\j QAP
bestimmi. ONTE: \:\\

Marktibliche Zu- oder Abschlige PN

Die aligemeinen Wertverhallinisse lassen sich bel Uamndun;%gs Eau:hua&f\amafs auch durch aina Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geesgneter VWelse amr&iﬁﬁhﬂ berlcksichtigen, Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten voriaufigen Sﬁ:hwax@dlnn:zusammha Marktanpassung durch

marktibliche Zu- oder Abschlge arfarderlich, N7 N,

Besondere objektspezifische Erunda‘lﬂ:'.hmq??ﬁ " ;;“\ N

Hier werden die wermatigen Auswirkungen def nicht in den \%\%‘ﬁemmﬁs\alﬁﬁtﬁeﬂ des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigien Besonderhei "E'F!:lﬁicﬁ korfgierend insowsit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Elggnt r et mitgeteilt wn;m ﬂn

Die in der Gebaudebeschralbung aufgefihrian Mdﬁ ngen W zusatzlich zum Kaufpreis erforderi-
cher Aufwendungen insbesondere fir ¢ eitigiing. van ichdden und die erforderlichen (bzw. in den

emislerungen werdan nach den Erfah-

Werermittiungsansatzen als umuﬂ\islu\v&hgﬂl'uhd\)iwﬂelltaﬁ}
rungswerten auf der Grundlage ﬁé{dﬁéﬁﬂ:hglmh\nm end sten marktangepasst. d_ h. der hierdurch (ggf
zusatzlich ‘gedampft’ unter HQET: bwm 4] Abschraibungsmaalichkeiten) eintretendan
Weriminderungen quanll‘FQ U

%HHMumn werden in voller Héhe angerechnet

\‘\\\\:

A
Y

AF A4 K 17124, Ambsganicht Lebach, Einfamilenhaus, Raifeisarstrale 14, 66753 Snarssllingen-Schwarzanholz
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bezondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Werbeainfiussung insg.
Baumangal -78.000,00 €
= Emeuerung der Dacheindeckung inklusive Gebalk  -78.000,00 €
und Dammung der obersten Geschossdecke
Bauschaden <8.000,00 €
* Kellergeschoss: Putz- und Feuchtigkeitsschadan, -5.000,00 €
aufsteigande Feuchtigkait aus Bodenpiatte sowie o
korrodierte Stahltrager , k};\\k
=  Putzschaden an Balkonbristung, Isolierung und -4.000,00 € \Q\
Belag Balkon (720 i
S QV’ ‘\':: QY% N
Unterstelte Modarnisierungen (=113.500,00 € x 0,730 § P 865,00 €
» Carport Herstellung Bodenbelag, Austausch Car- -4.000,00 €' =) g
porttore, Ausbesserungen an der Konstruktion . ( ‘E:: ;;;; Q&“
»  Ausiausch von Fenstemn im OG 5. @’% "\\x\\.’f
«  Erneuerung der Elekirainstaliation -Eﬂi 0E . Q
+ Bad im O3 herstellen *@fm DDE ~\\
NN
s  Erneuerung Innenausbau (Malerarbeiten, Endunhazr \¥9'EHEICI EI'E‘\E\
lagsarbeden, Treppen, Innentiren, Grundreinigu
Bad & mi\& 4
{ g
»  Austausch korrodierter Oitank, Entsnrgungdnmnn— -JQQTT}D £ P NN
tierter Cltank NP ) »_\.g&_? .
Weitere Besonderheiten O SO 7N -2.000,00 €
«  merkantiber Minderwert iFasarzermENﬁtt&n vare -2,000,00:€
mutlich asbesthaltig) () N RN
Summe Q) 2DE ;\\\k ‘ -178.665,00 €
{i\}, | :&';r %\;\ 8
™, < { }
SRS N
o - [P
,\Q:'\\E »ﬂ < i\x NG -
Q\\i\\\g 4 § W@ SN
~ ‘:\:‘\ \.\ l\LF &, (& % N
\?{‘\\)\’\ y - ‘,\ a ‘ \b‘\\:
NN . ! —
. \\_\m = B W 5)
v <‘\\‘\\ \‘Ek f A ) . \\\:\
AN ON A
o € \‘}, ¢ ‘;l}:" )« 5 \, \ e
\\\\\ ) \\\Q\ Y \.\\_E_‘v,,
k\:\ - & Q:\JQ\\'»S)
A
C NN 7 Q\\
N\ \\‘\, )

' Geman Sprengnatier Immobdienbeweniung, Lehrbuch und Kommandar, Taoil . Eapitel 81 sind die Invesianseaten f0F pestaiiae
Malnahmen an dan Makd anzupassen Die Markianpassung edalgt! unter Venvendung der in Sprengretier inmabilenbewsrtung
Markidsten und Praxishifen, Band 3, Seite 3.03/53 abgadruckien Teballe (Tab, 5-1 Markianpassungsfaktoren ke fir zeinah grfor-
desfiche Invasbtianen)

AZ 4 K 17124, Amisgenchl Lebach, Einfamilenhaus, Raiffeisensiralle 14, 86793 Saarwallingan-Schwarzenhosz
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4.2.5 Ertragswertermittiung

4.2.51 Das Ertragswertmodall der Immabllienwertermittiungsverordnung
Das Modell for die Ermiltlung des Efragswens istin den §§ 27 = 34 ImmoWerty 21 beschrieben

Die Ermittlung des Erragswerts basient auf den markitbdich erzielbaren jahrlichen Erragen (insbesondere
Misten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinerfrag ermittelt sich
ais Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Ee'u.r-irlschaﬂugg einschiellich Erhal-
tung des Grundsticks aufwendan muss (Bewirtschaftungskosten) S N

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsm:kselgmml verpeibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswers (bzw. dﬂ&d\ﬂtﬂu’ gﬂzﬁﬂ;ﬁn\ ufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert gls Rentenbarwert durch I':apltallmemngm Halﬂﬂﬁﬁﬁ tirremt.

Hierbei ist zu beachien, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundstick sown die Vargln’a-img fiar den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulicharm (i b-umndar&@abﬂudej und sons-
figen Antagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Mnn@ﬁgrﬂhﬂsﬁ&ﬁﬂh@iﬁhnmrgﬁglmh {bzw.
unzerstdrbar). Dagegen (sl die (wirtschaftiiche) Hnmm:ungnda‘ugr@sr traulh:hen\unﬂ sonstigen Anlagen
zeitlich bagranzt, PN R

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebsude und Auﬁﬁsﬁfhgen l\\dﬁ im Verglaichswertverfahren
ivgl. § 40 Abs, 1 ImmoWertl 21) grundsstzlich so zu EI‘I'I'IIHI! ar amﬁ\@%ﬁan wirde. wenn das Grund-
stlck unbebaut ware. o N &

Der auf den Bodenwer entfallende HanertrﬂgsantﬂLm\:Murch mmllm ﬂg\s*ﬁudenwerts mit dem {ob-
[ekizpezifisch angepassten) Liﬂgansnhaftﬁ:mn«hsmnﬂ ﬁ} enerlﬁaﬁq:aﬂlell stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) \ ")

Der auf die baulkchen Anlagen entfallende Rﬁmert[agsantal eTg#ht sich mﬁﬁﬁﬂenz JGesamtiReinertrag des
Grundsticks" abzdglich , thnerhaqsanteﬂlﬁes\\ﬁmnd unﬂgl:udens <« f\ §

Der vorlaufige Ertragswert der baulic Q\ Anl Mﬂﬂ durgh Haﬂﬁsllm&run«g (d. h Zeitrentenbarwertbe-

rechnung) des (Rein)Erragsantieiis dﬁrﬁ ichen Q.m ynatige: mgen unter Weraendung des |objekispe-
rifisch angepassten) Llaganschaﬂxzmswtﬂ umdﬁaf Heatnutzﬁ\ﬁa;dﬂuar ermittatt

Der voriaufige Ertragswert HEL&IQQ\BUE der Suﬁ'ﬁm mn\;ﬂ}iﬁnwm‘ und vorlaufigem Erragawert der bau-
lichen Anlagen® zusamman, % \L\ \\ [

Ggf. bestehende bﬂmﬂ§&hhupmﬁcha Grﬂnﬁﬂ:kmnrkmala die bei der Ermittiung des vorlaufi-

gen Erragswerts nicht, ichtigt wurdan sintbet der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten voriaufigen wert sachigematt zu bericksichtigen

Das E“'“ﬂ'“’“‘!’“ﬁ’;\'}““ 5f§rg;m$ » &gl;éﬂurch Verwendung des aus Kaufpreisan abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes.einen R-“rmjn ]:rn Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblhch erzielbaran

Grundstﬂcﬁq‘-r‘gﬁlmagesdﬂgl . 2‘:;&\
4252 @iﬂutamrmiidnbﬂ Mﬂiﬂg!mﬂhamnhnunq verwendeten Begriffe

Rohertrag 1§34 ltm 2 ImmoWertV 21)

. DﬁfRﬁJ‘leﬂraq urﬁﬁs‘sl alle bei ardnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzigl-

ﬁmah Er!raﬁq 808/ dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohaertrags ist von den Oblichen (nachhaltig gesi-
S J::hanenil ﬁatunanﬂglmhhalmn des Grundsticks |insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markiGblich
emalbaia r:rage kinnen auch die talgachlichen Ertrage zugrunde gebegh werden, wenn diese marktiblch
sind

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilan von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmbglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder

Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte arziglt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Mutzung markiublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskaosten sind marktiblich entstehende Aufwandungen. die fur eine ordnungsgemalle Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderiich sind
Die Bewirischaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die |nstandhaltungskosten, das Mietaustall-
wagnis und die Betriebskostan,

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondera das Rislko ainer Eftragsminderung zu verstehen, die durch

BZ 4 K 17124 Amtsgarichl Lebach, Einfamilienhaus. Raffalsensiralie 14, 66753 Saamwallingen-Schwarzanhalz
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uneinbringliche Rockstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorabergehenden
Learstand von Raum, der zur Vemietung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entstehl Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten giner Rechizverfolgung auf Zahlung, Aufhebung aines
Mietverhalinisses oder Raumung (% 32 Abs, 4 ImmoWert 21 und § 28 Salz T und 2 11, BY)

Zur Bestmmung des Reinerfrags werden vom Roherirag nur die Bewinschafiungskosteniantedla) in Abzug
gebrachl, die vom Eigentomer zu tragen sind, d. h. nichi zusatzlich zum angesetzien Roherrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen,

B

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermitthungsstic ﬁégﬁgena {Einmal}Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzelbacen (Rein)Ertrage ain-
schlietlich Zinsen und Zinseszinsen entsprichl. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhalinisse zum mnmmlttlungsw:n-ﬁgg-;ﬁinﬂ wertmabig glaichzu-
setzen mit dem varldufigen Ertragswert des Objekis ) (C o™

Als Nutzungsdauer st fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnitziingsdauer snzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente) SN \\\\\

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) \\\ o O

Der Lisgenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Em&gawamlﬂ\;ﬁhmn. Er@tg\uf der Grundlage geeigneter
Kaulfpreize und der ihnen entsprechenden Reinerrage for rnii“dgm Eewsﬂ@igs’gmrbdatﬂ:k hinsichtlich Mut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Gmnd}&lzen ﬁé&&hﬁgswemerﬁahma als Durch-
schnittswert abgalaitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 23) BerAns ;@éa«r{'marlgﬂgmfnrmen] objektspezifisch
angepassten Lisgenschafiszinssatzes fir die Werterrrﬁttmqgim Erragswe fahren steflt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ain marktkonformes E{thﬁia__\lliefarl_ d,,rt_-‘:ﬁgrﬁ"‘u'&ihﬂm}\wﬂ entspricht.

SN '-'{‘ ,v‘,' AT [V ™ ! \\
Der Liegenschaftszinssatz nhamammtdamulnlgﬁ & F‘unhﬂnﬁ-.ﬂﬁtﬂiamtanpaksyhg im Ertragswertverfahran.

Durch ihn werden die allgemeinen Wammh&niﬁh’éu[dérﬁﬁ@ndsmd@mi}mﬂml
Restnutzungsdaver (§ 4 i V. m. § 12 ﬁhﬁiﬂiﬁ\'ﬂﬂwﬂm 21) £
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die e’ah:'fﬁhl’ﬂer h;u,ﬁ}!armn qih]\.hﬂuunha Anlage bei srdnungsgematar
Bewirtschaftung voraussichtlich nn::ch.,gé;h;ﬁhaﬁllclpj nutzt werdenkann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher. Gesamtnutzungsdauer’ lich ‘tatsachlichem Lebensaiter am VWiar-
termittiungsstichtag' zugrunde ga@aglgﬁ:@sa wird allerdings dann varlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjongt),
wenn beim anatungsnhjah'tawp}‘agnﬂlm;v.{u':nﬂ!mislaru smafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der l.HQ\{Q%‘{&’PEILrnq alis beraits durchgefohrt unterstellt werden

Marktibliche Zu- nﬂh{;ﬁbp)ﬁhlﬂggﬁ Tk#hm 2 hﬁi@ﬂnn‘! 21)

Lassen sich die allgemeinen Waiwﬁhrtnrssam Verwendung der Lisgenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung ml@tﬂ%lhﬁqﬂﬁr In andérer geaigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittiung deqma{t. ngepagsten vorauf en Eftragswerts eine zusatzliche Marklanpassung durch marktib-

liche Zu- oder Abschiage erfordérich. (%
PR ([ \_\\}A 4 \:

Enunﬁ!fg\phjnkhpqgiﬁh]w Gwﬁtﬂnhmurﬁmaln {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter der beso \gr_éﬁfﬁﬁjam&pﬂziﬁﬁén Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Oblichan Zustand
vargléichbarer Qbjekte-abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (2. B. Abweichun-
_ normalen, baulichen Zustand, eine wirtschafthiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
“:ﬁ}agzlﬁchaq . isiehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
::;.:_‘j_)j.-_aichu'ng‘@;mﬁ den marktiblich erzielbaren Ertrdgen).

mumuﬁﬁi}und Bauschiden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude | d R, bereits von Anfang an anhafien — z. B. durch mangelhafie
Ausflihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode sinstellen

Bauschaden sind auf unterassena Unterhallungsaufwendungen, auf nachiragliche aullere Emwirkiingen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Basaitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen

Der Bewertungssachverstandige kann | d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
nommalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

~

N
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s nur zersidrungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsatzlich keing Bauschadensbeguiachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachvarstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermitilung allein aufgrund
Mittailung von Aufiraggeber, Mieter efc. und darauf berubenden Inaugenschennahme baim Crstermin ahne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4 Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

AZ 4 K 17/24, Amisgaricht Leach, Einfamiienhaus, Raflemenstiale 1466703 Sanrwelbnpen-Gcnwirzannolr
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4.2.5.3 Erragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokalimiete
ifd. | Nutzung/Lage {m) (Stk.) (Eim™) manatiich j&hrlich
Nr baw [€] {€)
[E/5th, )
Emnfamilienhaus 1 |Woahnung 190,00 6,50 1 23500 14 820 00
2 | Kfz -Stelipidtze 1.00 20,00 \\M\ 20,00 240,00
aultan \\\\S}\ 7
3 | Kz -Stellpiatze 1,00 50.00 >~ 50,00 E00,00
Carport XA KSR
Summe 190,00 2.00 \_ < A E-Uﬁﬁ} 15.660.00

jahricher Roherirag {Summe der markioblich erzielbaren jﬂhrﬂﬂ‘lﬂﬁ}ﬂ&ﬁﬂ@lmlﬂ- 15.660,00 €
ten) Y
Bewirtschaftungskosten {nur Antell des Vermieters)  (( \\.\\ v "‘\\\}
{wgl. Einzelaufstellung) W al & F e = 3.532,20 €
jihriicher Reinertrag A A 12.127,80 €
Reinertragsanteil des Bodens ) \
2,15 % von 54,900,00 € {Llagmsnhaﬂszmssau\u ; _ | % 1.180,35 €
Reinertragsanteil der baulichen und |nﬁ|ﬂgnn ﬁnhg&n = x ' = 10.947,45 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs, 2 mﬁ\mm\u\\ ‘\\‘ "
bei LZ = 2,15 % Liegenschaftszinssate ~— ) IR
und RND = 45 Jahren Hesmutzungsena&ss& \\ DA * 28,654
vorliufiger Ertragswert der hlul@h\m und aﬂqﬂg-n .lmglm = 313.688,23 €
beitragsfreier Bodenwert :m‘\ , 'ng: anS + 54.900,00 €
vorldufiger Ertragswert . (71~ {OX ~ = 368,588,213 €
Marktanpassung durl:?@fktﬂhﬂﬂh(lzu\odur Ahﬂ&ﬂql - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Em;gkm NE = 366.588,23 €
pezifi 1 - 17B.665,00 £
= 188.923,23 €
rd, 190.000,00 €

AL 4 K 17024, Amisgenchl Lebach, Einfarnilienbaus, RaMesansirale 14 65703 Saareallingan-Schwarzenbolz
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4.2.54 Erduterung zur Ertragswertberachnung

Wohn- bew. Muteflichen

Die Berechnungen der Wohn- bew. Nutzflachen wurden von mir durchgefithrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwestabhangigen Wohnfiachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (VWMR), in der die von der Rechisprechung Insbesondere fur Mistwertermittiungen entwickelien Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besanderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapite!
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflidchenermittiung. Die Berechnungen konnen demziu-
folge teilweise von den diesbeziglchen Varschriften (WoFIV, 11, BV, DIN 283; DIN %@mm; sie sind

deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar N
Rohertrag ( v;f“
Die Bagis for die Ermittlung des Roherrags ist die aus dem Grundstick nmrhmn m\ﬁmmm
Diese entsprcht der j@hrichen Gesamtmiele ohne samifiche auf den Mntu: II:h zu(@#mnnmmle urmida-
gefahigen Bewirtschaffungskosten ,»_l Q\\;\
Die marktiblich erzialbare Miete wurde auf der Grundiage von '.-a e@&s&rﬁéﬂen for mit dem Be-
warlungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke \

N

+ auz dem Mistzplegel der Gameinde oder vergleichbarer Gmi{@ﬁhn, \\\%
» aus dam Grundstlcksmarktberncht 2024 for den Landkreds N\ \;}

!,j"' "' ‘ \’\‘\
» |WVD Wohn- und Gewerbaimmobilien Preisspegel Eﬂ%\\ \_c T e
N :‘;_J :\\\\;‘;\
\\ \\

= aus anderen Mietpredsveroffenthchungen T
» sowie den untarstellten umfassenden M TgEn ﬂ:}@& h&ﬂn.lngaa:d& Bauschaden
als mittelfristger Durchschnittswart abgede angaﬁa’:t Eh‘bm v.remm @ur\thnha Cluaitatsuntarschieds
des Bewerlungsobjektes hinsichtlich der nk{ssanﬂm E@ﬁmﬁan‘an durch entsprechende An-
passungen berdcksichtigh ,;», \\ ) ; (,\
Bewirtschaftungskosten :; ) PN \‘\k )
Die vom Vermeeter zu tragenden %\Eﬂm’mﬂ Mm auf der Basis von Markianalysen ver-
gleichbar genutzier Grmdmﬂ I nteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen Q-dﬂ(alq mg je H\utz eit bew. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt 5\\ \\’
Dieser Wertermittiu waﬁi%\r‘u a die mtﬂlf ﬂap nﬁ \fﬂlﬂﬂrﬂiﬂimhtﬂn durchschnittlichen Bewirischaftungs-
kosten zugrunde hﬂl wuﬁﬁ‘#amm geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmodel verwendet wurde,
das auch der #.hia'll : ﬂszg‘mﬂﬂiﬂ zugrunde hegt
Elwirl::hll'lunﬁnhlhn {m\” @ “\\b
R o] \\\ L\’
S \‘
1||"'.‘i:il'm|.lrr-5|ﬁlﬂ (Whg.) 1Whg = 35000 € 359,00 €
CarportAulensteliplatz 25p = 47 00 € 24,00 €
(Stp.)
Wohnungen (VWhg.) 190,00 m* = 14,00 €/m* 2.660,00 €
Carport’Aulenstellplatz 25p =53,00€ 108,00 €
{Stp.)
Mietausfallwagnis
Wiohnen 2.0 % vom Roherirag 33.20€
Sumima 3.532.20¢€

A A B 1T, Amisgarich Lebach. Einfamilionhaus. Raffeissnstralie 14, 88751 Saarwedingon-Sciwarsenhoiz
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjek! angesatrte objekispazifisch angepasste Liegenschafiszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der varfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzieghung

s des Auszugs aus der Kaufpreissammiung

s der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zenfralen Gas:haﬂsslslr-e,
» dez Landesgrundsticksmarktberichts Saarland 2024 \\ \\ ‘

o das Grundsticksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses fir den Lann‘kr rlouis

» der telefonischen Auskinfie des Gutachterausschusses fir den Landkreis S‘g@ﬂ@ula \\\\\\

v  dam Objekizustand und -lage sowie den akluellen Markidaten und - Iaga \ \\
bastimme. ‘ ': ). ix\;i\\\"

SR AN
Marktiibliche Zu- oder Abschlage 1\ PAN ‘\” ‘
Die alligemeinen Wertverhalnisse lassen sich bei ‘l-"emendurhg da&%@&nmﬁaﬁﬂm&sahﬁ auch durch gina
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter ‘nicht aus nd berucksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermitlung des marktangepassien wrlaufm ﬂragsu@fm ne zusatziiche Marktanpas-
sung durch markitbliche Zu- oder Abschldge erforderich, k_ i1 ' \\}
Gesamtnutzungsdauer \\“1:“ RN &

Die Gesamtnutzungsdaver [GHND) ergibt sich aus d&t:ﬂ.rt haul%\\ﬂ.nlaga Lgmsl ;lam den Wertermittlungs-
daten zugrunde legenden Modell. Dabei wurde aﬁdasuﬂme‘ﬁgstlmmungsmndall VETREN=
det wurde, das auch der Abdeitung der LIEQ'EH'IE'I: mssal:..'e\‘zbgrunda !lﬁﬂt\

Die GND ist aus [1], Kapite! 3.01.1 anl.nnmm‘nh\\ : (@ =2 &

=0\ 2 4 & =
Restnutzungsdauer PR\ ’\ \\ .
Als Restnutzungsdauer ist in erster Hah@-.ung dlaf ferenz a ‘hbm:hur Gesamtnutzungsdaver' abzoglich
'tatsachlichem Lebensalter am We rniﬁiunga g Pzugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. das Gebaude fiktv uequngt} f bei E‘aw'&ﬂung%munlltha Modernisiesrungsmalinahman
durchgefithrt wurden oder in den ?‘mmlu%sansalzaQ tbar erfordarliche Arbeiten zur Basaitigung
des Unterhaltungsstaus m%zu‘r ader. s"&;u ir'u;i.a rtarmittiung als bereits durchgefihrt unterstelit

werden. \\ - ‘ \\
\\\:\ (

Zur Bestimmung der Elm:f\ I.II'IQEHHI.I'E'!L 1n5be5~unda\!ﬁ untEr Berlicksichtigung von durchgefihrian oder zeit-
nah durchzufihrend ﬂu:hgn ’?ﬂﬂﬂdﬂfﬂlﬂlﬁunﬁ‘imﬂnahﬂﬂﬂ wird das in [1), Kapitel 3.02. 4 beschrie-

bene Modell angewend: Q\\ N a4 )

Val. dlnshazuglk:{@% dlffarwz\tuma FIHE'IME]EUHQ in der Sachwertermitilung,
B-aaunm1m}gﬁtapuﬂ munmm:rm:h
Vgl Erf&@wﬁgan zm{ﬂwanﬁqﬂaﬁ?&n
Yo% )

\K{ N
-l@ il\ '.'-‘u\ dﬂ)milgrunduﬂ:ﬁl Hausgrundstiick Flurstick 11377
\ﬁrmds \mlt der NMutzbarkeit des Beweriungsgrundsiicks werden Ublicherveise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die-sith am Sachwert orientieren.

Der Elr.hwnrt wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200.000,00 € armittait

Der Wert fur das Tellgrundstick Hausgrundstick Flurstick 1137 wird zum Wertermittlungsstichtag

09.04 2025 mit rd.
198.000,00 €
geschatzi

AZ 4 K 17/24_ Arrasgerichi Lebach, Einfamilienhaus. Rafffeisenstralbe 14 68703 Saarwehngen-Schwarzennolz
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4.3  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Restfliche

431 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ein- und Zweifamilienhauser kénnan mittels Vergieichswertverfahran bewertal werdan, Hierzu banttigt man
Kaufpraise fir Zwaitverkiufe von glelchen oder vergleichbaren Bewerfungsobjekten oder die Ergebnisse van
diezsbeziglichen Kaulpreisauswarbungen.

Bewartungsverfahren, die dirakt mit Vergleichskaufpreisan durchgefihnt werden, warden als \Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpraise zunachst auf eine gaew@gle Bezugseinhait (z.
B. auf &m*® Wohnfiache) bazagen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage ds Llfprelaauswerbung
durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren™ genannt (vgl E \Qi'nmu'u'l.l'erl".l' 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw, die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Absc hmgé die wert-{ und preis)
bestimmenden Fakioren des zu bewertenden Objekls anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWWe 2%

=] 5 2N,
Unterstiitzend oder auch alleine {z. B. wenn nur eine geringe Anzah! oder. I:Einﬂgemgrueﬁn ergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kGnnen zur Bewernung auc:t\ dﬂs Erlrag?\t\.l\riﬁ."nder Sachweri-
verfahren herangezogen werden \ NS N

Die Amwandung des Erragsweriverfahrens st immer danmn gnmmﬁ\&m‘t&hmmﬁhﬁl&n Misten zutreffand
durch Verglaich mit gleichartigen vermieteten Raumen nrmlllall ﬁai;iﬁn kﬂnnan\uﬁd der objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar kst JENEH & Q\\*»

T
Eine Sachwartermittlung sollte inshesondera dann angﬁnngéﬁmfdan w@@ zms::han den einzalnan Wah-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsaniagekeine esentichen Wertunterschiede (bazogen
aut die Flachenainheit m* Wohn- oder Nutzfldche) besteher, wenn g}(@gahﬁma\gmamga Bodenwert sach-
gemall geschatzt werden kann und der ohjaea{bspulnﬁh angapas,ﬂa&thwanmw [Marktanpassungsfaktar)
bestimmbar ist. x\\ W\
NS J\‘ \.‘-.\‘— v ‘

432 Bodenwertermittiung W 0 = - N
Bodenrichtwert mit Definitlon des Endﬂu\hm E}I@Itﬂnh \\

Der Bodenrichtwert batragt 98, ﬂﬁﬂnﬂzmm B'Iil:htlg\n‘l.b'l ERZQL\D‘H&EMBHMHMBHQFUMSWCH fat wie folgt
definiert

-7/

v«\\\ u , «\\ w\\
Entwicklungsstufe \1‘;*&\\}&-} \®) = Q\mre:reﬁ Land
Art der baulichen Nutzung, (7% =y - =W (Wohnbaufache)
beitragsrechticher Zustand” \\4‘ Q\x ' \;\— frei
Grundstucksfiache (f) 0% (0 \\ )= kelne Angabe
N o

Beschreibung dﬂ\fﬂ%mnw ; R :\\;:; |
Wertermittiungsstichtag (737 SN0 = DB.04.2025
Entwicklungsstufe AY > = Spnstige Flache
Art derbdulichen Nutzing=") <))~ = W (Wohnbaufiache)
c;mndsttrﬁcnﬁa:be 13 N = T

\k > " \1

y). v«\\\ \ _v','

S

AT 4 B 1TEN. Amisgerich Lebech. Emfamilienhaus, Raiflesansirale 14, 65703 Saarwvallingen-Sohwarzenholz
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die sllgemeinen Werverndlinisse zum Wertermitlungsstichtag
08,04, 2025 und die wertbesinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundsitcks angepassi

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichlwerts = frai
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €'m*
{Ausgangswer fur weitere Anpassung) 2
, \\\~ )

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts RN

Richtwerigrundstick Emrlun_gjgmndsﬁmh Anpa.ssmggtah‘h:r G .E;|aub&m_'ng
Stichtag 01.01.2024 09,04, 2025 . (- *jg;\ i

SR

\" ~.>" o
[

.

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wuﬂhuhﬂm:unhﬁﬁundﬂ&cﬁ:ﬁer“nhn

l

\\

N

Ia_ge-aniepasatar beitragstreier BRW am Wananﬂliﬂungssmhtag *{#f}__ﬂl 5 ﬁl}ﬁ."i'n’
Flache (m?} keine Angabe ] R 2.1, GO0
Entwicklungsstufe |  baureifes Land sonstige Flache. \»x,gﬁ,zﬁu E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster hal‘lﬂmimlu En- =00 23,75 €m?
denrichtwert e i TN
- ™ v\,\,\

IV, Ermittiung des Gesamtbodenwerts NP, \ (89 N Erlduterung
objektspezifisch angepasster Imttraglfrglur Bu&inrl&htw&ﬂ = (23,75 €m?
Flache 5= T
beitragsfreier Bodenwert PRLS) EEEPESN =" 1E625€

‘kﬂ M) X\“i;’» i \\\ A w

: RN
Der beitragsfreie Bodenwert heﬁﬁgt\mm Wm{arﬂﬂlm ungfﬁ@tag 08.04,2025 Insgesaml 186,00 €.

4.3.3 Erduterungen :q:\@nnr}nhm@}amhg\

E1 AN

der Entwicklungsstufe "haureifes Land" desRi
ainem ﬁ.bﬁchlagmﬁ szml\\unﬁ'l ahgﬂ N

SNy

- & k I “\ ,
A( \\‘\ A€ \\L\ & 1*:1\\?\"
4.34 ‘(@gﬁhhﬂ%ﬂﬂlﬂlunﬁ

Eu

' \
Die abweichendsa Enhﬂﬂdﬁngutuf&"ﬁnnshg& Flache® (Arrondisrungsflache) des Bewertungsgrindstiickes zu
mertgmndstuﬁ:ﬂﬁ bericksichtigt der Gutachterausschuss mit
ign Bodenrichiwert

artung des uub&hautan Tﬁlimum:istucks Restflache” sind erganzend zum reinen Bodenwert evll, vor-

e Wertbﬁéﬂhussungan durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
i@ ﬁbjﬂltﬁe&ﬂhbha Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechig) zu berlicksichtigen.

art vl Bodenwertermittiung)
WI-I'I'. :llr wulenanlagen (vgl. Einzetaufstallung)
vorldufiger Verglelchswert
marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster voridufiger Vergleichswert

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstilcksmerkmale

Verglelchswert

166,00 €
0,00 €

166,00 €
0,00 €

166,00 €
0,00 €

166,00 €
166,00 €

AZ A K 17124, Amlagenchi Lebach, Emfamilanhaus, Raifeisensiraila 14, 66753 Eamlhw-ﬁﬁmhnlt



202501 BdmrmaWalua Saitg 40 von S8

4.3.5 Erliuterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse [assen sich bai Verwendung von Indexrethen oder in anderer geaigneater
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eina Marktanpassung durch marktibliche fu-
odear Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmatigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Basonderheiten des Objekis insoweit korrigierend I:@ﬂ-:ﬂwchllgt wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer etc. mitgeteift worden sind, <. \\

\\.

4.3.51 Das Verglelchswertmodell dor Jrnmnhllhnwnrurmiulungnvmrﬂu@g ‘1‘{ 4\\\

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts it in den §§ 24 - 28 lmnm\hﬁg‘a?t‘n’ 21 naﬂhmhan

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der sta ia‘%[sﬁﬁan Aua\mrtung einer ausrai-
chenden Anzahl von Vergleichspreizen [(Vergleic hupruinrlﬂlhr-rg ogen, uf dar\mmﬂlkamn gines an die
Merkmale des zu bewertenden Dbjekies angepassten Verglemhsrammﬁ n’er Eﬂ:‘hipﬁi:hﬂnden Bezugsgrife

{Vergleichsfaktorverfahran) basieren N M\\

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Gﬂmdsmckeqhemhzuzlahan die mit demizu be-
wertenden Grundstick hinrgichend Ubereinstmmende Gm@ﬁll‘uckﬁ ek Eﬁa i1z, B, Lage, Enhwicklungszu-
stand, Art und Ma der baulichen Nutzung, Grade, bﬁ:\aghtechtl G ri&rstand\ Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aubweizen und deren Uartragszeﬂiunkta |ﬁ\ i |chand\z§tﬂtmar Mahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinrelchende [IbQ(linhﬂmmmn der Gmn&nﬂ:hamurhmalu eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des U‘.Faﬂennlmy\ngsgghkts Itﬂg! vbr wenn das 'hﬁafrg{Erc:haglundshmh hinsichtlich
seiner wertbeeinfiussenden Grunl:tstl.mksme ale keing, nur unerhebﬁ::h&fhder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Haufpraﬁ&m s&chgar%hmr Weise, dureh Umrechnungskoaffizienten adar
Zu- und Abschlage beriicksichtigt wardqnhsnnnan \E\IK'IB hlnuil:hunﬁhblrnimtimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem '."'.'anurmmlungssuﬂkﬁg legt v, WE'I‘I-n der W{‘hﬁgmll‘punkt nur gine unerheblich kurze
Zeitepanne oder nur so weit vor dsil\ mrnmgsﬁllmm;sg dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in s.achgerechmqﬂhrse -nsbéwndara q@?t\ dexreihen, bericksichtigt werden kénnen

Vergleichsfaktoren sind: @\ Hn:rtllcne \@?‘ama ge@\gnete Bezugseinheit bezogene Werte flr Grundsti-
cke mit bestimmten warib sandm? Gmnﬂsmrg:amirkmalan (Normobjekte). Se werden auf der Grund-
lage van gaelgnﬂan‘!suﬁqﬂ-lun und dear dmen\i@ua‘pmm&n entsprechenden Flachen- oder Raumeainheit
iGebaudefakionan), mmasﬂﬂ Haqumsen emprechenden marktbblich erziglbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) odereiner sonstigen geem@ﬁteﬁ Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist ﬁer},{ergimchaﬁﬁmf bai ﬁrgg@alavanbun Abwaichungen der Grundsticksmerkmabke und der all-

gemsainen Uﬁam@'hmtm nls I..lm:iQImunglknnﬂ’hllnun und Indexreihen oder in sonstiger gesigne-
ter Weise' Q{'mle Merllsma aﬁa Mmﬁ%ﬂﬂungmbjaklﬂs anzupassen (== objekizpezifisch angepasster Ver-
grm:hgl'akiurﬁ W PN

Ggf‘ thmdmnra chjektspezifische GrundsiGcksmerkmale, die bei der Ermiftlung des vorlaufigen
uqauﬁ‘ hswerls nh&hl bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
s 3mmn \@ﬂ igen Vergleichswerts sechgemat zu beriicksichtigen.

Das Vargléi:hawamarfahrﬂn stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen {direkt) bzw
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar

4352 Erduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen sclcher Grundstucke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
iz, die mit dem zu bewerlenden Grundstick hinreichend obareinstimmande Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Verragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittiungsstichtag stehen, Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenhetten des Weartermittiungsobjektes anzupassen

AZ 4 K 17724, Amisgericht Labach, Enfamlennaus, Raiffeisenstraies 14, G783 Sasrwallnpen-Schwarzennolr
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Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Vergleichsfakioren sind durchschnittiche Werte for Grundsticke mil bestimmben werbeeinflussenden Grund-
slicksmerkmaten (Mormobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Se werdan auf der
Grundlage von gesigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoran), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugsainhait armittelt. Um den objekispazifisch angapass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, st der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und _bei atwaigen Ab-

weichungen an die Gegebenheiten des Werermitiungsobjekies anzupassen :

N
AN
Indexreihen {i 18 ImmoWertV 21) \R\\:

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV 21) :—k‘ ' ‘1;;1\\___13

Umrechnungskoelfizienien dienen der Anpassung von Vergleichspraige L@ Umgla toren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Werermittiungsobjekis (z. 8 gagq Entwicklutgszisstand, Art und Mall
der baulichan Nutzung, Grolle, beitragsrechilicher Zustand, G&hﬂu@@ 2 Il:hef:i?ﬁ&lémi Waohnfiache etc |,

Zu-Abschlige @

Hier werden Zu-/Abschiage zum voriaufigen (relativen] Vergh haﬂth’ug't Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von demﬁﬁsitlnﬁrachien beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel ) Vergleichswert zugrondebeg NEW&QH]EHE begrundet
Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 lmmum 21) ' \\ :

: %érglm: afakioren/Vergleichspreise auch
Hbr.‘iam,c I&g €

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder |
gen, ist zur Ermittlung des mﬂl‘kﬂ'lﬂﬂ-pﬂﬂﬂlﬁ&
durch marktibliche Zu- oder Abachlage e

Besondere objektspezifische Gru }\ Abs, ,m}}mmv 21)
\ T

Unter den besonderen objektspezifis @E knﬁl@ varsieht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweicher m‘dwm& ?ga t@g des Bewertungsobjekts (z. B, Abweichun-

gEn vom normalen hﬂullthﬂl'l Zus beralterung, insbesonders Baumangel und

" ausreichend berGoksichii-
uﬁgen hswaﬂs@m ‘zusatzliche Marktanpassung

\

Bauschaden (siehe nachfolgeno & }. grundsti ogene Rechte und Belastungen oder Ab-
walchungen von den markt ch erzial rignfg N
Baumangel und Bauschiden (§ 8 Ah‘lt{d”fmw&ﬁ‘iﬂ

Baumange! sind Fehle @ﬂ&m Gebaude | d_R. bereits von Anfang an anhaften —z B durch mangelhafte
Ausfihrung oder Plg j ar sich a .ﬂs funktionale oder asthetische Mangel durch die Waiterant-
wicklung des Ssa udar. / i Mode einstelien

fa‘rh.mg. auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen

TN
&)Y
Far be E-:mnl‘unﬂ Mﬂngﬁt werden die diesbezighchen Wertminderungen aul der Grundlage der
l{m'aw\g\der ‘zik ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
‘r\,“{yf Gmﬁiﬁne von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen

SR
: _,‘ hwerstandige kann i d. B, die wirklich erforderichen Aufsandungen zur Herstefiung eines
ustandes nur Uberschiagig schatzen, da

nur za ngsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstindigen
fir Schaden an Gebauden nohwendig)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass de Angaben in dieser Verkehrswertermittiung aliein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter atc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahmea baim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind,

AZ 4 K 1Ti24, Amdsgerichi Lebach. Eintamslienhaus. Raffesensiale 14, 65703 Saorwedingen-Schaarzanholz
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4.3.6 Woert des Teilgrundstiicks Restfliche

Grundzsticke mit der Mulzbarkeit des Bewertungsgrundsitcks werden Oblicherweize zu Kaufpreisen gehan-
delt. die sich am Yergleichswert orienberen,

Der Vergleichswerl wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 188,00 € ermitteft,

Der Wert for das Teilgrundstock Restfiache wird zum Wertermittlungsstichtag 09,04 2025 md rd,
166,00 € = ¢

AZ 4 K 17124, Amisgenchi Lebach, Einfambanhals, Ralllesenatraiie 1466703 Sagrwelkngan-Schwarzennolz
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4.4  Verkehrswert

In sinzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke ma der Nutzbarkeil des Bewerungsgrundstiscks werden
iblicherweise zu Kaufpreizen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwarte der Tellgrundstiicke arien-
fieren

Die Einzelwerte der Tellgrundstiicke und deren Surmme betragen zum Werermitlungsatichtag:

"_Tﬂrurdslﬂ:kahﬂzéiuhnung Mutzung/Bebauung Figche (Imlgﬁ:lndath.'mka'n'ﬂrt
Hausgrunastuck Flursiuck 1137 | Einfamilienhaus 842,00 M* oSN 198.000,00 €
Restfiache unbebaut To0mito 166,00 €
Summea ' 549 m‘*ﬂs\f"' \1:53 166.00 €

DerVerkehsswerl f0r das mit ainem Efnfamilenhaus bebaute Grendsiick m EE?SE Saamﬁhﬂgen-schwmm
hoiz, Raiffeisenstralle 14 » / <

Grundbuch Biatt
Schwarzenholz 972
Gemarkung Flur
Schwarzenhalz 10
Grundbuch Biatt
Y o E#)
Schwarzenholz 39;2:,\‘\>.
N
Gemarkung &
Saarwellingen-Schwarzen-- \\ﬁ];l (i
halz () \‘
—_—
<\ D)
wird zum W'EHEnﬁrHJungs.stmhlag 08082025 ﬂ@ rﬁ

> (198.166 <

in Wﬂﬂl&:ﬂﬂ@ﬁﬂlﬂltﬁhﬂﬂhﬂﬁﬂﬁﬂi%ﬂlhﬂﬂmhsundﬂﬂﬂﬂ Euro
geschatzt A - ¥
l\\\\j\\) \‘\L ::‘;\\1 P \( \\
Das Guiachten ubd die dl.ll‘qflﬁstﬁ'lrtﬂn nurugan fullen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichii-

gung und den-zur, Verfug, guéhlltcnuntuﬂag:n Fur Fehlergebnisae, di auf fehierhaften bzw. untariasse-
nan Infa hm hemhﬁn n -;iﬂrri ﬁad'l'.'eq'ﬁtanmgan keina Schuld angalastet werden

Der Eanh&\xﬂnﬂlg&;mmnlgt dr.mh seine Unterschrift zugleich, dass ihm keire Ablehnungsgrunde entge-
genstgt;penr‘am dﬁj‘nﬁﬂﬁnﬁnﬂ als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nichl zuldssig sl oder seinen Aussa-
gan\ﬁulm vl Ei@hwhrdlgkm beigemassen werden karn

a.:;;}mam dg\r@ el 2025

Anddregs Crach Gutachter

AT d K ATH4, Antagenchi Lebach, Emfamilienhass. Raiffesensirale 14 BATH3 Sasnwedingan-Schwarzenhalz
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschudz, alle Rechie vorbehalten. Das Guiachien ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmi Eing Venvielfaltigung oder Verwerung durch Dnte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattat

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

Der Auftragnehmer hafiet unbeschrinkt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersalzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder robe Fahrlassigkeit, en-

schlielllich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder Erfillungsge Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglishgem Versthweigen von Mangein,
sowiein Fallen der schuldhafien Verletzung des Lebens, des Korpers oder dur»G@i;f ultd\ ; \\

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Aufiragnehmer nus, :saﬁm Elne Phnﬁl w.rarlel;zt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
ginam solchen Fall ist die Schadensersatzhafiung auf den -.-nrhars&bar%uﬁd t}rpumlae eintretenden

Schaden bagrenzt IN SN
. Q\:’ ) (€ \\
Die Hafiung nach dem Produkihaffungsgesetz bleibt unberbhrt \ S
Ausgeschicssen ist die peradnliche Haftung des Erfﬂllungsgan #qn gnsnl:lu;ﬁ%a Yertreters und Befrisbzsan-
gehdrigen des Auftragnehmers for von iknen durch leichta F |gka|l E@]lufﬁaﬂhtﬁ Schiden.

;
Die Haftung for die Vollstandigkeit, Richtigkedt und M:Q;wn H@nan und Daten, dia von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeiiung bezogen oder lbe lt wardh E]: auf cL-akJ-lcrhe des fir dan Aufirag-
nehmar maglichen Rickgriffs gagen den jewalligen Drtlen hm\%\ N
Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Hamﬁ\m nuagagr:ﬂluﬁéen bzm@ﬁr;aden Einzelfall auf maxi-
miad 1.000.000.00 EUR bagrenzt. A NS

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dassd utac mlhaﬂeneﬁ&eﬂen iz. B, Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbdd, u. &) und Daten urh 5 t sind. Sia dirfen nicht aus dem Gutachtan se-

pariert und/oder ainer anderan Muuunzi; afl:rhrt ', g_rL FaIrQ\d_Eﬁh kten im Intarnat verttantiicht wird,

wird zudem darauf hingewiesen, dassdie Vertff kommerzielle Zwecke gestattat ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerun das ten bis | zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens vertffantlichi werdan\l@mmr- Fallan maxi ir-die Dauer von & Monaten.

o
Qo 11

AZ 4 B 17034, Amisgenchi Lebmch. Einfamisanhaus, Raifeisansiraie 14, GET93 Baanvallingen-Schwarzanhalz
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§ Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittung

BauGB:
Baugeseizbuch
BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke | .
ImmoWertV 2021: = 7
Verordnung Gber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Gmn@a — Immabilianwer-
termittiungsverardnung — Immao\Werty v;r}l‘,\\\\“
WertR: ' }j N
Wartermittiu nien — Richifinien fr I W
ngsnehting die Ermittiung der BMWW}@\G{ ndsticken
SW-RL: >X N\
Richiiinie zur Ermittiung des Sachwens [Sachwartrichtinie — SW-RL) ,,:f\_\ x,», ) Q\‘Q\
VW-RL: DN \"
Richtiinie zur Ermitlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts | Bichsy I'Ju'ua - VWRL)
EW-RL: PACS RN
Richtlinie zur Ermittiung des Erragswerts tErh'angﬂm::hﬂmﬁﬁE“LHL‘lg\iﬁ
BRW-RL: ~< Uy
Richtlinie zur Ermittlung des Bodennchiwerls {Bodenn —f W- L
BGB: N ~N
Birgerliches Gesetzbuch PN O
GEG: ) 3% <

Gabaudesnsrgiegesatz - Gasatr rur Elmm@g WO E.ufgm und zl..g ltﬁt:«ung arnauerbarer Energien zur
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‘“ tte hanbawummg Bad Neuenahr-Ahrweiler

rtm:ngJ Sprengnetber- Blhlmﬂlﬂh Eﬂ'l.l'-gﬂlm:m Enl:lr:imr:lmgi- Geselzes-, Lrtﬂritur-und
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Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-

§3 Verwendete fachspezifische Software
nahr-Ahrwailer antwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’ erstelit
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6.3 Anlage 3; Fotodokumentation
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Fenster exemplarisch VigrLeilernche ank

Schaltermaterial exernplarisch ) Bad |m~1;f]§:ni£ht fertggestellt
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6.4 Anlage 4: Flichenberechnung
wohnwertabhingige Berechnung der Wohnfliche gemal Aufmal vor Ort:

Geschoss Faum Figche Wiohnwert- | wohmwertab-
faktor | hangige Wahn-
fanm}® | flache

S ]
Erdgeschoss Fiur 5,72 %ﬁv 5,72
Esszimmer 16,63 3 . 16,63
Wohnzimmer 1882 ~\\~‘fﬂu \:@ 18,82
Schlafzimmer 16 AE, } 100, J)" 1645
Kiiche 11,15\ g:\m\t\ 12,75
Bad o s@; N) \ﬁ 8,74
Hauswirtschaftsraum ;%Eﬁ = 5,86

Obergeschoss Flure ;i\}lg'ﬂg,ﬁd {:\ 1,00 9,64
Vorraum (€ “‘\l 495\ 1,00 4,99
geplantes Bad m;\\\\: \5111 - 1,00 4,25
Zimmer 1 = ¥ 18, 9 \5\\:‘* 00 16,79
Zimmer 2 SN (/88 \ 100 18,88
Zmmer3 WP e\ 18990 b 1,00 16,99
Zimmer 4 ,;;\\O i 25,:1& 1,00 25,18

“\*— \h ‘ :":’\ ?\\
Terrasse, ua@u}uh.s 15 o dar WF | o (27125 0,25 8,18
TorssselYTEU mWF A\S616 Lodxos| e
\‘\ \\ \;\: 4 t:\
r PPN i
Wohnflache gesamt | < (L&) ( \ Qe 21510 190,49
‘ A \,\,\ i ;\\k ':\‘\\\\j‘

4 Dar Sactverstindige schatrl den gicht an die Grolbe angapassien Wehrmvartfakio: fis die Terasse und des Bakons gemis § o
ViME. Anlege 2 (Terassan, Balkona) mit 0,28, Dha Wohrlldche des Einfamilienhauses ohne Aulienwobnbensiche bedragt 181 83 m®
Der libliche Anted der AuRareahnoersiche daan liegt bai 15 % = 27 25 m" und wird mit dem Fakior 025 anpessts (= 8 18 m® WF).
D lalsdchliche Fliche gar Terasseides Balkons bairdgt 33 41 m®. Die higrlibemgehends Fliche von &, 16 m® wird mi 040 Antail ung
ainam Fekior van {038 (= 0,62 m7) angesats].
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