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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnlsse \\
al RN \ »r

Bewertungsobjekt; Eigentumswohnung ,\\ >
Donaustrale 9, EE;‘JE H&Ikhngeﬂ
[ hur Auﬂanbc'slm!lgnng mﬁgh-:h

Miteigentumsanteil: [ D) 120 ﬁwmnm
GrundsticksNEche (gesamt) : ) 551 00 m?

Bruttogrundflache (gesamt): X TN .,4\‘\ 533.53 m?

NS

Wohnfiache (gesamt): : ‘.*\ 7 \\ ;5 300,48 m®
Werlarmittiungsstichlag: \\\'7 | i:\.\ ‘: ‘\ A 28.10.2025
Werl der GrundsticksflacheBauland je m®; N "r" N I : \\ : 1??,4](! E'm?
Boderwer gesamit: \\ :':" | o) B4azd0eE
Sachwert: S <.,-I 4 36 184 54 €
\9), NS Ny

Ertragswert: i ‘\sz_; ) W y 37 555 39 €
Wert der Wohnfisiche Je m?: ‘ \\ » i \\\ ' 126,47 €Im?
marktiblich erzielbare Jamﬁnﬁmmummm ;gqsarnl] \\\ ¥ 360552 €

o “;1 XN N {7.55 €lm? je Monat)

o U 4N & )

hieraus Jahresnettukﬂhmnﬂgwmnm W ‘\i\;: ‘ 360552 € (7.55 €/m? je Monat)

Verkshrswart | Marktwert: <~ = o (0 38.000,00 €

r\ = RN T =
2 NG a0
I (£ N
. N R\ o
[N (¢ ™~ \ S

ol § 3\ 2N Y
LY \t\ N o
NG N
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3 Vorbemerkungen
Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Guiachtens: | K 19/25
Aklenzeichen des Aufiraggebers; = 4K 18125 ::\\
Objekiart; ' Eigentumswaohnung \ : AN
Lage: Denaustrafie 8 in 66333 Vilkiingen, :
Grundbuch- u, Katasterangaben: | Saarbriicken, Blatt 6758, Gmmmﬁﬁ\wmn@n P,
Flursttick 514 RN
Bawsriungsobjekt Es handelt sich um einen Mits ?mmnt&\mhr Anteil betragt
| 120,518 71000 am Ges: 0 %6
Gutachtenerstellung zum Zweck: | der Ew-angsuerstelgnru}\ g \i\\ jf;;;\ﬁ o
Wertermittiungsstichtag: 29.10.2025 \\\\ ) \ l;;'_' 0 \:g\»,\:\
WA R\ 4 ) \\., &
Auftragsdatum: zz.najuzs%\\t; =) = ¢
N @ &
Ausfertigungsdatum: 28,10, EDQEI- ) g \\\\ .
‘\ 'rl \,\\_:7 4 O \ )
Tag der Ortsbesichbigung: 23}15{3525 \\ Ny \\\\\\f
N
herangezogens Untarlagen, Gﬁhﬁthu:haus\;ug \\\\\\\
Erkundigungen, Informatianen: ([} Iﬁmu.egﬁi@'ug e \Q\\ A
o \\\}:\ Lagepla ?‘\}:» | € ix_. |

Besondarhaiben: RN ﬂga Be;s.u:ﬂ'lllgﬂrn pa;ueht sich auf die sichtbaren Gebludetaile,
Nl : 'ﬂmme Eﬁ\aﬂen kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind

nTnlgk\hekannl Bodenverunreinigungen, Altllasten,
Bal-lﬁdiﬂl:ﬂ!n und Mangel {schadstoffhaltige Bausioffe,
Standsicherhelt, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
beﬁ.h:':slmtqt soweil sie sichtbar sind oder der Eigentimer baw,
dessen Verfreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbez(igliche
Untersuchungen kinnen nur von Spegzialinstituten vorgenommen
warden, sie wiirden den Rahmen emer Verkehrsweriermitthung
spreangan.

Das Gutachten wirde gemai der Zum Ersteflungszeitpunkt geltenden
Immobifemyentermitiungsyercrdnung  (ImmoWerlV' 2021) sowie den zugehdrigen, seil Seplember
2023 verbindlichen Anwendungshinweisen [ImmoWerlA) erstelll

Dar Verkehrswert (Marktwert) ist demnach nach dem Kaufpreis zu ermitteln, der am Stichiag der
Wertermittung unter gewthnlichen Markibedingungen (§ 194 BauGB) bei Ber(cksichtigung der
rechilichen Rahmenbedingungen, talsdchlichen Eigenschaften, der Beschaffenhell und der Lage des
Grundsticks ohne Berlcksichligung ungewshnlicher oder persénlicher Verhilinisse erzielt werden
wilrdea.

weanwr bauheearimne-saar ra




Bauberatung

Die Auzwahl des Werlermitiungsverfahrens erfolgt gemé&l ImmaWWerdy 2021 unter Beachiung der fsa a r
Markt Gblichen Gepllogenheaiten und muss sachgerecht begrindel werden.

Der Bodenwerl wird grundsatzlich mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt; hierbel k8nnen
gesignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, &

W balbarating-sear de
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Oberdrtliche Lage
Bundealand:
Kreis:
Ort;

Einwohnerzahi;

Onisbaschreibung;
tberbriliche Verkehrsanbindwng!
Entfermungen, Lage:
n&chstgelegena Orte [/ Stadla:
. (@h
Landeshauptstadt: o=
SN
Bundasstralien: Aqff \"‘;‘
SN 7'
Autobahnzufahrien: (( "\‘,‘-,
&ffentliche uburﬁﬁﬂ::ht

'l."ﬂrl-iﬂl'h'srnlﬂﬂumi Inlraﬂ{ﬂﬂl.l(

nachstguhgam Flugnﬂ'm,

‘*- \\.

N ‘\\

o \\\

‘:fi;: Innurﬁrtu&.g ngu

wﬁ:'tnnerﬁ-fﬂlul‘ﬁLaga

vorhandene Infrastrukur:

dffentiicher Mahverkehr

S -;Eéa:‘tuuls l:.a “Ekm

N
AN
{J ’\"\.\\
e
~ ~.‘\i\
‘\ y - & —
NN Y y
PN N
-~ 2
Saarland — PN
O IR Nl
" SRAN=D. NN
' Regionalverband Saarbrilcken  ©oa < ¥
o N o
| ) RN
Vialklingen JENE NN
SANY ,-f‘\.; . b'vb
ca. 39500 A\ ",’ ‘».5.'

\\
WVilklingen ist eine an Eleg Esar gafegene Mllteishl;l! mit ca.
40.000 Elmm&m Bie ist nagh Saarbricked dn&zwnaltgrﬁl!te
Stadt im Reglmilﬁ'ﬂh&nd Eaafhfﬁchen urd gemessen an der
Elnwuhnemahﬁim* '-'Ierlguﬂﬁiﬁﬁtadt des Eaarfanda

gute Anl;-lndung nach Eﬁgﬂ'tﬂ'ﬂﬂkﬂn r{qdﬁﬂar[nms-
’\\ \X:

: Saﬂﬂ:lrﬂl:hen £ I»Ekm

N

¢
NN

a1

. NS

R "

N

E-aarbﬁi{rskgn
E51 rmuh Saarlniﬂaund Saarbriicken

“ Mahnzm.ﬁ.ﬁm ca_ 3km entfernt

Emvhrhﬁdﬁng fulgufig erreichbar
Bal@mi Walkdingen ca. 4km entfernt

ﬁi:ghafen Ensheim ca. 33km entfernt

Stadirand

allgemaines Wohngebiat

&ffentlicher Mahvarkahr

Anbindung an dan Femvarkehr

Strake

Versorqungseinfichiungen tglichen Bedarls
medizinlsche Versorgung

Kindergartan
Schilen

| Bus



Enffernungen;

allgemeing innardrifiche
Verkehrslage:

Beureilung der Wohn- und

Bauberatung

| Saar
| zum Zentrum: ca. 4 Kitometer

zu Geschaften: in unmittelbarar Mahe

zu OPNV (Bus/Stralienbahnd...): in fullaufiger Enl'fern\qng
\\» N

Zzum Bahnhaf: ca, 4 Kilometar NS

\\ N
\\ 0y

gute Anbindung, jedoch ist ein KFZ erfﬂrdedlcb N

‘\t 2

gute Wohnlage, es sind Oherwiegend Eine Lmﬁ

\\ \\

Geschifislage: Zweifamilienhdusger in der unnunalbnrarrhlﬁhe M@mhmngen
bzw. Mehrfamilienhdiuser sind disfu ]
Art der Mutzung / Bebauung in Einfamifienhiuser o\ 3
der Strafie und im naher Mehrfamilienhauser N
gelegenen Umfeld: ) N
NOY NN \
Aler der Bebauung Im ndheren iltere Bebauung 5 GG 2
Lirnfeld: [ o (@ N SN
RN ‘ &
Bebauungsdichte im Umfeld; offene Bebauung ) P S\ NN
a;ﬂgehﬁeﬂ&ﬂ&hauung : )
‘\\\ RN
Ubensiegends Bauhdhe: leerw mefwgesm“\ngsa[g . ((Z s
N AN
Immissionen: EQ‘{“‘BE =N ‘\"\\\"
SN \\ XN,
S I
. N
D% "
( > }\;
Grundstiickszuschnitt: <.~ guter Hodchnin \\
\\ 1)
(N~ o mcl'dlanckiga Gm!}l:lslth::-kafnrm
N N
Grundslﬂuks-ausrﬂth)@: R Hnr:hmalsm
MIPN(Y) SN
Elraﬁanzugang Em-.'Eg "1( AN ﬂﬂ‘Ei‘.lﬁtmf aigenes Grundstick

,\_\\

2 Heuht!u:he Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und
= Eejg\s}mngen]

Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

O8e Informationen zur privatrechilichen und dHentlich-rechilichen Situation wurden, sofem wom
Bachverstandigen nicht jeweils vor Or eingeschen oder sofern nichl enders angegeben, midndlich
eingeholt, Ez wird empfohien, vermigensrechtlichen Disposition beziglich des
Bewerungsobjekts zu diesen Angaben vaon der jeweils zustandigen Sielle schritliche Bestdtigungen
elnzuhalen,

var  einer
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Privatrechtliche Situation

gruridrechilich gesichare Lasten | Dem Sachversténdigen liegh ein Grundbuchauszug vom

und Baschrénkungan: | 24 .08, 2025 var, \\~
N t\\ 7

Belastungen In AbL Il des | Hiermach besiehan in Abtedung || des Grundbuchs '.!un\ =
Grundbuchs: Saarbriicken Blatt 6750 kaine weﬂheemﬂussen@en Elnh'agungm

keine ~.\ - j\\\

& l_ ‘T“\ \\\ .
__\\~ A O NS
Offentlich-rechtliche Situation D\ AN
N, O
\\ \ =
Baulasten und Denkmalschutz £ ‘»; D) \*\*\»\«\
~ "
Einfragungen im Baulasten- | Fir das Bewertungsobjekl | :M kai-u Eaulasmwhnemhms
verzedchnls: vorhandan, \\\\ V) N L )" ,
N ANy 2
Denkmalschitz: Mach Auskunfi n:fer Etad;mr-n'allungbhagehl keim Dmkmmsuhuh:
& \ ’ _Lir
Bauplanungsrecht \j\\ o : P
Darstallung im Flachennutzungs- | Der Eemlr:h dﬁ Bwﬁsm]ekm Fa\lm Flchennutzungsplan
plan; dﬂl’gﬁ{ﬁ"ﬁ als: “\\f, i
- N

Wuhﬁtaunmhe rw: \\ N

Bebauungsplan; . _\4 Fﬁ?den Bgm?gb des Eewer‘lungmb]ﬂm ist ein Bebauungsplan
o k\ Ny vmhanuie,n\\ AN
\\.‘ & o
Festsatzung im Eehauunngplaﬂ? Fﬂrdﬂn E&remh dés\\ﬁewertung:subgem trifft der Bebauuwngsplan
N . falg:gnﬂe Festgefzungen: WR = reines Wohngebiet
AN M
i(C N ) -f N Vﬂges:hﬂss\q‘ 2
Y : Udlgeaah‘nss‘e g
EF?E::I,E
, Bauweise: offene Bauweise

Vorbemerkungen: I Die Werlermitilung wurde suftragsgemal auf Grundlage

- der vorhandenen Baupianen

- des realisierten Vorhabens

= der Ortsbesichligung
durchgefihr

Bei dieser Wertermitliung wird deshalb die materislle Legalitat der
baulichen Anlagen und Mulzungen vorausgesetzl,
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Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Enbwicklungszusiand: baureifes Land
Beifrags- und Abgabensituation, | Das Bewerungsgrundstick ist beitrags- und abg&bsrﬁfé}\
zum Bewerlungsstichtag: | s‘*‘. NS
__\\. - - \\\\ ,\‘»,\'

4.3 Beschreibung der Geb&dude und Auﬂanan!ag\m O

3¢ ~ . \\ A
Vorbemerkungen :\\.\. _\\ )
zrundlage fir die Gebgdudebeschreibung sind dis E|'|1el:|ur[ger.r Im_ﬂahmenrdar Ch'tshesmhhgung B0
der vorliegenden Bauakien und Beschraibungen. AN \ o N

Q \‘.v ).
Die Gebaude und Aulenanlagen werden [nur] |nsmv\iit b&sﬁhnahan Wit B8 Mr“dle Harlaitung der
Daten in der Wertermitliung notwendig ist. I-Heuﬂku}adan die nﬁens.mh‘lhc:haﬁ und varherrschenden
Ausfihrungen wnd Aussialiengen I:resc:hnalhed' In_ Emzelhén Elaremhén kinnen Abweichungen
aufireten, die dann aber nichi werterhebﬂm}‘ls[hd Anpbﬁﬂ'kﬂha' nlﬁb\ﬁ@hthare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unla‘laﬁeh\ Hinmlsm wahren:i des Oristermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Oblichen Amfuhmngm Iir'n Eau.q,ahr Die Funh.ﬂ‘m;rﬁhlgﬂml! einzeiner Baulede und
Anlagen sowie der I.El:hhﬁd:lgﬂ &Lﬁstaﬂung@i\{\lmiallaﬁu@n {Hetzung, Elekiro, Wasser elc.) wurde
nicht geprift. Im Gutal::htan 'ﬁﬁf\ﬁ\ﬂlE Funkllmsﬁhrgkeﬁ Hni.EI!EI:EIFi
\}._ ) 2 &a \

Baumangs| und Baus-t}hﬁden lﬂm&n anweﬂ aufgénmnmen wie sie zerstirungsirel, d. h. offensichilich
erkennbar warer, In ulesem Gul;atzhian mrﬁ@ﬁ.mwﬁungm der gof. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel Ei-LIF dan "u’mthPﬁ'ﬂ'-Erl U Phusr.hm berlicksichiigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
dresberﬂgﬂnh uerhefenda {Jnh&rﬂu{:huﬂg anal:ellen #u lassen, Unlersuchungen auf pfianzliche und
l‘:&l‘l-ﬁd’lﬁ: Echehl:llln;;e P:Izbe!aﬂ sowie Ober gesundheiisschadiiche Baumaterialien wurden nicht

\\

Allgemeine Beschreibung des Beweriungsobjekts

Es handelf sich um eine Eigentomswohnung im Dachgeschoss mit KeBerraum. Dle Wohnfiache
beiragl [aut voregenden Bauplanen 32.81gm und 4, 5gm Nutzdches Der Antedl betragt 120 5181000,
Auf dem Grundstick befinden sich Insgesami 2 Garagen

| ErschiieBung
Art der Stralle:; Durchgangssiraiea
Verkehradichte; Wenig

10




Straflenausbau:
Straflenbelag: |
Parkplatze im n&heren Umfedd:

Anzchlizse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbesaiti- |

gumng:

Grenzverhiltnsse und nachbar- ‘
rechiliche Gemeinsamkelten: |

Baugruend, Grundwassar (soweit |
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungan:

.t;

&,
\,\\ \\\

N

Bauberatung

Qaar

voll ausgebaut

Asphaltbelag

ausreichend vorhanden \\:\\\\

Strom und Gasanschiuss W \\\\ ‘
Wasser \ \\ = .\ \\\\
Kanalanschluss N2 W)
Internetanschluss ~\|\: RN

LD\ PN
keine Granzbebauung mit Wﬂhnh&uh\\mtgl au.d,".g__“ininze gebaut

AN \\ S
Es wurden keine LI'nlm‘Eu::I'legEm 2um Bs@;lrum gemacht. Er
wird als tragfahig und l:lalﬂsumgshm amm\han Dias Haus steht
langjhrg auf diesem Baugn.ml:l \\ > .

Es waren bei dﬂ:\{ﬁdshuslmﬂgurlg qherﬂé-:hlg tmd 'E.H:'.hlhar keine
Hugawlmvlmuwmﬂannhar N > \

In diesar 'U’hmri’nlﬂhmg st eine Iagaﬁh&ﬂw Eaugrl.mdﬁ:mgum
lnsmveﬁ‘berﬂbkslchhgt wl& sk In dla\yergmﬂskaurprelse baw.
Bodenrichtwerte eir flossen ist. Qannber hinaus gehende
vqnlefend& Unt&n;u::»hurngen una\bhml’wmmnpen wiirden nichi

aﬁg@stelrt W) N \\
- L I
‘\‘ .
) 0N ¢ O
\\\ = \5.-

AuBenanlagen, Garagi\s(l mgnn% H:!hengehﬁ:i}\:

Art der mmanmnhu%n-
antagen. (
g
Al ™ L0
‘f.‘; \‘,‘_\ Q¢ N )
) \.:\( o “lr £} 3
[N
\.\‘ o (€ :f“;
~11:~_-_-M und Ausi'um.lng der Einfahn,
der Euﬁhﬂ:
Cualitat und allgemeines

Beurteilung der AuBenanlagen:

\\( Wrsmwngsmnﬂ Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
‘ \ NEn da&ﬂl‘hqlfi:h: Motz

Hﬂhﬁaugung

Bm;zmal.mm

Gaﬁenanlag::n und Pllanzungen
Einfriedung / Zaunanlage

Phaster

orsibliche Gestaltung der Autbenfidchen
mweckmilige Aulienanlage

4.4 Allgemeine Beschreibung Hauptgebdude (nur von aullen
besichtigt, Hausflur und Keller innen besichtigt)

Gebiude

1



Ar des Gebludes!

Mudzurigsart.
Baujahr;
Anzahl der Geschosse,

Anzahl der Wohneinhaiten:

Anzahl der Gewerbesinhellen:

Keller:
Dachausbau;

Energetische Situation
Energiepass:

Ansicht und Ausflhrung der

Fasz=ade:

Konstruktionsart. | &\‘( km:vunhur!il\\l%\fﬂaumrk =
Art und Ausfihrung Flmda\r'“mrhn} Ell*u!II‘ar'ﬂ'q['gn:il.?mrnsn-rt;:\\t
Material der Funn:lamenla. i -
Mauerwerk und Wﬁn;h |

Kﬂlmaummwﬁhdé}

Heﬂeﬂrmgwand& o =

A dg; P)J\ﬁenuﬁ\rqul pinschaligs Konstruktian

“Material der Runéhwar-d&
Bekleldung r.lar Aullenv-'and.
Tragwande innemn;

Decken
Baoden im Keller:

kellerdacke;
Decke Obar Dachgeschoss:

12

E-lg-!r;‘ltu;'hs'n'i;:lhnLlng
‘ unbekannt

1974
{ 3

5
‘ kel
I woll unterkellert

| voll ausgebaut

| Mauerwerk
Putz ohne Wirmedammung

Mauerwerk verputzt

Betonbaden
Estrich

Stahlbetondecke |t Bauplan

Halzdeacke 1. Bauplan

Bauberatung
Saar

e

Py




Treppen

vorhandens Treppen:

Dach

Dachkonstruklion / Trageerk:

Drachlorm:
Cacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre;

Haustechnik
Energietrager:
Sonslige Hauslechnik

Warmeibergabe:

. k
x\ \,
\\ \\
\\\\

N

Trinkwasserenwarmwng:

Liftungsaniage:

\Ver- und Entsmgungsl@um\an ‘

Hﬁaungﬂm

Elektrodnstallation:

Besondere Bauteile und Einrichlungen

besondere Bautaile:

Allgemeine Beurteilung des Gebiudes

13

Bauberatung

Geschosstreppen mit Naturstein 52
PG
Kellertreppe innen Ny

| 2

[ Titanzink

Sparrendach ;

Sattel-Giebeldach (> Y2
= N ’\\Q»

Betondachsizin \\\\ _QUr

z&nlrai ﬂ@(\ﬂblzung N

rﬂnh! vni'handcn \\

1 Hurmmmhre

ﬂhﬁﬂau]ahr
Kanalanschluss an das kommunale Abwassermets ist gageben
Kanaluntzrasuchung nicht durchgefihrt

Kupfer
aus Baujahr

Das Gebdude weaist eine einfache und zweckmatige Ausstattung
auf, die den grundiegenden Anforderungen an Mutzung und
Funkiiznalitét enispricht,

Balkone
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Gesamtzustand sllgemein: Der bauliche fustand ist befnedigend
Instandsetzungsbedart: geringfilgig erfarderdich

T - = 3 \.\
Modernisierungsbedarf geringflgig erforderich ‘\\\\»\\\\ i

Die Belichtung entsprichl dem Gbfichen Standard - .
Aufenthaltsrume verfigen Ober Fensterflachén, di& elne NN

ausreichende Versorgung mit Tageslichi eqmﬂg\lmen (€ > N

Befichiung, Besonnung:

N
e
Bauschiden und Mangel =
allgemeine Einordnung von keine weseaniichen E-l:héh;[&h KI'uT&ngEI ema'lrmar
Schaden und Mangeln: ,__‘v\, ). ».}.'
\\ ( ™ .‘-‘ = \\ ‘- ﬂ\\v
Mangel der Warmed&mmung fehlende Dammung der Kellerdacke
P R !
& W ) ) \\.
NN Al
\ \. b A
\\ ~.\>\_ > N
4.5 Hauptgebaude: Eeanhm;huﬂg der Ausstatturlg
\ 1‘! PN R (Y
N\ 3 e
pauschale Beschrelbung N 9) :g;,;, o
B ), SN
Art und Material der Fenster: \I:inlzfen.s.tgr =
..\. % _ <( NS \ -
Art der Verglasung: ¢ \\ '\\\ ' Duppel@e‘:rglasung \\
N
Ralllgden: A ,,\ .fa e N
N\ Ny
Q) Kunatstqrrrmnﬂmen
S, \‘- )
\
ZFustand und Qua’ﬁté! der TLI'-na:i T emfﬂ;:llg\f :
und zE"E‘Enl« \ff (( i\. ‘\ . \\" ™
XD @D
N N b '
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5 Wahl der Wertermittilungsverfahren

N

Ziel jeder Verkehrswertermittiung Ist nach § 194 BauGB eln marklgerechiter Praels, der '-Iem\l'g\mgrl !
Markiprets. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeipunkl, auf des 5[15}1 die
Wertermiitlung bezieht, Im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Esngbheﬂ'iﬂllm ﬂngl
tatsd@chlichen Elgenschaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage des Gn.mu:lsﬂickﬂs ader de:s

gonstgen Gegenslandes der Wertermittiung ohne Ricksicht suf ungml‘a‘ll.b&"\mvﬁ.‘.laf parsﬁﬁﬁﬁ‘ls
PRV AN
\\\\ 3 o \\ 7

SN
Uim elmen moghchst marktgerechten Werl zu ermitteln, also ﬂimﬁ- der ek‘&\;\“rﬂahsllschen
Verkaufspreis nahekomml, missen die fir das =2u Iﬁmﬂenl:le Qh}aﬂ gesignelen
Werlermittlungsverfahren ausgewdhlt werden. In den mEllEle-\rr\Fc’llan Elnd\\dl}aa*ﬂﬂs "-l'ﬂq;l!alcl'hs'nmrl-
das Ertragswen- und das Sachwertverfahren, Kénnen gem; E E Abs. 1 dmmnwms 2&2? mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhifil dies die Emhiftmﬂ des Emabnissus Eﬂm#arfahren &ind
nach der Arl des Gegenstandes der Wertermittiung uTrbEr Elerﬂl::‘ltéml'lh-gmg :félt l‘m gu'rml'u'llu:han
Geschiflsverkehr bestehenden Gepllogenheitan qu!,han Umst{Qdan des E*IQEHHEHE- 7u wihlen wnd
zu begrinden. Besondere objekispezifische Gmndatﬂakgnarh‘nsﬂe e, 7 B. eine wirtschaftiiche
Uberalterung, ein dUberdurchschnittlicher E{Qa‘limgﬂuslmd. haumanga?wa Bauschiden sowie von ,
den marktiblich erzielbaren Errigen erhﬁﬁimh abwﬂend& Eﬁ@ae kionnen, sowelt dies dem
gewdhnlichen Geschafsverkehr nqlsprim'ﬂ. durch( mathl-gera@mg Ehs oder Abschisge oder in anderer
geeigneter Waise haﬂckamﬂgl\ﬁﬁtdan P{l{%& El;t'mﬁdd:)ngan wie beispielsweise absehbara
anderweitige Mutzungen {3\11 ﬁhﬂ 1 Nti} Bind zu h\é\t\ﬁnkalmhgen wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund knnlgehr\’rau@@ﬁﬁ 0 enwaren mnd

|
l\\ ':\\v \;j\\“\‘*

Walche Verfahrer; a{.&uwﬂhhrﬁh{k hu!:ruh.'l Vqs;ﬁ\ﬂam auf zwei Fragen:

5 WE|EhE 'l.."“Ei'fEI'HErn *mrft‘f-m der.- i.agé. “die Praisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
mﬁw@lzt&h@n?‘ )
F@ wﬂ:he ?hl‘l‘ihrm stehen die notwendigen Daten aus dem |Immobllienmarkt zur {

Verhélinisse zu erzielan wire.

51 ‘.'mgleiﬁhswartvarfahren

Exisfieri eine ausreichende Anzahl tatsSchlicher Verkaufapreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eina bastimmie Objaktart} fiir vargleichbare Objekte, s0 kann fir jade Objektart
ein Vergleichsweriverfahren (§ 24 ImmoWerly') durchgefhrt werden. Die Vergieichsobjekta milssen
neben der zeitlichen WNdhe zom Werermitiungsstichtag mit dem Bewertungsohjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmaoWerlV') soin. Eine vollkommena Verglelchbarkeit st aufgrund der Individuslitat
von Immohilien ausgeschiossen. Liegen fiir das zu bewertende Objeki gesignete Kaufpreise sowia
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefiiht.
Anderungen der aligemeinen Wertverhéilinisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen
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pinzelner Grundstbcksmerkmale sind In der Regel aul der Grundlage von Indexrelhen Ddgaar

Umrechnungskoeffizientan zu berlicksichtigen,

5.2 Ertragswertverfahren f‘;‘g\‘:\\:“’

Mit dem Erragswertverfahren (5§ 27-34 ImmoWerly 2021) werden w:ln'ang!gjal]she bﬂbal\.l‘lm\\

Grundatiicke bewertst, die Oblicherweise zur Erzielung von Renditen {MIE‘EII‘H‘I&hEﬁE, Warlstal@&(urtg
steverliche Abschrelbung) und weniger zur Eigennuizung dienen, DlE!S 1|:ﬂﬁ zu, w\fm &% Zu
bewerende Grundstiick als Rendieobjekt angesehen werden kann.© “,’Eﬂrhmtﬁﬁﬂ‘ahnn st
durch die Vernsendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen m:lgel!alta-ta‘l Dﬁganent@ﬂszlrrssalzea ain
Prelsvergleich, in dem vomangig die in dieses Beweriungsmodell ii{igeﬁmnen EJI%EEBWHEFI z. B,
Bieten, Restnuizungsdaver und Justandsbesanderheiten) dl: M!}%ahildung Hnd Hh: Wermrrrersduede

bewirken.

NN N
. \\'i_ )) s -.:\:l\ NS
N\ © ) B PN
5.3 Sachwertverfahren R < A
(€Y NN o '

Mit dem Sachwertverfatwen (55 35—3-5 Imrrm‘l'nferl'u" @\ﬂi}{l we'.rdEQ\Qut:hE Grundsiicke vorrangig
bewertet, die Oblicherseise nicht ?.ur ﬁ(mlung vqn Haru:ﬂten é@\\u‘n zur renditenunabh&ngigen
Eigennutzung versendiel wt:rﬂunn Da%‘u"an‘ahm?:\haﬁlm im Wuentllc.he:n aufl der Beurtellung des
Substanzweris. Der mrlduﬁqemﬂﬁm {d h\tii:r Euhalzu-umn des Grundsticks) wird als Summe
aus dem Bodemwert, dnm\vfafﬁimgan Ead‘rwh‘t der hautrchm Anlagen und dem voridufigen Sachwerl
der  baulichen .ﬁ.ul'!.eﬁa'ntﬁwn Lu'u;[\ gdns.t:gm ﬂujagen unter Berlicksichtigung besonderer,
nh,uk:spcﬂnsdw Gmnadﬂchsmmmmn emﬂﬂtﬁﬂt

-\\ \\‘

Das EEl{:I'rwarhl‘er\l'glhrm wltd Em‘ @‘gthﬂlsuﬁtcrsmmung auch bel Rendileobjekien angewendel, salerm

\\u \\ >

N W(7)

- mh da:ﬂ. Zu heﬂeﬁ&ﬁde Grundstiick die fllr markikonforme Sachwertermittlungan erforderlichen

‘Daire.n :Mrl@memllungakuﬁien Bodenwerte, Sachwertfakioren) zur Verflgung stehan

- Em\_\ FEs_.;".I'erfahmn grundsatziich der Ergebnisunterstiitrung dient

= gn wlrisn:rhaﬂiu::h handelndaer Marktieiinehmer Oberegi, welche Kosten (Gnendstickserwerb,
Baukosten) und  welche  Vorleile  (Misterspamisze, steuerBche  Abschrelbungen,
eigenbedarfsorientierts Gebduedekonzeption) I alternativ.  zur  Anmistung  baw.
Kaufpreisermitilung Gber den Errag bei der Realisierung eines wvergleichbaren Vorhabens
enistehen.

Eine Sachwerermittiung (d. h. der Kaufprelsvergleich mitiels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fir Erragsobjekte sachgamil. Denn nur bl guter Substanz st ein nachhalbger
Ertrag / Rendite gesicher,
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5.4 Begriindung der Verfahrenswahl S ddr

Die Festeetzung des Verkehreweres erfolgl nach dem Erragswertverfahren. Bel dem 'mrhcgmden
Beweriungsobjekt splell die Rendite (Errag) eine Rolle, hier stehl die Substanz f&ﬁg@é\dﬁ im
Hintergrund. .‘

Grundstilcke mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsgrundsticks werden Oblicherweise z;r\ Ny '
Kaufpreison gehandell, die sich vorrangig am Edragswert onenfieren.
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6 Bodenwertermittiung

Die Preishiidung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewbhnlichen Gesﬁﬁﬂquarkeh
vorrangig an den Informationen Gber Cuadratmeterpreise e unbebaule GrundstOcke {z ﬁl\ﬁmﬁ
Verglelchsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmem I:uekannt géﬁurden |
gind. Der Bodenwerd ist deshalb (auch in den Verghran zur Bewertung I:hEb.ElLﬂ;Er E‘desﬂp&} .
getrennt vom Werl der Gebiude und der Aullenanlagen) in der Regel auf Fﬁ' Emndlagg ﬁtﬂ‘

Vempleichspreisen §5 24-26 der ImmoWertV' 21 zu ermitteln, wie er sich ergr&t[wnrdﬁ\wenrb das |
Grundsiick unbebail ware. Lkegen Keine geeigneten Uerglﬂchm@&, }edmh E@mgnete
Bodenrichtwerte vor, so kinnen diese an Stelie oder erginzend ( zw\ﬁcd‘enmﬂamiﬂung imi
Verglielchsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 Imrnu\ﬂie:&l' 21). Esﬂen&\mmm sind

geelgnet, wenn ske entzprechend _;_—\..‘;c_.,, Al o )
«  der rilichen Verhltnisse, N |
- )
» der Lage, N i NN
» und des Entwicklungszustandes gegliedert \\\\\\ Q (&)
Q7 2N K
N A M B 2 |
§ " W\ ) \5\ L AN D,
sind, sowie el (=~ B
4 \\‘ . W MK \\\ X )
f‘\\ ). ———— ~ \\
NN Ny N
dONN \ ) Q\\\\S |}
« nach &t und Maid der haulrd:en Nu’lx:}mg - \\Q\\ N |
e\ \‘_\ Q.: ™
« der Ersd'lliaﬂurhgasmlalmg,\\ \\ ';E\\\\\ A

» des beitrags- und ahgwmmm ﬂmﬁéﬂﬂcs uml:
«  der jeweils mrhmm::!m@n Grundslmﬂgcslau
‘\

L N0 R |
MO N oSN
hinreichend hﬂEhm{h{yrﬁ:l it dm\huhrhndlgaq ; hlt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaula
™ "N
Grundsticke abgﬁigftﬂ ﬁlnd N : \\‘

Enﬂumwhhwﬂb wurdt:n ﬂ&\.zma*r&' n\:inf plz _punkiuelle® Boderwerte mitgeleil. Der zonale ;
Enl:lﬂmu[?gwﬂsl ist Efr‘kdﬁf{:hsnl‘rlllllu:l'lm Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, |
die, z% e}ner &:@Qmipmwartnna zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche

Huu;ungs- und ﬂmu'erh#rtnm voriegen (§ 196 BauGB), Punktuelle Bodenrichiwerte (auch

Iagetyplsma Eaﬂﬂmrh:hhuerle genannt) gelten fir eine in der Karte (in der Regel grundsidcksgenau)

bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwer beschriebenen fikliven Grundstickseigenschaften.

Zur Ableitung wnd VerGffentlichung von Bodaenrichbwerten aus reafisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschilsse verpflichtet (5 193 Abs. 3 BaulEB). Bodenrichtwerie sind bezogen auf den

Quadratmeter der Grundstldcksfibche [Dimension: €/m? Grundsticksfldche).

Abweichungen des zu bewerlonden Grundsticks vom Vergleichsgrundstock bzw. von dem 1
Bodenrchtwertgrundstick in den werbesinflussenden Merkmalen {etwa ErschlieRBungszustand,
spezielle Lage, A und Malk der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) ader
Abweaichungen des Wernermitilengsstichtags vom Raufzeitpunkl der Vergisichsgrundstlcke bew, vam il

18
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Stichlag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleilel wurde, bewirken in der Regel Enhprenhencsaar
Abwelchingen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufprels baw. dem Bodenrichiwert,

b
N
RN
i AN
6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben Y @A
Grundbuch | Biatt Gemarkung  Flur Flurstiiek | Grﬁﬁ%\f:
| (NN & SN \“\,u
| Saarbricken | 6759 | Vilklingen 42 | SE) \i\ﬁgt-,ﬂﬂ m?
i . R |- O .
Ry allee FRaegrinsaiiich i (@ SR 100w |
{¢ ‘\;» Q\ :\;}.
N N
7 ‘| \\\' ,
6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Rmhiwartgrgmjstuuka

\ \
Der vomn Guitachierausschuss verdflentichis Elu:rem'ichtwm fiir dml_a.gu das Bmmrﬁmgsyundslncks
betragt 125,00 € / m* zum Stichtag 01.01.2024 uﬁﬁtim Verhélinis Zum anyt“ungsgfundﬁh'k&; Wi

folgt definiert. PR\ B ""ﬁ\\ Ny
l Y " \\\7 A o b 9
TN N
— 7 % = ﬂ‘t\\\. —
I}E_r'rutlun - . . € \\m&hum'tQEu@EHtu Q\\f\\m Emlfﬂr_lﬂﬁgﬂmd&ﬂink
| Stichtag (75| 01012024 NP | 29.10.2025
s — o L] o L e oy
! Bodenrichtwerl: NN uﬁﬂtgi;m* AN I
{ _-.._\\;\ ] —_— =
Erschlielfungskosten A ‘ 4. e | 200€
..... \‘ J.J. E— .-4'7?_______.\\_..__ Al e |
i \\ ' & ‘
~— T
ﬁnpa:sung des Bnd&n\féhmm N a2
@ N T
| Bodemwert ja m= mmﬁld&wgm\ﬂimzd O, 125,00 €
V= & A\
s NI M S
=N TAND),
st 2 Gl PO 3_*_“\;;_._ e D ety S AN
N
& (6 T‘\‘ ((24a
Wm-t dEﬁ '-rurrm‘slmhm Gmndstﬂcksleﬂs
| fir die Elabauung ANGHMEsSEne Grundsmﬂsgrﬁlh 531,00 m?
angemessenar Bodenprels pro m? ¥ 12T.00 €
Wert des zu VEEII'IHE:I‘II:TEFI- Grundstickes clhne- Abschlige = EE 977,00 £
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

| Zusammenfassung

Wer des zu verzinsenden Grundstlckes ohne Abschifge
| Wertminderung / Grundsiticksbelastungen
i Wert des zu verzinsenden Grundstickes
. Wart der sonstigen Grundsilickstells

Hndunwr:rt {gu:mt]l ¢\~ \

antllligm' Bodenwerl entsprechend den Mrtaiga-nlumsnntmhn [.1 EE,SI\}\
| 11000}

] —: _ - - - - = .,,).n_,.

N
7!
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7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittlung

~

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Elaujahﬂ\ﬂlttivj

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus Oblicher Gesaminutzungs: e ahzuﬁl@\\
des latsBchlichen Lebensaliers am Werermililungsstichtag angesetzl. Sie ﬂrﬂﬁa-l !H::i'l ans dt.i'n
Gebaudezustand, dem Grundrssschnitt und der damit mmmnhargnnmmmgm Nﬁﬁ\ﬁamel:
und Vermietbarkait. Sie i1 entscheidend vom lechnischen und ma::l-a%\hm ﬁm&e\‘s Dhbjekts,
nachrangig such vom Aller des Gebdudes bzw. der Gebiudeteile .Eb.lﬁmlg 2ur, Eﬂhﬂmmg der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiklives Baujahr), insbesondedg - urter Bamn}ﬁnhllmm VIR
durchgefiihrien oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichan quu}hﬂemngsmﬂﬁahmn wird das
Maodell der Sachwertrichflinie 2012, Anlage 4 angewmﬂat\)!ur ElantlJqu ﬂar\hiuraus resultierenden
Restnutzungsdaver werden die Malknahmen zuearst in EII'IFU'I'IkﬁEt’EIE—tEF @ﬁﬂl‘dl‘lﬂt ms‘ﬁum sich die

Modemisienmgspunkie ergeben.

NN ¢ ~i—
NN o)
7.1.1 Hauptgebaude _© &
Loies ae @ )
Gebiudedaten O \
| Geb&udeart nach NHK 2010 Y Q) Mehrtamilienhaus
AT~ o Sl .
tatsachiiches Baujahr laut Bauplanen N : 1974 ‘
Gbliche wirtschaftliche Gasanﬁgnﬁmsdaua N . (O 60 bis B0 Jahre
< e B Mool oo

-
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdaver Haupigebdude nach Ausstatiung

Gesaminutzungsdauer It NHE 2010; 60 bis B0 Jahre

N
Y
RN
R Rt . _____\;\ Sy
Baugruppe Antil | Swle1 | Sude? | Shfe3 | Stuled EaLrI'EI-E' Mtapmﬁ:ta'
Aullenwinds | 23% 100% | N nnn»:a
| Dach 15% 100% o ‘.;:t_jfnn 15
Fenster und Aullentdren | 11% 100% N8 \~:§1§53 von 11 |
Innenwande und tiren | 11% 100% | a}{ N S 3van 14
Deckenkonstnkfonund | 11% 100% 27T @ ST svent
Troppen ! )
Fuliboden 5% 100% fwen5
| Sanitfireinrchlungan 9% 100% 2von B
Haizung 0% | 50% ‘ 3von @
Sonatige technischa | e @;m\‘ : 2von
.Al.ﬂslaﬂung AN \
| Qualitiispunice () gesamt Q> F 27 von mu
Gesamtnutzungsdauer barechnel f“_}\‘f\ » \‘:‘»\\ &
{GHD minimal + (GRO maximal - GNE minimal) x a.mm 16 n:u:-} i o
B0 + (B0-60) X 277 100 = 65 N \\\ 65
T ey - e
Zuschlag zur ﬁeumhwl:urrg:.da!:m\}\ N \q:_\\\ &
—— e —_— ——m —d
Gesamtnuizungsdauer = <,\\ NN T0 j

l',lr' u;\:\_' EWly e o e e

{*) Qualtétspunkis Ergahﬂﬂ\@haus der F.Akﬁﬁl‘h.lngﬁa!ﬁg und dem Anteil der jewailigen Bavgruppe
am Gebéude. Die Bewertungssiufen werden gewichtet, dis nledrigste mit 0%, die hischste mit 100%,
die anderen Stufen |Eﬂﬂn d}lz\msctm I:Im Qualllﬁtsphnkta sind das Produkt aus Stufengewichiung
und Antell. (€ DN\

N\ =y
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Bewertung der Modernisierungsmafnahmen und Berechnung der modifizierten Haa‘hum.rnggs aa r
dauer Hauptgebiiude

‘\\
\
Modemnisierungsmafnahmen — Modemislerungsgrad — NN
. Fhﬂtr.\ F'ur'lh.1u
pichl | wenig | mittel | ol g K m&x_ \'Brpaban
1 ‘, | i \
* Dachemausmning inkhishe Vabiessanng der Wamedimmung - | | > 1|\t 14} \ ‘\\\

* Modamisiernung der Fensiar und Aullenliren

F Modemisierurg der Lefungssysieme (Sirom, Gos, Wasser, |
Abwngsar)

* ‘Madarnisienmg der Helzungsardage
* Wirmedimmuing &er Aultermadnde

* Modernisierung van Bidem

L3 M:r.'h:ml:u:run; das Ipnenausbaus, 2 B, Decken, Flﬂhﬂ(l\-.n‘ ?:‘:‘} \\\;\lI:E] 0,67 |
Trappan N 4 |
' A\ S~ S |
* wescnbiche 'i"ﬂ'l'bl!'!lﬂ'l.l'lﬂ'ﬂ'l ﬂ.rGrur!drmng.lhmg \\ R i (2]
== SN SR : |
€
- EI.Jmmn- AN (20} 0,67 |
S— '“i\“—\:‘: 7
N

Modifizierte Restnutzungsdaver naeg ﬂnlaqe 12&\512 .ﬂhﬁaﬁ\Q\ﬁniz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 ;st@h, Eehhudﬁalter 51 .@}fe\und 0,67

Modemisierun :pun!m:n. D) dC N NG
’ \3« | T~ AN
‘\;\\j\. \.‘{"} ) & (& W)
4 AN

Das refative Alter tan“EﬁJ‘D mn:m =) 73%) des Gahhudes liegl iber derin Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 ﬂnggaé‘tialen &ﬂmﬁlﬂ fl'.lrﬂdl'i? Mndernlslerungapunf-:le ven B0%,

Die nmmnmm wird dam:mhmmr@whar

\
“\?mn 4 Auwmuu -b* Alter + ¢ * GND
Ay N &
Die lmmm-' 2% s&smhl hier fnlgende: Werle var:
\ \\
v ~\ N ;
a b c
1,2500 26250 1,5250
L= o - -]IE_ﬁHJ:E.ﬂEd:ﬂ;EE_ﬂﬂﬁrzlEﬂE HEEII'IUEUITE’HHHI-J;I':_ 19 |
Hesﬂnuizun_gsd_auar des Gebiudes nach Sachwertrichtlinie o 13 Jahre |
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: .ﬁ.usge:hend.'.ran den vergebenen 0,67 Modemisieningspunkien ergibd slnH rﬁr das éaﬁaudei .h:ﬂi.nzr

Verldngernung der Oblichen Gesaminutzungsdauer. Die Werlermiltlung erfolgl auf Basis des

tatsdchlichen Baujahrs.

. l'dtﬂvai- Bau]ah' I.-I.auptﬁ.ehﬂuda
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekfspezifischen Grundsticksmerkmalen nach Abs. 3 Immc\"«ert‘-' 21
verstebl man alle vom Oblichen Zustand vergleichbarer Objekte abwelchenden Mlauellm
Eigenschaften des Bewertungsobljekts wie z. B, winschafiiche Ubnfalle?ung “Ober- \-nEle;r\
unterdurchachnittlicher Unterhallungszustand, Baumbngel wund Ba:i.la:l::hﬁr_ﬂen [bELItEI;fmIEa'IE
Beanstandungen) oder von den marktOblich erzietbaren Ertragen erhehbcgi a&mhendexfnrﬁge

{Mehrerirag, Minderertrag oder wohnungs- und mistrechiliche Bmdungén}\ \\ N

\\ (o =

Baumangel sind Fehler, die dem Gebiude in der Regel bereils mmﬁmﬁmg &n ﬁ!&ﬁﬁen Z. B. durch
margelhafie Auslihrung oder Planung. Sie kinnen sich a-u::h ara Funkﬂﬂﬂa?-e oder sthetizche
Mangel durch die Welterenbwicklung des Standards n%qr Wandlua%hjﬂ der Mnde einstellen,
Bauschiden sind auf unterassens Unterhal!unggau‘{'ﬁ'endungﬂrt\\auf n&dqhﬁgljﬂha aubera

Einwirkungen oder auf Folgen van Bauméangaln zuﬁn%zumrren ‘i

\\‘

~ -~ O
— S

N
N S

N
N

Fir behebbare Schiden wnd Mingel W«gmﬁ\dle dle-ﬁhzzughcherb W&rhﬂlnderungen aul der
Grundlage derjernigen Hosten gu-schhm ﬂia zu\nnmr B-a:sm@mg ﬁurzuwammn waren. Die
Schitzung kann durch pauschalg ﬂnaﬁtze ngr durch ﬂ\t\:t Einzelposiionen  bezogene
Kostenermittiungen erfolgen, Der H@ﬁanungsigﬁwmtﬂnding\\hnnn in der Regel die wirklich
erforderfichen Aufwendungen | Euﬂ;\l-lerste@nﬁ\\elrws mmﬁhn Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswerlermitiung nur\ﬁ@?s:hlagfg mﬁﬂ\&m da -‘\ \\
(4
\\

L\
\\‘_ || o

. ur ze:ral:ﬁmnaﬂrﬁi El@\m@ﬂﬂﬁﬂl‘nemllm LHﬂErrsuch't wird und
. ga'undsati}lch\kelm Baui\mﬂensbmmﬂimrrg erfalgt (hierzu wire die Beauftragung eines
Bauqﬁi&]iﬂns Eachmﬂandlgan Qu\t-.uunmg;

Qo \\ \\ RN
Au!wmdurga‘l ZUr M&pgﬂdbeaeﬂqmg WEF-I:IEI'I. gowelt vorhanden, anhand von Efahrungswerten des
Sa:]‘@trﬂlﬁnduggﬁ\ah# ‘dem drfichen Baumark! pauschal, Oberschidgly geschatzt oder anhand der

] \ y*ﬁardgheul aﬁ;aha Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundersalz am Gesamtgebdude

Gemilk & B ImmoWerV 21 sind die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale
regelmélig nach der erdfolgten Markiznpassung In den einzelnen Vedahren zu berlcksichligen.
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8.1 Besondere wertbeeinflussende Umstidnde

Unter den besonderen werdbeeinflussenden UmsiEnden (Zu- und Abschldge nach § 8 Abs, 2 und’3
ImmeWWertV) werstehi man alle vom (blichen Zustand vergleichbarer Objekte abw@h:ﬁﬁeqdﬂn,
individuellen Eigenschaften des Bewerlungsobjektes, . B, Abweichungen wvom nartnalar;}ﬁiﬂﬂﬂmn
Zustand oder Abweaichungen von der orsiiblichen Miste. XA N

> i (N Sty
Bezeichnung S Kosten O |
P O N N S |
Zu- und Abschildge, die das Tedleigentum betreffen o P N [
AN N o ' ¥ |
4 — RS Ny 1
| nur Aulenbesichiugung mbghich geweasen ‘ r\\ v 3.00000€ |
NN SNy i
Gesami NN o e '3.000,00 € |
4 o N |
Summa: _\ (v =3.000,00 € |
\\y‘ R\ N i ‘\\. .
™~ '\» § AN
. \f\
&L | Y, y
a ﬂ\\\
\ \. b o
" N
AN -
SN & A
l i) NN ~
{ \ ~\\‘ ) N g
BN "N
N ) —
x:‘ ‘\\' o - § Ny
N AN
~ R
. (4 ’\ X ,\\\ N
LY J R E b
& NN SN N,
\\\‘ ‘y:- \
O\ “‘\ B - \\\, &
™~ 1) Y
N\ AN RN
RN - SN
s N,
\ (1 N >
S5 (L
N NN
N ‘ :\_\.
) e L S)
N ‘< N ﬂ\"
N o,
o .
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung
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N

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzfidachen wurden aus den vorfiegenden EEILII-EIﬂﬁTk'-{lI'IQEI'I und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Orllichkelt sowle eine Plauslﬁﬂ:@ﬁhunlmlle
durchgefihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die F{ad'mna(mmjung m’ieﬁﬁ&[s
sich an den von der Rechisprechung, insbesondere fir Mietweriermitilungen El'ﬂ'd'l'lﬂ':EllEﬂ Mﬂﬁ"ga“ﬁien
zur wohnwertabhiingigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wuhnﬂﬁ::hap ﬂle Bereqt{ngm kann
demzufolge telweise geringfigig von den Vorschrifien (DIN 277, I Em' WﬁFIU} abw&ﬁ'lm sle st

daher nur als Grundlage dieser Wertermillhung verwendbar.

thnﬂhnha Hauptgehﬁuﬁe Iaut EHUPT-EIIE‘H

Eezen:i'lmng ﬁ.hmaﬁ'smhgan '\3""\

| Wohmeng 1
Wohnung 2

1
| Wohnung 3

Waohnung 4

| Vohnung 6

27

" Fiiche (m?)

11042

5621




Bauberatung

Saar

10 Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§8 27 — 34 ImmoWertV 21) \\:*\\\
- \\ 2
N

Die Ermittlung des Ertragsweries basiert auf markidblich erzielbaren jdhrlichen Elnmhmm fhﬂetéﬁ\
und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Hﬂaenﬂrag hez-e[::l‘u‘té‘!
Malgeblich fibr dan Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinerirag. Der Raugmhg Ennrrmh\sm als
Rohertrag abzighch der Bewirschafiungskosten, die der Elgmlumnr&\ﬂr dlu Eam&ﬁaﬂung wurd
Unterhaliung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Erlragswertverra]%@ Hufis ﬂu‘l‘ dnri]buriegung
dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Reinertrag aus iiem Gnml:hﬁ}l}kﬁ die Verzinsung
des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten I{aufprﬁﬁes} Uﬂrﬁem .ﬁ.u&d\l&sﬁm Grund wird der
Ertragswer als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des: H&Meﬂrags&esﬂmm

= _\\Q\ N »1\’\
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerrag fir gin hgha:.rtea Gnuﬂs!ﬂ:k unmedla ‘u’mm&ung for
den Grund und Boden als auch die auf dem Erugdsﬁﬁk wmanﬁeruen baullshm #.nlag:en (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) mﬁm Der Eﬂd&n qilt grunﬂaﬁwlu:h als daverhafl und

unverginglich, Dagegen st die wlrlschafﬂi:ﬂe Hem}bmr‘\gsﬁm@r dgr ‘bau.ilchan und - sonstigen

\\
—

Anlagen begrenzl.

\\\;‘ == &N
\“-\ \\ \\ \\

Aus diesem Grund wird der Eﬂdmﬂ getrennt ﬁ.\{,xm Werkd-er '&mﬁude und sonsiigen Ardagen in der
Fegel im Vﬂmlamsmmﬁfh}ﬁ\‘m {-.r«ut §( 4&\@.& 1 ImmﬁWﬁN 21} ermittelt, wie er sich argeben
wirde, wenn das Gn;mgﬁmk unbe-haul: “wire, Dﬁ{ aul den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird EB\}amammrEr lenemiﬂmi:m; des Boderweris durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dam bi‘agenachﬂk@ﬂﬁm b&ﬂllmmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts),
™ \\ \ &/ S \'\"

Der auf die: Lhauﬁen urtd smaﬂgemﬁ:ﬂa’gcn entfallende Relnertragsantell ergibt sich als Differenz
aus dem E\hmﬂrag\dus Gﬂ.lr'ldsllhts EHJ.EHQ"E‘.!I des Reinertrags von Grund und Boden,

\\<.
\\ \‘

L'lél: Ertr-'agswa\:'t der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung

"Zl'ﬂ"-{znllrmlmbamenb&reﬂnung} des Relnertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unber

‘u'urwarrdung “des Lisgenschafterinssatzes und der Reshnutzungsdaver ermittell. Der sodann
vorldufige Eriregeswert setzt sich sus der Summe von Bodenwerd und der baulichen und sonstigen
Anlagen zusammen.

Gegebenenfallz bestehende Grundsticksbesonderheiten [z, B. wertbesinflussende Umstinde), die
bei der Ermittlung des vordufigen Edragswerts nicht berGcksichligl wurden, werden bei der Ableitung
des Ertragswers aus dam vorldufigen Erragswerd sachgemal berlicksichiigt,
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10.1 Ertragswertherechnung: Hauptgebdude

Ertrag aus der wohnwirtschafichen Nul;,-ung - ' ' 2 & |
| Wohnfische insgesamt 300,46 m? \\1 ‘ |
Rohertrag pro Jabr [§. Einzelaufztellung " 2\ ﬁﬁﬂﬁ,ﬁii
f:rﬁfnmt einer dorchachrettichen marktiblichen Mattiokaltimiete von monatich 1,00 € \ X Y
| abziiglich Bewlrtschafungskosten pro Jahr \\:iﬂ., o 33321 €
[ Relnnrtr:g aus wnd*mwirl:n:hamiv:hnr Mutzung pro dahr \:\ \,' \ | \2 ;;2.‘512,31 €|

(o> DX
Berechnung des Edragsweres aus dem Relnerrag \ \ ;\\\. \\
anteiliger verzinslicher Bodenwerl 843348 €. )) N
| Liegenschafiszinssatz RT: A0 NI N
Gesamt-Reinerirag o« (P \ \\ ) 281231 € |
[(Wohnen: 2.812.31) AN W\ AN
Anteil des verzinslichen Bodermwertes am Helnm:h'a;; P S\ : N M5TTE€ |
843349 € x4,10% = 34577 € NS o)
| Gebiudeertrag &) A N | = 246654 €
Vervielfalliger lawt ImmoWerf\ bai 19 Jahrem REEInum.Ing\ifnd 4, 1['!%\ ¥ 13,0231
Liegenschaftszinssatz j\f = JON
{Gebiudeartragswert = Gehﬁudamﬁ*e@ X \fmlerrﬁrl‘rgm} N | = 3212190 €
| vortufiger Enragswert Haupgebdoge % T\ T | mansoe
N T A )
10.2 Ertragswmﬂieremnuhg zuszam menfa ssung
Ertragswert Hauplgtbaud& \"“ f._ N f* - |« azizie0e
| besondere uh]ekiap@p’ﬁache Gmndﬁlﬂc#smrkmaﬁa - 3.000,00 €
Ewﬁhsﬁhlaga Engemunmanlell =3.000,00 €
’ Bu&emeﬂ + B.433,49 €
mﬂﬂuﬁg&r Ertr‘agmrl aller Gebiiude sinschi, E:;d;:wan 1= 37.655,39 €
Ertri = 31.85539€

Ertragswarl

10.3 Erlduterung z. d. Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten
Bel der Ermittung der Ertragsverhilinizse ist von dem markilblich erzielbaren jShrichen Roherirag

auszugehen, Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zul3ssiger
Mutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die Basis
fir den Roherirag ist die aus dem Grundstiick markioblich erzielbare Nettokaltmiste. Diese entspricht
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der [Ghrlichen Gesamtmiete ohne samtliche aul den Mieter zusaizlich zur Grundmiate Umlagaiahigﬁaa r
Mietnebenkosten. Bei der Bewartung sind nicht die tatsichiichen, sondemn die marktiblichen Ertrige
zugrunde zu legen, Diesa werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmisten fir mi‘t\ dem
Bewertungsgrundstick  verglelchbar  genutzten  Grundstiicken  aus  der Miatpm{ssmﬁnlung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstindigen sowie aus dem Mietspiegel dar'\\&@ﬁ?}rﬁm als
mittelfristigem Durchechnittswert. Bei Anwendung des Enragswerverfahrens auf. :l&r E:‘d'undhge
periodisch unterschiediicher Erfrfige ergibt sich der Rohertrag vorwlegend am_ﬁuﬂ m‘h‘sﬁn‘@‘n
Vereinbarungen. ’Sj‘.f»i =

NN
[\ :.»f-,\;‘\ '\\T\ “\\1\\»\\7 a
Bewertung der Mietsituation Hauptgeb&ude e . Oy
Langfristig erzielbare, marktibliche Miete L (( _*7‘,\\' \\\\\5
— - - - . - - \ A% ‘*
Nutz-bzw. (7 ‘\ii\m'hsubllﬁmamkarlmhle |
Miateinheit 4 { jéhrlich
‘ Wahnen

Wuhnuﬂﬂ 4 . 'EEI-EI.EE E
Summe / Roherrag Wohnen _ 360932 €
Summe .'_Hufrherimg 3.505.32 'E

Aufgrund des baulichen Zustandes, ;iefiag' \% mm%%hnunmﬂd wird hler die
angesetzte Monats-Miste als nuarktmﬁﬁqn amﬁmﬁmlt mo&m

Derzelt sind  keine Ia'tsﬁu:i'lllnﬂmn\\!'dret-ehnaw m‘nll.lw\ ‘Enlspmmmd der wvorangesteliten
Ausfihrumgen engeben ﬂm\@‘\diu Wmtum\ﬁ&knrmm\g\fplganﬂﬂ durchschnittliche Mieten filr das

3!

N D)
Gebaude: v AN
— — m\\ ".:'. — ____s.\__ ——— a‘:.,_ — — — e
Wohnflachen | \\\ % = | 7 56 Ejo
K\. 4-:! “::\u\ \\1 S \:n{‘\( Y ) = = = =
J‘ (N \ NF & DA
Eemrtsnhaﬂmig‘-skusten\ ‘\\ a

Diée vom_ ﬁi'eim[”et:r w\@&iﬂmg Qtnd mrﬁl'rl'mlug zu lragenden Bewirtschaltungskosten [§ 32
Imm:"-'i"arﬁ? 21} warﬂgrl \ﬁ‘f-rf der Basis'von Marktenalysen sowie der in der Anlage aufgefihren
Bewﬂﬁmm!ﬂmlﬂ\wmelcrﬁm genuizter Grundsticke bestimmi. [ie Bewinschaftungskosten
umfa:sm dFQ\.Qbﬂ-cl'Irelbung. die Batriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwallungskosten
Md das H{qtaﬁsfmllwwnm Hierbal st insbesondere das Risiko einer Efragsminderung 2u verstehan,
die durch Uneinbringliche Riicksténde von Mieten, Pachten und scnstigen Einnahmen oder durch
vorObergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Mulzung
bestimmt ist, enfisteht, Es umfasst auch das Rislke wvon  uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung aul Zahking, Authebung elnes Miatverhdltnisses oder Racmung (§ 32 Abs, 4
ImmoWerty 21 und § 22 Satz 1 und 2 Il. BY).Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor flr die Kapialisiansng des aul die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstiicksreinertrags berlcksichtigt. Zur Bestiimmung des Relnefrags werden vom
Roherirag nur die Bewirschafungskostenanteibs in Abzug gebracht, die nichl durch Umlagen oder
sonstige Kostendbernahmen gedeck! sind.

ALl Baa ot o e e
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Fur den Waohnantell wurden die Bewirtschaftungskosten aks Prozentsatz des Roherirags EﬂT‘lIH’ElI I
Hieraus ergeben sich folgande Kostan: )

«  Wenwaltungskosten (4,00%) 144 EE\E.\~\\
¢ Instandhaltungskosten Wohnfliche {16,00%) 576,88 E
-_"__E_'F!F'ﬂﬁ‘flf'fg!'f_" 2, Dﬂ% des Jal'iresrnht:rlraga _— ) E’E_k‘é 5:\
‘Gesamt (22,00%) ?53,21: )
AR
Liegenschaftszinssatz - ‘\\x‘ ) \\\\

Der Liegenschaftszinssalz (Kapitelisierungszinssate, § 183 Absa‘lz\ﬁ Eatx 2 Ntlﬁ'll'nEi’ 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrawert m Lregeng:;\ﬁh\}ﬁﬁ im Durchschnitt
ohne BerGcksichtipung einer Wertstelgereng marktlblich uh‘.h:t wd Er 151.* auf der Grundlage
geaigneter Kaufpreise und der ihnen enlsprechenden Fﬁlﬁm‘h‘igﬂn wﬁmndsmuken dic mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Mutzung und Eleha!mng vergleu::ﬂiﬁ sind, nﬂd& Elen Grundsatzen
des Erragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 2t )Eilgs 2 Inwru’hyerﬂ-" 21k Er tut mit Gblichen
Kapitalmarktzinssdtzen kaumn zu verglenﬂﬂ&h\\un& dlent haﬂpl%lﬂ'l"m als mmhclm Rechan-
Porameter in  der Gnmm::ksw:m:nnlﬂluny um ln\l\\ Edﬁmﬂnhmn markikonforme

Verkehrewerte zu ermittiein. (€ ) SN e
N (xS B
R\ .
Ny Q™
Liegenschaftszinssatz: Hauptgebaute o
Gehaudeart / Cuelie ' “)) RN\ \\\\ ~ Eparme Llegananhaﬂmmaalz
Wohnungselgentum (IVD; Wa}ﬁ*lergem.ﬁahrfand“i.\& ) 2,50 bis 5,00%
Saarbriicken, Euumag‘*m 01.2024) N
Baujahr 1950 bis 1974 DY ~' N\ 3.3 bis 4,2%
mehr als 3 Wohpainhsiten G § & IQN2 3,8 bis 4,2%
N
hohes Mndmlssrehmgnslm ¥ ;,;_-:;Q' : 4,0 bis 4,2%
dwclﬁﬂiriﬂj:ﬂ“r&s Mlel:ﬁr@\aﬁ,dmcﬁsm{mﬂhnha Preise 4.1%
das ﬂta.alu. st I'Ili:hﬂf 9&3 fur kurzfristig vermietet 4 1%
o ey, . B3R,
N :haﬂ:zin?ﬁgat: nach Auswertung | 4,10% !

\'&—H——'— b= +u_- \.\.

If.'rier Wahl uhm‘namhalﬂgr.n und markikonformen Lisgenschaltszinssatzes von 4,10% basiert auf den

aktuellen Madctdalen und der Auswertung des Gutachterausschusses, insbesonders unfer
Berlcksichtigung des Markiberichts des Landes Saarland 2024,

Dieser  Zinssatz  reflektiert  die  gegenwirige  Markbage, in der  sich  wirtschaftliche
Rahmenbedingungen, Finanzierungszinsen und die langfristige Werhaitigkelt von  Immabilien
widerspiegeln. Angesichls stabiler Immobffienpreisa, einer weitarhin hohen Machfrage in bestimmiten
Segmenten und moderaien Ertragserwariengen kann diesar Werl als realistisch und markigerachi
angesehen werden. Zudem gawihrizistiet er eine nachhaltige Beweriung, die sowohl wirtschaflichen
als auch regulatorischen Anforderungen gerechl wird,

g |
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung (§8 35 - 33 ImmoWertV 21) 2
NN
\\ \*

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodemaerts, den vordufigen &qdmmen deq agf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebiude und bauliche AMMEQBH} ﬂmh
der sonstigen (nicht baulichan) Anlagen (vgl. & 35 Abs, 2 ImmoWerty' 21) und Qgil'“&n Auwtk’luwm
der zum Wernermilllungsstichtag verhandenen besonderen nhg:klspnﬂf @hﬁr\t{rmwmm
abgeleitet. \\\ . O
N (o ™=
AN
\\ \x
Der Boderwerl st getrennt vom Werd der Gebiude |.i.r'u:lk ﬁu&enanlagﬁﬁ\ Irr der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §% 24 bis 26 ImmoWert) 21 gn.mdsalzhch W Fall gmﬂrteln. wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut wﬂre \‘l}*” \\:\\\ \ o
\\\ \ (@
Der verldufige Sachwen der baulichen Anlagen {inkl. buhnd:rerﬂaulﬁle. bemmhrw Elnnchtungen}
ist aul der Grundiage durchschnittlicher Herﬁ:\sﬂgngskuﬂm unter Eer&mkﬂmmmg der |eweils
individuellen Merkmale, wie z. B. ubimh_ Gahmﬁiﬁtandani\\\wd Restnutzungsdauer
(Altersweriminderung) abzubziten. Dar Uudﬁtﬂ'ny Ear.h - der m(\lagm wird, sofern dieser nicht
beredts anderweitig miterfasst worden m\;\\e@hpmdm?lﬁ&\dar ‘u'qra\ﬂhehmreme fir die Gebbude i. d. R,
auf der Grundlage von du‘chmhmmaﬁw HE’SHLUH?EHHEH @Mngﬂaum oder hilfsweise durch

sachvarsténdige Schitzung {?Q g;'if lmmnﬂ&ﬂi{)u Hmm

) \\\

(G
\\
Die Summe aus E-Edﬂ'h‘% ")il'arl derEﬂhﬁuda und, Wéﬂ der Auflenaniagen ergibt, gegebensnfalls

nach der Ea‘ﬂdw-ld}ﬁg@ng vmhﬁ\m und heldarﬂﬂdmuﬂ'tenmtﬂung sowie bei der Ermittiung der
Zeitwerle  der °© eraud& und .ﬁ.ullermlggnn noch  nicht  benlcksichtigter  besonderer
mﬂhaednhg&hq&u Umstahda,\\\dm vﬁ'}a@ﬁmn Sachwert des Grundsticks. Der so rechnerisch
ermittelte, mﬂ&ur@a Sagmmn t jst abﬁc:miaﬁ.and hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Grtlichan
Grund@@%amrﬂhﬁt‘h@lﬁmlm In der Regel ist zur Berlicksichtigung der Markifage ein Zu- oder
M&@ i wagﬁdﬁen Sachwer anzubringen. Die Marklanpassung des vorlaufigen Sachwerds an
dt& Lage a@! \d\éﬁ'i Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwerd des
Grunds’dlnkﬂ.

Das Sachwertverfahren st insbesondere durch die Venwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangly der Zeibwerd der Substanz {(Grundstick zuziglich Gebiude und
Aulenanlagen) den Verglelchsmalsiab bildet,
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11.1 Zeitwert Gebdude: Hauptgebdude

2
S —— e SRS, ..
l Hormalherstellungskosien NHI-'L I BEtE:IE]EIhF 2010 (Inkl. 'IEIE"E BNK) ‘ ) \\\ 7 88 &
(22N
! Bauprelsindex (BPI1} am 23.10.2025 Basls 2010 = 100 ’%«:,\'7‘1{'»-:' tﬁe‘l\ﬁﬂ}{\
| Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundfsche in m? {inkl. 18% | \‘ 1-333-:3[1“5&1
m} ? :\ R
Berechnungsbasis Bruttogrundf&che in m? ca ‘-"», K AR 553)38 m*
Nﬂmﬂhmhﬂungskmttn fir das Gebdude :533 58 m*x 1.339,30€) arn \\\ Nyl ?B“i\ 53& 23€
Wcrtemm}urrgssllch'hg B
| Herstefiungskosten gesamt it NHK 2010 zum Stichtag \\ : = N0 781.588,23 €
| technésche Alterswertminderung: 73,00% - lineare Abschreibung | N
| ergibt Alterswertminderungsfaklor = 0,73 NOT QL &
| Mlterswertminderung (T81.588,23€ x 0,73) = AN - M smssadte
besonders zu veranschiagende Bautede zum ::e:mm > \\ S (! 1“‘ X +__»»,\\_\‘>§ . B.000,00 €
Zeitwert Hauptgnhsuda A S P ) L& < 215#25,32 € |
e e e e e— e - - \\‘\»\\ —_ —C — . ..\- <"_
l.l\ ). SN \\\\ ‘
11.2 Sachwertberechnung Zﬁs:ammar?f}ﬂung D ‘
N N N
& N
S \-«—\5‘ K \‘_b—d-- = \R\_ — = —— ]
| Zeitwent der Gebaude: . (7 .;\\ T P
Hauptgebsude : \\1;\; N R j\\_ 215,028 82 €
| Aulenanlagen (3% des Gﬁbﬂlﬁ@mﬂe } (O N + B.570,86 € |
verzinglicher Anteil des Bu@g(n.h'm _ \ 4 7 > e + 6097700 €
Vorlaufiger, unhere.rmgé{smah\ DR AN = 20557668 €
Sachwerlfaktor _{Faktor: 1,10} (' \\ > + 20,557 67 €
295.576,68 € 51,10 325. 134@?&15 : i::,;-i.?};. "
325.134,35 € - 295.576,68= 29.557.67 €.
mamtangepasster sm:hmﬁ = 325.134,35 €
o, (¢ \\\ o (€ ,""\*
~:uumgenummmmﬁ (120,518 / 1000)
hm}dere ﬂbieklspezll'anhe Grundsticksmerkmale der -3.000,00 €
Miteigentumsanteile [(siehe Einzelaufstellung)
Sachwert des Teileigentums o= 36 md,sﬁ
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11.3 Erlauterung z. d. Wertansitzen in der Eachwartbarechnung
) \\\:':\\
Alterswertminderung RN

Die Gesaminutzungsdauer wurde der flr dia Bestimmung der NHK gewdhiten Gghﬁ.;dea}t E:nme dem
Gebiudeausstattungsstandard  entnommen, Hier 51 die Obliche vnrmchammhh Huﬂmi&uer
gemeinl, nicht die technische Standdaver, die wesenllich Mnger sein &;an‘ry “Die wlﬂscﬁaﬂrrmu
Resinutzungsdausr wurde ermittell  {wgl, Wertansales Hnsmul:ungélanarj \{ha I;rc-hnm:,-l-m
Wertminderung der Gebsdude wegen Alters t-ﬁ-l!erswertmmdaung‘.k\iﬂ{d thﬁherweiﬁe nach dem
linearen Abschreibungzmodell (val. mmoWerty & 23} auf der an{s ﬂi:i' sacmmmlg geschatrien
wirschaftlichen  Restnutzungsdauer  (RNDY  des anﬁmiﬂ}i U1'|I:I ﬂm jEWEiIE tblichen
»,\.,
Gesaminutzungsdaver (GND)} vergleichbarer Gabiude M}t \\\ K :

( = AN N N
Baunebenkosten N \\ ), \ (& () } '*l‘{_
Hierzu zihlen Kosten, die fir Planung, Eaun[ur-::lﬂﬂhl"nng, heh&r;lllche Prﬁ'furqg‘ nnr:l Genahmigungen
sowie die in unmitieibarem Emrrmcnhang mﬂ def z\( Hers'lcllmg eﬂnrdeﬂmhm Finanzierung
definiert  sind. e Hohe der Eam‘iebenh{s\ten \iﬁ“angi Wn\ der Gebdudearl, wom
Gesamiherstellungswert der baulichep-Aplagen snwﬁ! I:IBm Echwlaf@r.allsg‘ad der Plananforderungen

und damit van der Eauaus[l:rhrum Li'ﬁmsstaﬁum der GﬂbﬂL@Q\a\E Die Baunebenkosten sind in den

Mettoherstellkesten der NHK Eﬂﬂ} h-érelis Enthgalten i \\\
RS NG
& \Z>L:\.\¢‘ N \3 AN
vy Ui o E)
Baupreisindex N s N

Die  Anpassung dﬁ hﬂ'{K thmlalﬁmterh.lngsﬁnstenJ aus dem Basisfahr an die allgemeinen
Wmahﬁllnmemm\'ﬁf&rlﬁmwwchm &(tﬁrgt mittels des Verhdltnisses des Baupredsindex am

Wmmnlmmmdﬁag prazl wﬂﬂﬁ unl:f de&ﬂaupmnsmdex im Basigjghr (2010 = 100}
ll PN
\‘ » ’\::._ ‘

B-ere-:hﬁitng der Filic‘-ﬁén

DIE\ Eerechnun *‘\Qat Ahrm:ssungren wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen [ Unlerlagen
*:ﬁ;:..‘mu‘um“men ﬁ‘a 'Mm:len Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilititskontrolle durchgefihr

N ergal:rm s}@h kelne nennenswerten Abweichungen.

Iu:mmen:tellung ! Ermuttfun»g der Bruttegrundfliche: Hauptgebiude

A e s _— e ——— e —— e ———

Eazeu:l'lnung | Hartalh.lrug [ Ah-maaﬁurrg
K@, EG, 0G, DG In 12mx 13,12m x4 583,58 m®
Summe der Bruttogrundflidche 5B3,58 m*

e S e e N Ny = L —— SRt X e

Ermittiung des Herstellungswerts
Der markidbliche Herstellungswert (& 36 Abs, 2 ImmoWerly 21) von Gebauden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebiudes mit den Normalherstellungskasten (MHE
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2010) fir vergleichbare Gebidude unter Berlicksichligung des jewelligen Ausstatiungsstandards unSaar
Regionalfakiors Or dis Baukosten ermitlell. Dem so ermittalien Herstellungswerl i1 noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Em.lnEl:rgﬁhuEban

(BNK) hirzuzurechnen, '\\\}:\i'\:
e a j.\"
T = = - - - ;;\,, ‘;ﬁ‘-.",’ :\4 \‘\
Hormalherstellungskosten (NHE) Hauptgebdude _\\» 7;\;:\\\\3 |
@ &=
| Gebdudeart: Mehrfamiienhaus A RN
! g\ ‘\‘ \\.\ \.\\\\\ A
| Gebaudetyp: 4.1: bis zu & Wohneinheiten \\\\ = (> .
Normalherstellungskosten (NHEK) je n?® / BGF NS ‘f\‘\ o |
1N Rt ATRE Lo i e o - s 5 \?..“..J.._ . \\\‘\\\ - e .
. R SNUEEPANY) S
. Ausstatiung Nﬂnmmegteli:iqnﬂ{naten ;E,[g n’Ff BGF]
Stufe 1 SN B60,00 N
e ,"':'.,'“ e \\. v 1
Stufe 2 N \‘4. zzqm} BN
: T N e S
Stufe 3 O cakone (-
R = |
Stufe 4 \;;\ o 98500€.C ) ‘
i S T N B =2
Stufe 5 _— ;"_,,'fi-\-\vi.im.mvé»\\x
S L T —— S—— - 'T\ - V\\,:;-.-- i ':“\,T:-‘\ ‘al e S
‘ N
- \\\’ \“ ’\\

\—-— +

Bratlmmung der Hnmﬂhamﬂungshnﬂag {HI-'IHJ mmﬁmsl:ﬂungjn m? BGF
\ N

| N UL

Baugruppe TR #@{lﬁﬂﬁ Stufe 4 S‘h.lh g | Wert €m*® BGF
Aulianwande N \:\ 23 | 165,80 €/m®
Dach ANF 15 @ 108,00 €/m?
()
Fenstor und ﬁuﬂyﬂ@@n M) 79,20 €/’
Innenwinds uﬁd -1ﬂsen \‘”L’ﬁl\‘ p i 76,20 €/m?
nemnmmﬁuan und (CONTE A 78,20 Eim?
TrupPBﬂ \\ A ,j_&\\\ ’_';,' ‘\‘?--\: v )
F”M‘-‘“ @t 8 P 36,00 €im”
‘ 9 64,860 €/m*
9 69,53 €im?
! = 6 | 46,35 Elm”
‘1 : I | o | NPT L L S T e
| Herstellungshu:a.‘ten entsprechend der HNHK ll]ﬂ.'l TE‘.",:ES €im*
 Anpassung der Normalhersteliungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren
Herstellkosten 727 B8 &m*
modifizierter Hersteﬂungmum_'t - o 727 88 € berechnete NHK je m? BGF
| Daraus abgeleitste NHK - I 727,88 €im*
Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
35
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Dig- Mormalherstellungskosten (NHE) wurden nach den Ausfihrungen der Werliteratur und déSaar

Erfahrungen des Sachverstindigen aul der Basis der Preisverhditnisse im Basisiahr angasetzl. Die
bai der Gebaudefiichenberechnung nicht edfassten und damit fm Werl des Nclnngehﬁudea nichi
bertcksichiigten wesentlichen weribeeginflussenden besonderen Baulelle {nlemu\\iﬂb\en aAuch
pauschal zum Zeitwer sachverstindig geschatzie Garagen) sowie die besonderen ﬁﬁummlmm

Einfichtungen werden einzeln zu ihrem Zeitwert erfasst. AR W
PN NN
Hauptgebiude ) N
l Doy
besondere Bautedle und Einrichiungen S .w::hﬁﬁlq Zeitwert
\\\\ A
' Balkone ’ :\\T LT soonooe
PARESE AR e = - ‘:.a.j:,‘z_- 1 < \::\ e et
! Summea S\ SOP B.000,00 €
i & ) . = \\_
\\; N\ \\ \_ <\-., \
{¢ \\‘ N »N -
11.3.1 Marktanpassung und Eat:hwertfa}ztnr . \\ ‘

Ziel aller in der ImmoWeriV' 21 angebatenen Wertq{rﬁmmngswrhhren Ist g, mm-:rmen nach
Malkgabe der am Markt [0 verglelchbare ﬂnléﬂ&dumhsmmmlch Zu mzlulmﬂar Prelse zu ermitteln,

Das herstellungskostenorientierts Rechenﬁmﬁnm \-wfaumlzr Eachﬁ%{f reflektion in aller Regel
nicht die aul dem Gmnﬁstuﬂ:mmm [r; vargrmé}bam Grmég\mm durchschnitilich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberpeiffung der Auh{a@efﬁhlgkeﬁ &aﬂ vu:léh.rﬁgen SBachweris” (Substanzwert des
Grundstiicks und der Gehﬂude}eﬂcﬁut :fuml‘kﬂhnhwartfalttﬂm die das Verhikinis zwischen dem
Freis {HEfsEellungakﬂaten{\uQE ﬁtern WErl;qQ\ﬂnIEIEﬂ \El‘@m- werden objekilv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund he]egbanr&‘hna[;rsen des Hark!ﬁ-\\fﬂf Grundsticke mil unterschiedlicher Nutzung
{Migl-  wnd Elr'lrarmliﬁ'hh&us:r GI:EHE‘\ Gawarbaubgma] und unberschiedlichem Preisniveau,
Ea.dw.rerﬂakl.nren Ei.ﬂﬂrz_ B. 1n\1ertE¢,hE|I’rsE[m1®n Hegmnen mit hohem Bodenweriniveaw hdher aks in
wlrls::hal‘msd'lwchen Reglﬂnah “und ﬁr'g[jﬂe'ren gich zudem an der Objektgrofie bzw. dem
Gmmlpraﬁ‘m%au San ah@eleltgle Mweﬂiamren sind Oblicherweise auf einen dem
Gahaudualm cnbmresh@ﬂﬂm dumhaﬂhnll‘tlll:hm Erhallungs-, Aussiattungs- und Pllegezustand
bezm@en der Etiﬁan nrﬂhungsgamc’lﬁan Gebrauch fiir die Dausr der wirtschaftlichen Restnutzung

\

;1.‘,_;:211'&"&11 der :du\rmécmmla:han Betrachiung abwelchende Augwirkungen sowie den Werl beeinflussends
.-':ailgame]ngﬂlugu subjekiive  Beftrachiungen oder solche einer grileren oder kleineren
(spezialisierten) Haufergruppe eind gesonder zu bericksichtigen. Objekirelevanie werterhbhande
oder  werimindermnde  Merkmale und bisher nicht berlicksichtigte Besonderheiten des
Bewertungsobjekls beeinflussen die Anwendung von verdffentichten Sachwertfakioren.

Das Erfordernis der Marklanpassung englbl sich zwingend aus § B ImmoWerl 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §5§ 35 - 38 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beaschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt, Der Sachwertfaktor ist durch Machbewerungen aus realisierten
Verglelchskaufpredsen und fir diese Vergleichsoblekte berechneten vorldufigen Sachwartan
(Substanzwerte des Grundsticks und der Gebdude) abzuleilen. Er ist das durchschnitiliche

a6
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Verhdlinls aus den Kaufpreisen und den jhnen entsprechenden, nach den Varschiifien dSaar
ImmoWertY ermittelten  vorliufigen Sachwerten®  (Substanzwerte), Durch die  sachrichlige
Anwendung des sus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelsiteten Sachwertfaklors entspricht
das Sachwerverfahren einem echien Vergleichspreisverfahran, "

Die Ableitung des Sachwertfakiors erfolgte nach den Erhebungen des Gulamtaralasammas LL(H:I dar
5

Literatur. Hiernach ergibt sich filr vergleichbare Objekie in der Region fnlgpzn.der Endﬁmﬂfﬂlrhr \\
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12 Verkehrswert

Fusammenfassung und Yerkehrswert ! Marktwert .
) \\\”‘K\

Sind mehrere Wertermitbungsverfahren herangezogen worden, ist der "..I’Efl-tFJ'lrﬁwert gemdal‘! g § Abs.
4 der ImmoWerV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung Ihm‘(jmmgemmm

abzuleitan, - ;,\' = o \.\__
L\\‘\‘: ) o \\\E\
s LS | \'\. A\\.\: i\ A
E=s ergaben sich folgende Were; \\\\‘ =J) BN
Ertragswert: (124,99 € pro m® Muuﬂil:hql ‘\\ {\\& T 37ES530€
PN, o
Sachiwert: (120,43 € pro m NuEI{ﬁa'Ei A 36,184,54 €
\\ 1 \-.7,
Aufgrund von Internet und Literaturrecherchen wurde der 'I.ﬁn"ﬂri van :;Q\“!M pmr;rn Wohnfldche als

nachhaltig erziethar und marktkonform ermittelt. > \\ ). W) NN

Die Anwendung des 'lu"erg[emimwertv'erfahrﬁrﬂ xt}r Eeweﬂcmg \des hebauhen\ﬁrundgm.:ka ist im
vorliegenden Fall nicht mdglich, well Imlrw hhnrelmer@e Arizahl Zumy ergl&u:l'l geaigneter
Vergleichskaulprelse verfigbar sind und auuh \keahe ﬁm&ﬂm ﬂlﬁerenziert beschriebenen
Vergleichsfakioran [Imuﬂ:llmnrmm’uﬂ* dm; ammqm Grmdsm&ﬁnams zur Bewerung des

bebauten Grundstlcks zur Uarlﬁgm&glﬁmn ME Eﬁw Uerglagﬂ@\terrrﬂiﬂurm wird somil verzichist,

= \\ v \ ‘ \\
Unter Berdcksichiigung umg.gmmamw In Unﬂ:lmw sowie der ermechneten Werte, wird der
VerkahrewertMarkiwert d&i Werlﬁmltlhngmb]m Ehgen!unﬁwhnung Donaustralfie 8, B56333

\

Valklingen® zum qutaﬂglﬂhn&ssuuhtag 28, “HII- Eﬂgﬁ Eal::h'l.rerslﬂnl:lug geschitzt auf
\ - \.

=N
l \\ P
X, - \ NI
x__\ \\ UL 24
AN AN
N

A & -;;;@\a,uuu.uu £
Dieser vamarmwﬁr!ﬂarkmn wrd& entsprechend der Verordnung Ober die Grundsdtze fir die
Enﬁﬂgung der "u'eﬂta\hmu.rarls von Grundsilicken ermittelt.

l“fﬁfv"au’tehandeﬂxﬁmnhtm wurde vom Sachverstindigen aufgrund eingehender Besichfigung des

~‘"‘"""‘-'-i:jt,.]mmg. \\n:l‘ genauer Prifung der Verhalinisse nach bestem Wissen und Gewissen erstelit, Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persdnliches Inleresse.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine  Unterscheift zugleich, dass ihm  kemne
Ablehnungsgrinde entgegensiehan, aus denen jemand als Bewelszeugsa oder Sachwveratdndiger nicht
zuldssig Bl oder s=inen Aussagen kelne volle Glaubwirdigkeit beigemessan werdan kanmn.
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