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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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| GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung

tiber das Grundstick mit Garage Donaustralle 9, 66333 Vélklingen

il

Verkehrswert zum Stichtag 29.10.2025 5.000,00 €

— ey,

www.bauberatung-saar.de
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen

Aklanzaichen des Gutachtens:

Akterizeichen des Auflraggebers:

Objakiart
Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Bawertungsabjakt:

Gutachtenarstellung zum Zwack;

Werlermililungsstichiag:
Auftragsdaturm;
Ausferigungsdatum:

Tag der Orisbesichiigung:

Besonderhsiten;,

Das Gulachtan wirde

Bauberatung

Saar

4 K 20025
4 K 20025

Garage
Donausirafie 8 in 66333 "u"-ijlhlmgéﬁ; \

Saarbricken, Blall 6762, Gumarhung *.-’alhqﬁvgaﬁ Flur 42,
Flurstick 514

Es handealf sich um a’han Mulergenmmsanle . Blar Anteii betragt
41,6814 / 1000 am Eesamtan::-enmm

der Ewangsuerﬁtﬁ@em”!?
20102028 o -
22,08, zur-:a )

2940, mzﬁ

! ‘"5-23 3020 25

herangezogene Unterfagen, 00 Tei Iungseﬂd

Erkundigungen, Informationan.

Gr un-:b{i.lchauszug
Flutkarenauszug ™

(bageplanta
o Grundrissskizzen

Diie Beaishtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebiudateile.
'l.."éidﬂﬁkle Schaden kénnen nichl ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenvernunreinigungen, Altlasten,
Bauschiden und MEngel (zchadslaffhallige Baustoffa,
Slandsicherhail, Schall-, Warmeschulz usw.) werden nur
berlicksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer baw.
dessen Vertreter higriber Angaben gemacht hal Diesbezigliche
Untersuchungen kinnen nur van Spezialinstifulen vorgenommen
warden, sk wirden den Rahmean einer Verkehrewarlarmililung
SpeEngen,

galtendan

gamak der Zurm Erzlellungszeitpunkt

Immobilierwerermittiungsverordnung  (ImmoWertV 2021) sowle den zugehéinigen, seit Seplember

2023 verbindlichen Amwendungshinwaisen (ImmoWerld) erstalil.

Der Verkahrswerd [(Markbwert) 51 demnach nach dem Kaufpreis zu ermitteln, der am Slichiag der
Werarmilllung unter gewdhnlichen Marktbedingungen [§ 194 BauGB) bel Bericksichiigung der
rechiichen Rahmenbedingungen, latsbchlichen Eiganschaflen, der Beschaffenhell und der Lage des
Grundsidcks ohne Berdcksichligung ungawshnlicher oder persdnlicher Verhdilinisze erziell werdan

wilrde,



Bauberatung

Dig Auswahl des Werdermittlungsverfahrens erfolgt gemal ImmoWer 2021 unier Beachiung der 53 a r

Markt Gblichen Gepficgenheiten und muss sachgerecht begrindet werden,
Der Bodenwerd wird grundsatzlich mit dem Verglelchswerverizhren emittelt; hierbei kinnen

gesignete Bodenrichtwere herangezogen werden,
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Bauberatung

Saar
4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberértliche Lage P \- = ;\:\\
Bundesland: Saarland . ‘ \\ i
Kreis Regionalverband Saarbricken \:\\ ) N

ort Valklingen > R
Einwahnerzahl ca. 38500
Ortsbaschreibung: Viélklingan ist eine an n:(nr Eauf gﬂﬁgnﬂh M:rlals‘taﬂt mit ca

40,000 Einwohnarms Sie ist nach. S&arhn:ln:ken ﬂwe, Fwaitgrofte
Stadt Im Ragmnahamand Saaﬂ:rﬂ]:han uind gamassan an dar
Eimwaoh ne:?&hlme wlergmﬁtﬁ Stadt des Eﬁﬁrlwdes

dbardrliche Varkehrsanbindung/ gliie Anipmdu\n-g nach Saarhm:kenu\nd E&Hrlnmr-:

Entfemungen, Lage: (@) \\., : {

nichstgelegene Orta / Stadte: Sﬁammmen [~ tﬁkm
N EH\.!?rtﬂms ca. ‘!Ekm A\

Landashaupistadt: saarb.rquggn ‘

Bundesstrafien: N AN ) EéL‘\"" \

Autobahnzufahren: |\ )" < ‘hﬁi‘ﬂ ca. Jnm

Sffentliche Dbﬁl‘ﬂl‘ﬂllﬁi:hﬂ\ — \ Bua-.r&mirqdung fuftlaufig erraichbar

Verkehrsmmel undlnlraatn.lﬁctur\ B&hnverhlndl.,ng ca. 4km entfernt

narhmgelegene Flhghﬁ‘fem ’ Errshewn ca&. 35km entfernt
bl lnnhrﬁﬂih:hn L\a\ga
mnerclrﬂu:hﬁ L-BgE' Sladtrand
figamaines Wahngebisl
varhandena Infrastrukiur; Sffentlicher Nahwvarkehr

Anbindung an den Femverkehr

Siralla

Varsorgungseinnchtungen glichen Bedarfs
migdizinizche Versorgung

Kindergarten

Sphuten

dffentlichar Mahverkehr: B
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Entfarmungan: zum Zentrum: ca. 4 Kilometer
Zu Geschiften: in unmitlelbarer Nahe
zu OPNV (Bus/Stralenbahn/...); in fulllufiger Entfernung

zum Bahnhat: ca. 4 Kilometer X
afigameing innerdriliche gute Anbindung, jedoch ist ein KFZ edardariich \\ \;\\

: Ny
Varkehrsiaga: ' ‘»vv;"\ib-\\\
Beurtellung der Wohn- und gute Wohniage, es sind Gberwiagend Ein- Lmd \ \f‘iﬁ
Geschafisiage: Zweifamilienhauser in der unmittelbaren M&be. Mhe{wuhnunjen

bzw, Mehrfamilienhauser sind die Auma\li&‘la' \*:\s\‘\

DAY \ \:\.\\\\\.\\_‘ a
Art der Nutzung / Babauung in Einfamilisnhausar :\\\\ =) NN
? RN AN
der Straike und im naher Mehramilienhduser (G Y2 -
gelegenan Umfald: de N N
N NVl
Alter der Bebauung im naheran  alters Bebauung R\ 1 Cd
Urmfald: W) N
—. N < \‘::‘ ,\\\\ &
Bebauungsdichte im Umfeld: offens Bebauung, \: :‘\\‘\x ~F
W N =)

m.rfgelnckerte Elﬁsbaﬂung T

Immissicnan: gerinpe '\’7-‘\\' \u ol
. L‘ﬁ--‘ » \ ) \\\\ _:\} g

Etal's:?{(fa}j}:ahr QN ¥ ;

Topagraphische Grundstickstage: el:ten\ ) , :\-\\;\\:’ JO
% ‘ N
NN D) ANNE
Grundstiickszuschnitt ) gmar 2u5¢hﬂ\rl't . [P
\\ \\; mnmam;gﬂmmlmm
\\
Straflenzugang, Zuweg: ,\ dll‘iéﬂ uhar ahgana\é‘\ﬁmnd stiick
\\ \;\‘“‘f ' B Q:;_., )
IO NS o NG
, a.j Y ‘ P ‘5;\“‘ ?
4.2 Rechtllc@'re Eegéhﬁ\nh@itaﬁ (wertbeeinflussende Rechte und
Batastu ng:ahl ) ’
\\\‘\

Him\rebe 2u dmﬂuhhgamhrten Erhebungen

ﬂ“a lnfarmaﬁ@tﬁaﬁ zur privatrechilichen und Gffenilich-rechtlichen Siteafion wurden, sofern wom
Eachverstvhndagen nicht jeweils vior Orl eingesehen oder sofermn nicht anders angegeben, mindfich
gingeholl. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekis zu diesen Angaben von dar jewells zustindigen Stelle schrififiche Bestitigungen
einzuhalen.



aehtliche Situation

T drechtlich gesicharta Lastan
lind Beschrankungen:
stungen in Abt. |l des

sptlich-rechtliche Situation

‘Baulasten und Denkmalschutz

. Eintragungen im Baulasten-
verzaichnis:

Denkmalzchutz:

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan;

Festsetzung im Bebauungsplan:

Bauberatung
Saar

Dam Sachvarstandigen liegt ain Grundbuchauszug vom
24092025 var.

Hiemach bestehen in Abteilung || des Grundbuchs von Vﬂll-:llngr:m
Elalt B7G2 keine Einiragungen '

Fir das Beweartungsobjekt st kain Emﬂéﬁtﬂnwrﬁamﬁnm
vorhanden }‘ AN

Diesbeziiglich wurden kemne wprm?%n Mach#nrs@hungen
angastelll

AN } =
Fir den Eemlrﬂﬂ\c@:& Beweﬂurhgsﬁh;ﬂrts mrmﬁeba uungspian
'v.rnrhand?.n {{ _‘J| ' _\\\ _»\\‘\

Fir den Eﬂah:h deshﬁmﬂumsﬁ@kﬂ trifft der Bebauungsplan
fﬂlgarﬁd& FEEtsemmgﬁa WR = “Yeines Wohngebiet

\ N
Bmﬁ!ia offana Eam.nausa\\ N

N\ dC N O

PR \\ SR - \x..

\\\\ (Cany >
Bauordnungsrecht N e \\

Varbemerkungen:

@\m-‘okerrerml(ﬂunﬂ 1.e-‘l.rrl:le aufiragsgemal auf Grundlage
L’*ﬁhiﬂér Uoeg

nen Pline

durchgefuhn.

Bai digsar Wertermittlung wird deshalb die materielie Legalitit der
baullchen Anlagen und Nutzungen vorausgesaizl

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwickiungszustand:

Baitrags- und Abgabensiluation,
zum Beweriungsstichiag:

baureifes Land

Das Bewerlungsgrundstick ist beitrags- und abgabenfral.

T e S,
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4.3 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

Vorbemerkungen
Grundiage fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rehmen der 'DrtEthlnhilng;J SOWH
der varliegenden Bauakten und Beschreibungen, \\\\1\\\

’:\\s N

Die Gobdude und Aulenanlagen werden [nur) insoweil beschrieben, wie Es }ﬁ{\dﬁ: Hm‘lﬁltu\nmda
Daten In der Wertermitilung nobwendig isl. Hierbei werden die t:ll’fanﬁu:hljll;hé;ﬁmwd vuri'len:sr.'ﬁandan
Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben, In einzelnen Berem-hieﬁm kﬁnnen \&t@emhungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nnl%\s@hﬂﬁlre Bﬁ@lﬁ! beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterdagen, Hinweisen wahrend deg ﬂ?&termma\hzw Annahmen auf
Grundlage der Oblichen Ausflhrungen im Baujahr, Die Funﬁ@sﬁhrgkaﬂ\\mzelner Bauteila und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Instﬂﬂatlnneé‘l {Hewna E}Bbh'n Wassar etz ) wurde

nicht geprifi Im Gutachten wird die Funkfionsfahigkeit urﬂfﬁ(slelll \\\\ :_\v }»\*\ )
. ",‘\ - ;\\\\ Y ‘\;\“: .
\\\\:Q l‘ l ~ ¥ 2 ‘\\\

Baumdéngel und Bauschadan wurden soweit aufgﬂ{qn}rﬁhﬂn, .‘““\E!"IETEIIEIHJI"IQBHEI d. h. offensichilich
erkennbar waren. In diesem Gutachten mﬁ@muw&n der ggf mrﬁahﬂﬂflan Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur. hal hﬁrﬂﬁﬁm::hth E‘é;w"‘d ggl. empfohlen, alne
diashaziiglich vartefenda Unmmhmgmslalhn\iu\ TEsan. ﬁ@[&:suﬂlungun aul pflanziiche und
tensche Schadiings, Pilzbelall smhi ﬁha-: gnmhnhaitss@{@ma Baumatertalien wurden nicht

. N
durchgefihr. ‘\3\ N N P
\.}-\v\.“\\_} )| S NS Qe
NS N AN
\\\\ ﬂ = \\\

Allgemeine Busclmklbrt]hg duﬁhﬁlﬂunggnﬁhﬁ“
Es handelt sich mﬂ\eﬁ”ﬁe mﬂss{'tﬁﬁmute @ﬂ\faa&

=, \\ 2

P ‘ \\ l \ \ \Q‘* A
.ﬁ.ufdemﬁrm&ritud: heﬁbgen sich msqeaanﬂ 2 Garagen.
\, \ 2 ___:_7 v,
\K ~ A2
 Erchionang ()
“htder Sttﬂﬁg = Wohn-Geschaiissirafie
Verkehrsdichte: wenig
Strafienausbaw: vall ausgebaul
Strelenbalag:; Asphaltbalag
Parkplatze im naberen Umfeld; ausreichend vorhanden
Anschlisse an Versorgungs- Stram
leltungan und Abwasserbeseiti- Wasser
gung:

Fermwarmsa
Talafonanschluss

Saar
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Intermietansshlisss

Garage ist auf der Granze gabaul

Es wurdan keine Lintersuchungen zum Baugrund gemacht, Er
wird als tragfahig und belasiungsfrel angasahen. Das Hﬁu&- slaht

langjahrig auf dissem Baugrund. \\\:\\?\

Es warzn bei der Orisbesichtigung oberflichig mgr.dﬂbark&lﬁe

Megatisimyirkungan erkennbar. \‘ .\\ > “\»\
armeine Anmerkungean: In dieser Wertermittlung ist eina lageiblic éﬁ;ﬂgvmndqﬂua{[un

insowall benlcksichiigh, wie sia in dlc&a‘u@nk&hs&aﬂfpﬁl&ﬂ b
Bodenrichiwerle eingefiossen ist. Dﬂlﬁﬁaf hirtaus gEh&*ﬂ:lﬂ
vrilefends Untarsuchungen um:r Nanh\fmschungen wurdan nicht

EFIEIE-'S[«EIHE \\\ —\\\ }
Z5) N

Euﬂananlauam Garagen und sonstige Muhnnnahauﬁq\

//

< 7

Art und Ausfibrung der Einfaihn, Pflaster A

der Zufahrt: LI\\ & . KD
\, N N, -
Qualitat und aligemaine nrtsubhchc {chtaltuhqmsr sﬁ.u&mﬁﬁmm |
Baurtailung der Aullenaniagar: mcj@ﬂmlgﬂ Huﬁmﬁmlaga y \\\ j
J N !
= \\ - N
( (N . AN [
NP, QL™ SR
& \L\“C\\;f‘ RS SN
(¢ N

4.4 Allgemeine Eas\chrelhun;g Gamge“\\

Gebiude

Art des "-!3'.=:l::|ﬂu-:1elu

—
" \H v 3
Baujahr- A Q‘ L
Anzghi ﬂmwmnamrne&én keine

A-matﬂ d-EH' Geﬁarﬁémnhmten keina

‘«‘<\

Kellar: h nicht umerkelled

Energetische Situation

Enargiepass: Ein Energleausweis llegl nichl var,

Gebiudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfihrung der verputzt

10
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Fassade;

Dach

Dacheindeckung:

Garagen und Stellplitze
Anzahl der Garagen [ Stellplitze
Art-der Garagein):

Ausfithrung der Garageln):

Ausstatiung der Garage{n)

Bauschiden und Mangal

allgermaina Eincrdnung von
Schaden und Mangelin:

Bauberatung

Saar

gestrichen

Wellplattan (Asbest)

1 Stilck
Einzelgarage
massiv erstelite Garage/n &>

Direh-Kipptor aus Stahl(

NN \ s, ——
R &

kaina wéﬁja‘nélmhqn Schadan ."M.fmfgb“éixerkennhar

4
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Fiel jeder Verkehrswarermillung ist nach § 184 BauGB ein markigerechter Preis, der Verkehrgwert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zetpunki, auf QE*n sich die
Wertarmitiiung beziaht, im gewdhnlichan Geschiftsverkehr nach den rechifichen Gegehe\hhﬁutﬂn und
tatstichlichen Eigenschaften, der sonstigen Baschaffenheit und der Lage des Grl.mdqtﬂcltes mdarde:s
sonstigen Gegensiandas der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungawuhnl'ighe Eﬂer pemﬁnﬁ]she

’\\ &<

Verhiltnisse 2u eczialan wara. D) N \\
 %\‘~'~ I
Ow \. w\\ \\
- \
Um einen méglichst markigerechlien Wert zu ermitteln, also e:tk\q\ ‘der ceinem: real:stlschen
Verkaulspreis nabekomml, missen die fr das Menda \\ﬁ}jekt geeigneten

Wertarmittiungsverfahran ausgewdhll werden. In den meistan; KFEI& sind, u:ﬁ%@u;laﬁ Vergleichswert-,
das Erragswert- und das Sachwertverfahren, Kénnen gem: §B\.ﬁ.b5 1@@* I_rrimnWan'-..l' 2021 mehrere
Verfahran angewendet werden, so erhiht dies die Slpharhe\t das E,[Qe\bhmsas Bﬁa Werfahren sind
nach der Al des Gegenstandes dar WElrtErmrll:Iumg\b\nfer Esnlckslﬂﬂngung g.i@r inn gewihnlichen
Geschiftsverkehr bastehendan Gapﬂngmhautnﬁwnﬁ“d&n erstanﬂen das. Emzaﬁaﬂs #u wihlen und
zu begrinden. Basondero nhjaktspazlns-:hmxGmnda!uckahg\ﬁ-.mala wtg\z B. eine wirtschallliche
Uberalterung, ein Gberdurchschnittiichar Emanbnngszustqrtm launﬂngal dder Bauschaden sowle von
den marktoblich erzielbaren Erlragan\qrheblmh ahmmlg:’lmnﬁ& E@ge k&nnen, sowel dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr Ents@ht l:!un:h ﬁwk‘lgaremt&ﬁl oder Abschldge oder in anderer
geeigneler Weise beﬂhkamﬁ?gt wa’rdan W,\nﬂﬁe Enhﬂclf.lungen wie beispielswelse absehbare
andenyeitige Nutzungen {§ T\k \s 1 Nr¢ ﬁﬁnﬂ .xu hﬂfﬂmmhllgun wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund hﬂﬂk_mt&’}rﬂlEIﬂd'lEH =1 er'-.rarien sTm

J\‘\ ?\) AN :3"';‘-’ .
Waelche Varfahren ﬂmuﬂﬁhhﬂkﬁlrﬁlhamhf vquilm auf zwei Fragen;
L | Walnha“‘l.?élfahran s@d\in dieir Ls\qa die Preisbildungsmechanismen fur dieses Objekt
rl-ﬂdﬁh}i‘ﬂllzlahen? \\ KN

2 ﬁm welctm\'ulthran slahen dla notwendigen Daten aus dem |Immobiienmarkt zur

5.1 Uarg-i;\i\chswanverfahren

Existier eine ausreichende Anzahl latsdchlicher Verkaufspreisa ([zumeisl ein durchschnililicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmie Objekian) fur vergleichbare Objekte, so kann for jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefihrt werden. Die Verglelchsobjekte missen
neben der zeillichen Mahe zum Werdemillungsstichtag mit dem Bewerungsobjekt hinreichend
vargleichbar (§ 25 ImmoWerf\') sein, Eine vollkommens Vergleichharkeit ist aufgrund der Individualitit
van Immobitien ausgeschlossen. Liegen fir das zu bewertende Objeki geesignete: Kaufpreize sowie
Vergleichstfakioran vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefihrt,
Andarungen der agllgemainen Werverhdlinisse aul dem Grundsticksmarki oder Abweichungen

12
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ginzelner Grundsilcksmarkmala sind In der Regel aufl der Grundlage won Indesrethen na-Saar

Umrechnungskoefiizientan zu berlicksichlgan.

5.2 Ertragswertverfahren

N
\\”'\\ \

Mil dem Edragswerlvedahren (§§ 27-34 ImmoWert 2021) werden mrmnglg aﬁ'@“ﬁﬂ hehauten
Grundsticke bewertel, die Gblichensalsa zur Erzsmlung von Renditen {Mmtmnnﬁh@a wer:ataugemng
steveriche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen, Dies lﬁfﬂ zUu, wanr[ das. ZU
bewertende Grundstick als Randiteobjekl angesehen weardan kann, Qa;{:‘rtr&gswe}gﬁ\éﬁahren ist
durch die Versendung des aus vielan Vergleichskaulfpraisen abga.ailﬁ@\nd@gem«:hsﬂ;zlngsatzas ein
Preisverglaich, in dem vorrangig die in diasas an&r!ungﬁmndall mnghl‘uhrta-n nms.sgraﬂen {(z. B,
Migten, Raestnutzungsdauar und Lustandsbesandarailan |:I|E| ‘I’{q’mildung @LHEQ]E Warlunterschiade

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren A =t
C u\\ 2N .

Mil dem Sachweriverfahren (§§ 35-39 1mrrmw.ar1‘:g\2£|21:| wa\n:liﬁn ‘adlche Grundsticke warrangig
bawertel, die dblicherweise nichl ILQ'\Erxlalung 'mm\q ﬁam:htsrn \Eﬁﬂdﬂrn zur renditenunabhangigen
Eigannutzung verwendel weardan: Eaﬂ 'U*Errlahrer\r bEEIElﬂ h'n @EEEnﬂn:J'len auf der Beurteitung des
Substanzwerls. Der vorlauligs »Saci'lwn {|:L h\ﬂar Smbﬁtan\zwm des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dism \t@@ﬁ'g&n Sasmmrl dag hauht:h&n Anlagen und dem vordufigen Sachwert
der  badlichan .ﬁ.uﬁ.ananlagan upd:> snrmtlgun \Anlaggn unter Berlcksichtigung besonderar,
objektspezifischar G:Q{Jdﬁmdamﬂqmmn ﬂﬂﬁlltﬁll. ‘

J\ »
N w\\ \?W

Das Samv.mmrfahm wlrd’ ziu{ Erg&hnﬁﬁnterslﬂtzung auch bai Renditeobjekien angewandetl, sofermn
*-“\-\\fw | —~-;\\ - N
fd;rrdﬂs zuhﬁweﬁbende Grundstuck die fur markikonforme Sachwerlermitlungen eforderichen
@H‘tﬂﬂ {NGFMBWIEHEHUHQEPMEIEH Bodenwerle, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen
\ m@:é(eg Verlahiren grundsatziich der Ergebnisunierslitzung dient
\- ein 'nrh-tsa:haﬁlmh handelnder Markiteiinehmer (berlegl, welche Kosten (Grundsicksarwverh,
Baukosten) und  welche Vorteile  (Mieterspamisse;,  stegerliche Abschreibungan,
eigenbedarizonentierte Gebiudekonzeplion) ihm allernativ zur  Anmielung  baw.
Kaufpreisemmittiung Gber den Errag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entslehan.

Eine Sachweriermittiuing (d. h; der Kaulpramsvergleich mittals Substanzweriverglaich) isi demnach
grundsétziich auch fir Ertragsobjekte sachgemafl. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger
Ertrag / Rendile gesicherl
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5.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Die Fesizetzung des Verkehrswertes erfoiglt nach dem Ertragswertverfahren. Bei dem vorllegenden
Bewerungsobjekt splelt die Rendite (Errag) eine Rolie, hier sieht die Substanz (Sachwed) im
Hintergrund. S

14
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6 Bodenwertermittilung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orentier sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
yorrangig an den Informationen (ber Quadratmeterpreisa flir unbebaute Grundsiicke (z. Q\:ﬁur:l‘l
Vergleichsverkiufe, veriffentfichte Bodenrichiwerte), die allen Marklteilnehmern bakannt ga@.rq:‘tlen
sind, Der Bodenwerl ist deshalb {such in den Verahren zur Bewerlung bebauler: Emndstuck,&
getrennt vom Werl der Gebdude und der Aullenanlagen) in der Regel aul der _Eru}tdlage m"1f‘\-'*=
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmaoWertV 21 zu ermitteln, wig er sich ErgE-b-Erm 't-'fnrde. wenn. qsm
Grundstiick. unbebaut ware. Liegen keine geeignaten "..-’ErgiEl+|:I':E.|'_'nn§u§x=,|k ]Edl:“:h \gﬁsgnela
Bodenrichtwerle vor, so kinnen diese an Stelle oder ergénzend zur\ﬁQﬂenweﬂenﬂdlmng i
Vergleichsvarfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWerdy' 21] Enﬂemlshhl.rane gsind

N

gesignet, wenn sie entsprechend (o NS
\\‘\ijf - N :b-f "
« der Arllichen Verhalinisse, = S
« der Lage, \\\\ SR . ) :
= und des Entwicklungszustandes geglieder A \ 5 (¢ e
sind, sowla ({ 2NE ) o y
R ) "
. —~N VRN
= nach Art und Mal der baulichen Nutthg N N . \‘\gl\f‘\‘
« der Erschiieungssituation, < - ;‘\:\\ \\ A

+ des baifrags- und ahgabﬂﬂt&chﬂlﬂmn Eusianﬁﬂf. und ©
= der jeweils vumerrschendaﬁ ﬁmndﬁtut;(zsgastalt -

\.\

. N
i \' \‘

hinreichend bE‘-‘E-tII'I"lI'I'I't um:l rrﬂt der nm\hhrandlgen Eﬂrqﬁqlt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiscke EthLe gnmd d “\; N} TN

Elcldennuhhuﬁrte wen:len E|Ey ,,iﬁﬁalE" DdE-T st Junktuelle”™ Boderwerte milgeleill. Der Zonala
El-udanm:hh\lart mt ain durshﬁnl'm:lﬁmhar Lagewer des Bodens fir eine Mehrheil von Grundsticken,
die zu' EanIr Elrl::rdemlr‘hM\ErtznrrE zusammengefasst werden, fir die Im Wesentlichen gleiche
Mutzungs und._ qumall:msaa voriegen (§ 126 BauGB) Punklusile Bodenrichbwerte [auch
lagetypische Bnd&nné‘.hhverle genannt) gelten fiir eine in der Karte {in der Regel grundsticksganau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert baschriebenan fiktiven Grundstickseigenschaften,
Zur Ablaftung und Verdffentichung von Bodenrichtwerlen aus realisiesten Kaufpraisen sind die
Gulachterausschissa verpflichtel {§ 183 Abs. 3 BauGB). Bodernrichiwere sind bezogen aufl den
Cuadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €m® Grundsticksfidche).

Abwelchungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodennchtwergrundstick in den werbesinfluszenden Merkmalen (ebwa ErschlieBungszustand,
speziglle Lage, Arl und Malk der baulichen Mutzung, Bodenbeschaffenhelt, Grundsticksgestalt) oder
Abvweichungen des Werdermittlungsstichiags vom Kaufzeilpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw, vom

15



Bauberatung

Stichtag, zu dam der Bodenrichiwerl abgeledtel wurde, bewirken In der Regel &nmpmcnﬂnﬁaar
Abweichunpgan des Bodemwerls von dem Verglelchskaufprais bew. derm Bodennichiwerl.

6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben NN
A

\ . \“. - \1\4, ‘:\\
Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flumma \ Grtifle”
Saarbriicken ! 6762 Vislklingen 42 51%* I R 551 00 m?
Summe aller Flurgrundstth:ir.e e \SUINY \ \ 551 00 m*

"\i\\““ >
N % =
\\
{l \ v .\\\ \\
N

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Binhl’#engruﬁﬂstﬂcks
\ \\ N
Der vom Gulachterausschuss verbffentiichte Bﬂdmrlgﬂ‘.\'ert far dra:L%e des B&wqﬂungsgmndstucks

betrigt 125,00 € / m® zum Stichtag 01.01. 2514 ugd\%t firry "n!erhallms ZUm Eﬂmgsgmndsmﬁ Wi
\\

fiol & y -
gt dafiniert. AN & A&
, ‘ ) N Ny
Definitian I’ ‘\\4 Rmhtwa(lgmdsmck \\\\:\ Bawerungsgrundstiick
\\\ L { 4
Stichtag A 01 nunm \\\\\\ 28.10.2025
1 = : NS !
Bodenrichbwen «,\.\,' ,,\‘\ j;ﬁ@-{]ﬁ} er \\
Wertverinderung seit derri b{g’b 2024 (] \P\\ o (B | 2,00%
A .'\ N . & \;:f\ €
\\ g ' (€240, R
Anpassung des Hndmﬂnhtﬂ@ "‘. % »\Q;_., ),
4\ \\ - \‘* . ‘\ \ \\
Badenwer ja m*‘mm swm.;Q p1\ Nl 202400 125,00 €
Hndenwerl mm Werlarmrl!'l\hngéshchlﬂg iﬁl?&lner Wertvertinderung von
2,00% o0, K ‘ 127,50 €
@
N = 127,50 €
wEn :les v%sunsncmen Grundstilcksteils
fiir dua Bebauung angemessena Grundstuaksgmﬂa | 551.00 m*
ANgemessener Bodenpreis pro m? | X 127,50 € |
E 70.252,50 €

Wert daﬁ zu "n'EIIII'IEEI'I‘ETEH Gmnl:tatuckai uhn& Ahﬁi:hlage
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Werl des zu verzinsenden Grundsilckes ohne Abschlage 70.252,50 €
Weartminderung ¢ Grundsticksbelastungen - \\‘\?\i\ " 0,00 €
Wert des ru verzinsendan Grundstickes = - }5@0.252,59 €
Wert der sanstigen Grundsticksteile A \E,BQ@
Bodenwert (gesamt) J ?I‘.!@\Ez;ﬁﬁ €
e .\. o=
anteiliger Bodenweart entsprechend den Miteigentumsanteilen {41,614 .f\k\: NSNS
1000) N, SR 292349 €
. O
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7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittiung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr {fl{h\r}
) \\”:\\

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus blicher Gasamtnulzungsdauht\ahzugllch
des falsdchlichen Lebensafters am Werlermillungsstichlag angesetzl. Sie arﬁﬂql\slc:h s, 55(13
Gebdudezustand, dem Grundrissschnitt und der damii zusammenhﬂng&nden kﬁrﬂhgen Nulzbaﬁ%ert
und Vermistharkert. Sie ist entscheidend vom fechnischen und wirtschafilichen iustand d\egﬂbjakm
nachrangig auch vom Aller des Gebdudes bzw. der Gebdudeteils atgué‘mg& Zur &ﬂmﬁiung der
Restnutzungsdaver {und ggfl fiktives  Baujahr), nsbesonders un\’?ﬂ Eem::ksl:ﬁllgung WO
durchgefihrten oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Mndﬂnuslamnmm@ahmm wird das
Madell der Sachwertrichitinle 2012, Anlage 4 angewsndat. Zur Eﬁhiﬂlung da(%larhus resullisrendan
Restnuzungsdaver warden die Malinahmen zuerst in ein Eurl:kiairasmr alng&qsnnat aus dam sich die

Modemisierungspunkie ergebean, - N7 \ —
Py N Y 3

NP 2™ N

AN ), AN

NS )

. \\.\\_ J» «I:‘«_-::_‘:\‘.\ _u N
7.1.1 Garage N oo 2\
RN & G
- ) SORN s
Geb3udedaten ) ;\k‘_‘ N N W)
Gebiudeart nach NHK 2010 \\4 » ;‘Q\T ! Garage, Stellpiatz |
AN SNy
| latséh:.hlk:has Eau]aht OV N\ XN 1978
-_‘. \\ — A ‘ g o St
ublmha mrtscha‘tlmhﬂ Gesanﬂnutiwgsdauer\ NN NG, ~ EI} I:nﬁ ?EI -Iﬂh.re
5 RN D \\\ = N
N L o (C==)
& Lf»,v ;\\‘\ i
kodernislerungsgrad des Ehbhhdes (E2% ¥ rlcht rnodemishert
O = w @
entspricht N \_\\_ ) = \\ 0,00 Modernisierungspunkten
T W N & :3‘1\ =
,.‘\‘ L". y \\
= (OO AN
;‘_‘;\“"\\ dO=)) &
NG LV SR
= o NN/
RN N
N SN
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdaver Garage nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer |t. NHK 2010 50 bis 70 Jahre

Baugreppe Antail Shufa 1 Siufa 2
Aullenwande 1%
Fonsinuktion 1%
Dach 17%
Fensler und Aullentinen 17%
Fultbiden 16%
Sonslige chnische 16%

Ausstatiung
ﬂualilatspunkte-r 1 gasaml

Gesamtnutzungsdauer berech net

{GND mirermal = {GMND measmal - GHND minimal| = Cuaitatspankis m-:u jﬁ

50 + (70-50) X 0/ 100 = 50

Bauberatung

Stufe 3 | Stufe 4
100%
100%
100%
100% (
100% N
N
)\::\\
N AN

Swie s

N

Saar

ﬂ@ﬂg’fs-punkte

I:I'.ll:ln 1?
N

) vnnd\?

dtvan'17

S

& “~Bwon 17

N Bvan 16

(rwon 16

0 won 100

50

{*) Qualititspunkte ergeben sich aus der Au55mttun;g55tu‘a und dem .ﬁntE:I I:I-m']awﬂillgﬂn Baugruppea

am Gebiude. Dia Bawerdungssiulen wearden g

ichiat, die nleu:lngsta mit 0%, dig hischsta mit 100%,

die andaren Stufen legen dazwischen. Dis Duahiﬁ!spum:m mmﬂﬁas Pm&m{taus Stufengewichiung

ured Antedl,

Modifizierte Hestnulrungm:lauﬂr nanh Anlagb\ﬂ»::u ﬁ 12 Abbal‘..'-: 5 Salz 1 bal einer

Gesamtnutzungsdauer 'u'mrg Eujahran. E&hﬁudealtnr ﬁJahm und 0,00

Mudemislnrungspl.mktsrp

Das ralative Alter ;.ﬁ.{la#;" GND* mﬂ%

N e NS

.7 RND =a* Alter’ / GND

\:_‘\ N\
TSN, N\

94%1 tle‘s GE‘héerEE liegl Ober der in Antage 2 2u § 12
Absatz 5 Satz 1. angegabﬂnan Q::hw}mla fir 0, -Elli‘r Mademisierungspunkle von G0%.

Dig Hestnut:ur‘tgﬁﬂauer wird @ahar I:uE:raL‘.hriE{ uI::rE:'

Duerr?ﬂmu-m'u'ﬁ‘l Schreibt hier folgende Werte vor:

a

b

o

«b *® Alter + c * GND

1.2500

25250

1.5250

Hizriber errechnele modifizierte Bestnulzungsdauer:

Restnutzungsdaver des -Ga-hiudai- nach Eachwarlr‘!t:hl!inia- .

B Jahre
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Ermittlung deas fiktiven Baujahrs

Ausgehend von dan vengebenen 0,00 Modernislerungspunkien argibt sich in Abhdngigket der
| dblichen Gesaminuizungsdauer und der modifizieren Bestnulzungsdawer zum Werermitilungsstichiag
fir das Gebiude ein "fikiives" Baujahr, &

. iibhche wirischattiche Gesaminuzung=dauer
abziglich modifizene Resinuizungsdauer
Giebaudeahar (fikiiv)

Jakbe des WenermitSungaslichtages
ahmidglich Gebaudealter (fikiiv)
fiktives Baujahr Garage

n
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmaten nach Abs. 3 ImmnWﬁfW 21
versieht man alle wvom Ublichen Zustand wvergleichbarer Objekte anmchendenﬁ@ﬂmduellen
Eigenzchaften des Bewerungsobjekts we z. B, wirlschafiliche Db&raltfm.mg. ﬂ}:uer oder
unterdurchechnittlicher  Unterhafungszustand, Bauméngel und Bauscnadarr\\lﬁute::nn&c}ﬂ
Beanslandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Errigen E-I'hﬂblll:h amuﬂlt:hendu Emage
(Mehrerirag, Mindererrag oder wohnungs- und misirechiiche Emdur‘:gen}“_\\ -,."' "\\‘T;»\\\?\
CINGT ) B N

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel berelts von( Fv.nﬁﬁg an aﬂhaﬂﬂn Z. B. durch
mangethafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch\g\!s funmmafu\nder asthetische
Miangel durch die Weitereniwicklung des Standards -:rd\ar 'u"kamﬂungap m Eler Mode einstalien
Bauschiden sind auf unterlassens LlntarhﬂFtungsauﬁuhm:Ifungun.\\auf na-:mfhglnchn duliers

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurm@ufﬂhren \f_"_’ 4™ N
N -

S P S\ )
Fiir behebbare Schiden und Mingel warda\n\ﬂhé dlashqe?tigllc:he.ﬂ WBrm'lmdaungen auf der
Grundlage derenigen Kosten gaschﬁtrl y:li& ru jhrer> EQEE]HQU hufzuumnde_n waren, Die
Schitrung kann durch pauschale ﬁq{tﬁ’l:za udé?ﬁﬂun:h .Em[ Elnzelpucslhnnen bezogens
Kostenermitiungen erfolgen. Der E&@uﬁungssamwﬁtﬁndug\a kﬂ-m in der Regal die wirklich
erforderdichen Aufvmndungen zlgr Hhmla!lurbg\alnas nnmﬁﬁrm Baurustandes im Rahmen dar
Verkehrsweramiittiung nq.lrdlimr‘ssl'ﬂﬁglg snh#tgian da _7 \\ :
m\i\ N & \\
= ur z&rsmmng#req.,hlsn ayg,enmheinllm unlnrs u::hlwir-:l und
" grundsﬁlzllnh Fbéina Eaumhqdﬁnﬁh@gumﬂﬂung erfaigt (hierzu ware die Beaufiragung eines
Eausmmta:hwﬁ@ﬁhdlgan nn\h:&dlgj

- ‘u \_\ \"\' \ \

Aumlarldungan zur Manéﬂlhhgsaltlgmg u.-'ardan sowell vorhandan, anhand von Erfahrungswerten des
E-achnreé{&ndlgnn auf\ﬁam drflichen Baumarkt pauschal, dberschlégig geschatzl oder anhand der
‘W&rﬂ‘gkzll uluzbln‘m Eiaul.ﬂlla und deren Beschadigungsgrad im Vomhunderizatz am Gesamigebauda

‘Efl‘l’ﬁt‘tﬂlt

Gemalk & B ImmoWerdV 21 sind die besonderen objekizpeziflschen Grundsticksmerkmals
regelmaiiy nach der erfolgten Markianpassung in den einzelnen Verfahren zu berlcksichligen,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen bei dem zu bewertenden Objekt nicht var,
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g Ertragswertermittiung

Ertragswertmaodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 27 - 34 ImmoWaertV 21) §
\\?\\\ |

Die Ermitllung des Erdragswerles basier aul marktoblich erzielbaren jahdichen Emnahﬁﬁn {hdiatan
und Pachien) aus dem Grundstick. Dia Summe aller Einnahmen wird als Hdhg.ﬂmg hezenpm‘la\t
Makgablich fiir dan Wert des Grundstiickes ist jedoch der Rainerrag. Der Hﬂlnidrag Elrrn|1!E|||! Elﬁ]ﬂals
Rohertrag abziglich der Bawirlschaflungskosten, die der Eigentimer fiir 1;]:& E-Emrtsqm-sﬂgng und
Lnterhaflung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Emagswedvarfa{um fu.m,t auhﬁhar uh-aﬁegung
dass der dem Grundstickselgentimer varbleibende Reinertrag aus déﬁ;ﬁmi’ldﬂlﬂﬂhgﬂfﬂ Verzinsung
das Grundstiickswerts (brw. des dafir gezahiten Kaufpreises) dg(ﬁ{eﬂt Aus dm-.;em Grund wird der
Erlragewert als Ranlenbarwerl durch dia Kapilalisiarung des Hamam'ags bﬁm P
\.\;:\;; ‘.\‘ i \\

Hiarbedl ist zu baachten, dass dér Reinarlrag fir ain I:-aﬂfamas Grunﬂa&qk‘Enwnmdi‘&Varzlnsung fiir
dan Grund und Boden als auch dia auf dam Ga'undahkk varhanttsnem i:nauhn:hen:!uﬂﬂ.gan (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (2. B, Anpflanzungen) nﬁmm\ﬁ Der Endarrtmll! gmnd:satgih:h als dauerhall und

unverginglich, Dagegen st die wﬂsmaﬂllﬂqa ‘Rastnuu&n&sﬂauar d?g( baulichen und sonsligen

Anlagen bagrenzt, l -,. NP te )
X N
\\ ). ;t\”‘: > *\\\\

Aus dissem Grund wird dar El-udanufaq\éétﬁannl mrﬁ‘ﬁ.’l’ﬂrt dﬂl\m ude und sonstigen Anlagen in der
Hegal im ‘u"arglemhswerbreﬂ@mﬂ i!.l'él % ﬁﬂ\%\lﬁi\ 1 rmmnWart‘ul' 21} ermitigh, wie er sich ergeben
wilrde, wann das Gmndﬁtﬁdt\ unhabalﬁlk I;l@nal ﬂﬂr an den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird Ells EhgéfﬂEEEEﬂEl' ‘#emrﬁungsbé%ag des Bodenwerts durch Mulliplikation des
Bodenwerts mit dBm Lnega-Hschal'thmnsu'z I:Esnmmi {E'n'lga Rentenrate des Bodenwarts).

of¢ f \ N .
‘ N Ny £,
N \\

Der aul die bﬁu‘ﬁﬁlﬂn und aunkhgan Aﬁlﬂ‘g‘% enlfallende Reinertragzanieil ergibt sich als Differenz
aus dam Ft&‘imfh‘clg da&ﬁmﬁt:tﬁtﬁckﬁ Ebzﬂgllch das Ralnartrags von Grund und Baden.

AN AR
\L\ M ‘\\\ .
I:I«ar EfI?agmr‘h d’ar baulichen wund sonstigen  Anlagen  wird durch  Kapilalisiering

~1t£eiu'en1anb@;mmtuamnhnung] des Relnertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
'u"mndung Hns Lisgenschaftzzinssatzes und der Restnuizungsdaver ermittelt. Der sodann
voraufige Erragswer selzt slch aus der Summe von Bodenwer! und der baulichen und sonstigen

Anlagen Zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundsticksbesonderheiten (z. B. wertbeginflussende Umstinde}, die
bei der Emmittlung des voraufigen Erragswerts nicht bericksichtigh wurden, werden bel der Ableitung

des
Erragswerls aus dem voraufigen Erdragswert sachgemal berlicksichiigh

Ll |
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9.1 Ertragswertberechnung: Garage

Ertrag aus Ganﬂgen und Stellplatzen
durchachnitiiche markiibliche Garagen [ Stefiplatzrmiete: 50,00 € |
Anzahl Garagen / Slaliplatze 1 -
Rahertrag It Einzelaufstallung
abriglich Bawirschaflungskosten Garage pro Jahr

. Rnlntr.tﬁg.al.is. Garagln unds“mllplﬁtmn pru;'- J-ahr

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reainerrag g 1_;:‘ b ;
anteiliger verzinslicher Bodanwart 292349 € _E\ikf N\,
Liegenschaftszinssatz 5.20% o) Y
NS AP
Gesami-Reinerrag (C# ,\ NN £41 00 €
[Garagen/Stalipl - 441,00) W= afLE P e
Antell des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag <% i 152.02€
292349 € x520% = 152,02 € Q) @ N
7 }\‘:\ A\ _— S N y
| Gebudeartrag N =) (s < 288,98 €
Varvielfaltiger laut ImmoWerV bei 8 Jahren Heamm:ng urgis % S« 64113
Liegenschafiszinssalz __;‘\L\\j
{Eeb.-‘:lul:lEErtragﬂ.WEH Gebiudeertrag xh"érulé][&ltlgqh\\- 3 \\‘\\':— = 1.852 T2 €
) —XO N .
vorliufiger Ertragswert Garage \1\‘3\ NS (C »’:: \\\\\ 1.852,T2 €
N P A P
NN
< .\u\\\:}\ ( \_\.‘v
9.2 Ertragswertbﬁttemhnung;usamm\anfassung
: J(si @i B
Ertragswert Gamg& “ (A & \\,\ N - 185272 €
P \\ RN\ N
Bodenwert { ,\\ JQON \3\\ + 292349 €
mrlﬂuﬂgar E&ngamr? Sua: mm?ﬁmm Bodenwert = 4.776,21 €
~ 1 P T' - - —_ _—— . - - — -
N = 4.776,21 €

9.3 Erlﬁﬁﬁ\rung z. d. Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Bewertung der Mietsituation Garage
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Der Liegenschafiszinssatz (Kapilalisierungszinssatz, § 183 Absatz § Satz 2 Mummer 1 dﬁaar
Baugesetrbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Varkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ophne Berlcksichtigung odner Werlstesgerung marktiblich verzinst wird, Er ist aul der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der (hnen entsprechenden Reinarrdgan van Grundsticken, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung verglaichbar sind, nach dan @mnd‘sauan
des Ertragswertverfahrens abgeleitat (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerdV 21). Er Iﬁt?:ﬁiﬁ}lrml:h&n
Kapitalmarkizinssatzen kaum zu vergleichen und dient haupisachlich als wasan@::hhf Rechean-

P \\

Parameter in der Grundstiickswertarmittiung, um im Erh-agswar'luar!ahmh\ mamtm:hﬁgﬁhe
Verkehrswerte zu ermittein. 2

Liegenschafiszinssatz: Garage
Gebaudeart [ Qualla

\
Sonderimmaobilien (IVD: Garage, Saarland , Stichtag: 01.01 EDEM ‘| (2 iﬂ?ﬂ bis 5,50%
Baujahr 1975 bis heute \\\“ N L ,‘—’ 5,0°bis 5.5%
durd'lscl'u'lmllchas Mminlvaau durd'lscrmlulmhﬁ Prﬁge f;l ! ; 3\\\ -512“&155 3%

Lingnn.s:hlftﬂlmsat: nach Auswertung

- \.
S
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10 Sachwertermittiung

Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 35 — 38 ImmoWertV 21)

Der Sachwerd wird demnach aus der Summe des Bodenwers, den vorlaufigen Sanrw}ﬁtl\hn der aul

dem Grundstiick varhandanen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auﬂﬂﬂm'liagan] SOWIE

der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmaWertV 21) und ggf; ‘dﬁn Auamrl&:ﬁg\éh

der zum Werdermittiungsstichlag vorhandenen besonderen nmektspazlrschan Gmrh:lﬁiuai:smerkrhala

abgetaitet. - ;,.:‘\Q = \\\ \E\
TENG \

Cer Bodenwerd sl gelrenni vom Werd der Gebaude und Auﬁné\hlagan \\I.l'l E’-E.I' Hegel Im

Verglaicheweriverfahran nach den §§ 24 bis 26 ImmaWerdV 21 gr):lgdaatzhth«gq ‘.kh aermittein, wie ar
i) \5.-
& ‘

X Al
\‘\i{ < N N

sich ergaben wirde, wenn das Grundstick unbabaut wire, ;“;:?;1-,. :
Der vorlaufige Sachwert dar baulichan Anlagen (inkl$ Elgﬂmﬂarar Bagﬂ;ﬂg}é besnnaer;r Elnnchlungen]
isl aul der Grundlage durchschnililichear Hargtellungmﬁn‘sten unkar Earﬂn:iwlﬂ';{ugung der  pewedls
indwviduellers  Markmala, wie 2z B Dhjsk!an\, Eehmdastandard \ﬂmi Restnutzungsdauer
{Alersweriminderung) abzuleiten. Der mrlaul']gu ﬂa-::hwert ﬂm\).uﬁananrab\en wird, sofem dieser nicht
bereits anderweiliy miterfasst worden ts;. ﬁmgprech&nd déﬂl’nrgal’@m\wﬁlsa for die Gebiuda | d. R
auf der Grundlage von durchschnlmbnheq&terslellunqsknsmn. E@EB*Q{Engss-BEen oder hilfsweise durch

sachverstdndige Schiizung {vgl §3?”l?ﬁmWeg‘t\i<g1} ermltleli‘\\ P
& \\\\\:\ \\\ f ‘\\.-

Die: Summe aus El-udenweq 'i'q*ert der Gehﬂ&rde urld Weﬂ l:!e-r Aulenanlagen ergibl, gegebenenfalls
nach der Ba‘uchmhhgungﬁﬁmﬂﬂgmaﬁ' unl:l bE'J den' Hnsuﬁenwerterm:l'tlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwarte  der G-Eb&uda umi\ Auﬁeqaﬁﬂagen mech  nicht  berlcksichtigler  besonderer
wertbeemﬂusﬁerpdst \Ums!hmie\\ Harl mlw{@éﬂ Sachwert des Grundsticks. Der so rechnerisch
ermiitelte, w;nﬁuﬁge Eanhmﬁkt Hha‘mlmﬁﬁnd hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem drilichen
Grundﬁlunkgméfkl ngJ;uéur!mIan In der Hagel ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- odar
Ab&cl‘ﬂa@gm vnrlauﬁg}}rﬂa-:hwar't anzubringen. Die Marklenpassung des vorldufigen Sachwerls an
~I:|1E &@H auF lﬂg’m Grundsiicksmarkt fiht im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwerl des

Das Sachwerverfahren ksl insbesondere durch die Verwendung des Marklanpassungslakions ein
Preisvargleich, bai dem vorrangig der Zeitwerl der Substanz (Grundstiick zuriiglich Geb@ude und
Aulenanlagen) den Vergleichsmalztab bildet
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10.1 Zeitwert Gebadude: Garage

| Normalherstaliungskosten NHEK im Basisiahr 2010 (inkl. 0% BNK)
| Baupreisindex (BPI) am 28.10.2025 Basis 2010 = 100
Angepasste Mormalherstellungskosten (Inkl 0% BMK)
Barechnungsbasis ca.

mMormatharstellungskostan fir das Gebdwde | m* x 0,00 €) am
Wertermiitiungsstichiag

Herstellungskosten gesamt I, NHK 2010 zum Stichiag

technizche Alterswertminderung: 0,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,00 \
Alterswertminderung (0,00€ x 0,00 R\

Zeitwert Garage N

Zeitwert der Gebdude: ' \\\- W
Garage == O
. SRS N
verzinslicher Antell des Bodenwert :,?‘;‘g\_\\\ o \\\\ N
ON N

Vaorlaufiger, unbarainiglers Ea:hty\aq\, ‘g&\, LA

(€ A% N (™
Sachwertfaktor  (Faktor: Lun]\\\“ (AN
70.252,50 € x 1,00 = 70.252,50 LN
70.252,50 € - 70.252,50 20,00 € < ~-f;~\;> o))

O NN s
markiangepasster Eélﬁ‘hwérl 2R \\:\\\
(N )

Mitsigen Mmsaﬁmﬁa {41 614 .r\*m-na}
Faitwear E{arégen |.|r'||:| &I’QHJZHEIIE das Teileigentums: 2.000,00 €
S\ N2

Mamaﬁpausung ﬁa\f@génn'ﬁte!lplaﬁ-e (2.000,00 € X 1,00)
Ean‘fmnrt l:las 'ﬁtﬁlgantums
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0,00 €
70,252 50 €
7025250 €

0.00 €

70.252,50 €

2.000,00 €
492349 €
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10.3 Erlduterung z. d. Wertansétzen in der Sachwertberechnung
Alterswertminderung =
Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bastimmung der NHK gewahlien Gebat H:snme dem
Gebdudeausstatiungsstandard  entnomman. Hier 18t die Ubliche er‘tSE‘.hElftllchﬁ Nummgsdauer
gemaint, nicht die technische Standdaver, die wasentlich |&nger sain karm \Q'}E.' wlrtsﬁhgtt‘lkhe
Restnulzungsdauer wurde ecmitlefl  (wgl.  Wertansitze Rcstnuuungsdauer] Ds&a Eﬁhnlsme
Weriminderung der Gebduds wegen Allars tﬁdtarswcrlmlnttﬁung:l wlrﬁ\gbﬁ:hmlﬁﬁmach dem
finearan Abschraibungsmodell (vgl. ImmoWerlV & 23) aufl der Easfﬁ\quammrstﬂnﬁm geschatzien
wirlschafllichen Restnutzungsdaver (RMD) des Gnh#mﬂqs ‘und c@\ }ewells bblichen

Gesaminutzungsdaver (GND) vergleichbarer Gabiude ernﬂttfdh\\ » \\\\
N (I
NO BV AN
Baunebenkosten N7 A
une ) \\\ N Ry

Hierzu zahlen Kostan, die fir Planung, Eaudurchﬁkﬁwlg bphﬁn:ﬂtc:he Prufung\uﬁ:l Eanehmlgungan
sowie die in unmitielbarem Iuaammanhﬂng\\mft‘q;ier zur f-hﬁtﬂilung ﬂl‘fﬂrﬂEﬂ‘thn Finanziarung
definieri =ind. Die Hohe der Elaqneﬁ%ﬁknﬂen \‘\hangt '-"Hﬁ !:|E|r Gebhdudsart, wom
Gasamiherstellungswart dar baulichan Ar\iﬁggn sm\dqm Eq:hw@ﬂgj{mgmd der Plananfordarungen
und damit von der Basausfihrung unq m;s!anung @réabauda\a\h Die Baunebenkosten sind In den

Mattoharstellkosten doer NHK Eﬂmxherﬁsanﬂwlﬂm \\ \\
.‘L,v,v \I ' \‘L\ \\ \\‘ \\
N RS .‘\';\_.
Baupreisindex \\\5\\‘,\ (2N S SN

(£
Die Anpassung der ﬁ_]sﬂ{'\:r'lnnnaihemtalungskﬁaﬂ} aus dem Basisjashr an die allgemeinan

Wertverhaltnisse am\fﬁ@‘tﬂn‘nimﬁq}tﬁtﬂg\a{mﬂm mittels des Verhilinisses des Bauprelsindex am

Wartarmrtﬂungwhtﬁlag 29, 1ﬂyﬁﬂkﬁ\un¢| daiﬂ‘aunremndex im Basisjahr (2010 = 104Q),

) l\ \\ “ \ \\

Ermlttlung\ﬂes Herstellungswarts
Der m\awkmhlﬂs P—tgr&tal]urugmaﬂ 5 36 Abs. 2 ImmoWerdV 21) von Gebduden wird durch
M{[ﬂpﬁ‘ahmdw Pﬂaﬂl‘n oder Flachensinheit des Gebiudes mit den Normalherstellungskostan (NHE
s 1&11]: G mrg}e{chbam Gebdude unter Baricksichtigung des |ewelligen Ausstatiungsstandards und
Hagmnall‘akth‘rs fur die Baukostan ermittell. Dem so ermiltolten Harstellungswert ist noch der Wert
van basonders zu veranschlagenden Bauteden, besonderan Einnchtungen und Baunebenkosten

(BNEK) hinzuzurechnen.

\
|

Normathersteliungskosten {(NHK) Garage

Gebaudeari: Garage, Steliplatz
Gebaudetyp: 14.1: Einzel- oder Mehrfachgarage
Mormalherstellungskosten (MHE) ja m‘ I BGF
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Alsstatiung HNormalherstellungskostan (€ ja m? | BGF)
| Stufe 1
i Stufe 2

Stufe 3 245,00 € | &

Siufe 4 485 M} €

Siufe 5 TE0,.00 € .

N
Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung jam(ﬂﬁF , \\*\Q\
Baugruppa Anfeife. Siufel | Swie2 | Swufad Sttﬁ:%:d}k L%iulsl a5 ‘h‘an £im* BGF
Aulenwande 17 : | oow | @0 | & T a1ssen
Kaonstrukdion 7| ' 41,65 €m?
Dach 7| &1,65 €im?
Fenster und Auflentiren 17 | . oy 41,65 €E/m?
Fulibéiden Ww | (Ao | SN AN ma0em
Sonstige lechnische % | © RN NS
Ausstatiung : N =
Herstellungskosten entsprechend der NHK gﬁ‘lﬂ\\ 205,80 €'m*
(@)
\\ ), =
Anpassung der Numalhamtallungsw\r‘!\{HHF{} mlﬁal& Kurmquﬂf O
Herstaflkosten RN \\ ~ ;ig:}\\ t N 0,00 Efm? |
modifiziarier Harstauungs-ggﬂ :\\t‘\ - “or \\i\l\; a, an€ nara-::hnﬂla NHK jo m® BGF
Daraus abgeleitete NHK \) N (@) o = 0,00 €/m®
\\ W) R\

J| \\

10.3.1 Mark!impassumg gnd Sat}hmrtfak!ur

Ziel aller in da? immn'&'u'eft"u' ?‘1 angebﬂtahen Waertermittlungsverfahren ist ez, den Verkehrswert nach
Maﬂgahéderam Ma:t:t\tgr vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermittein.

Das, herstﬂllunw{h@tehnnenherle Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” reflektiert in aller Regel
me}rﬁ die a;:F \dﬂm Grundsticksmarkl fiir vergleichbara Grundsticke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. I;'_'h|=_i Uberprifung der Aussagefshigkeil des voraufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundsticks und der Gabduda) erfolgl durch Sachwertlakiaoren, die das Verhdlinis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wart definleren, Diese werden objektiv und nachvollziahbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Markles fir Grundsticke mit enterschizdicher Nulzung
(Miet- und Einfamillenhduser oder Gewerbeobjekie) und unterschiediichem Preisniveau.
Sachwerlfakioren sind 2. B. in wirtschafisstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau haber als in
wirtschaltsschwachen Reglonen und orientleren sich zudem an der Objekigrole bzw. dem
Gesamipreisnivead. S0 abgelellete Sachwerifakioran sind  dblicherweise  auf  einen  dem
Gebiudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstatiengs- und Pllegezusiand
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bezogen, der einen ordnungsgemalien Gebrauch fir die Dauer der wirtschafilichen Restnutzur$ aar

erfaubt,

Von der durchschniiflichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Werl beeinflussende
allgemeinglitige subjekiive Betrachtungen oder =solche einer groferen oder kIeLneren
(speziafisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu berdcksichtigen. Objektrelevante w\e}mmﬁhmd&
oder  wermindernde  Merkmale und  bisher nichl  berGcksichtigle Basnnﬁ‘m‘h}m dies

Bewertungsobjekis beeinflussen die Armwendung von verdfantlichben Eachwertfaw, Q A
P \*- N ¢
( B

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § ﬁl ImmnW&rlllJ\gT Diba
Marktanpassung und deren Ableftung sind In den 5 35 - 39 der lmmaWerl}c\\m tE&cMMung des
Sachweriverfahrenz) oder in den § 24 der ImmoWerty' 21 tﬂmchrem\h@ ar nﬂnrﬂ&iln:.hnn Daten)
nicht hinrelchend bestimmi. Der Sachwertfaklor ist durch Haﬂhb&wurlunggn\xaus realisierten
Vergleichskaufpreizen und fur diese  Vergleicheobiakbe hm@’maten uwﬁi]gan Sachwearlan
{Substanzwerte des Grundsticks und der Gebaude) \h\bzu}mlen \‘l:?.\ll'\1 lsi das derI:!'lEchﬂlllht:hEt
Verhdltnis asus den Kaufpreisen und den fhnen nﬁﬁ:ﬂmch&ndm\\\ﬂﬂm dan Vnrsc:hnﬂnn der
ImmoWwerdy ermitizlien vorlaufigen SMMHﬂn‘\REubstanmtej Dun:h; dha sachrichlige
Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare \ijekte abgﬂnllﬂtﬁn Sau:bmrn’aktnm antspricht

y

\\
das Sachwervarfahren einem echian Uerglalqmmglaveﬂam’é\q LG
_\' Nt

Oie Ableilung des Sachwertfaktors Eﬁﬂ@l@\!ﬂ.ﬂh J:Ian_Etharhu ngan ﬂ@\ﬁutanhlarauﬁsd'lussas und der
Literatur. Hiernach ergibt sich fiir verg@&hbn:a qué\kte in darﬂ\agiﬁn folgendar Sachwertfakior

\k;'fv ‘l' QLV\ \\ &2

o \\\ “ SN 2 ‘\\\u‘
Sachwartl'aﬁg‘?\ CEr ) 1,00
\\ l‘-—h\; = »_:‘ N \:\\ o farited

Der wvorstehende Sa@%ﬁl’akt@ aitgibt EH:I'I auu:h aus der Analysa und Recherche des
Sachverstandigen ;iitﬁﬁpassung a}cdiu ﬂﬂbc‘h&ﬁamﬂnga

) l. \\ “ \\ o~ \\

\\ i \ \
N

W\ ‘lv|
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11 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert [ Marktwert .

‘\'.\
Sind mehrere Warermitiiungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrawert gEm‘ﬁﬁﬁ B Abs,
4 der ImmoWert' 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unier Wirdiguing Ihﬂﬂi' Ms:a:ag&ﬁhlgheu

abzuleitan. & }x\
Es ergaben sich folgende Werle; 2 COR \:\\\\

LR \":}:‘;‘LL-"' \\‘ N -
Ertragswert: :\3\%‘ @ = 4TI €
Sachwert: NN, 492349 €

S ~ f] (L .
Aufgrund von Internet wund Literaturrecherchen 'M-Irdﬂ dai'\ Wert \Q\Is\nachhﬂtig grzielbar und
marktkonform ermittelt. \\\ ‘,' A \\‘ NN

Die Anwendung des Varghmhmmrtuafahreng\:un\ﬂé'ﬁﬂuﬂg dga thHutEn EmndstIJcks ist im
vorliegenden Fall nicht mibglich, weil kKeine lhht\auﬁ\f'lenda\ﬁnzahl zurr:xPr-ais'.rarglalnh gesignetar
Vergleichskaufpreise wverfOgbar sind und am}h Magnq hm mn:hand Eﬁhmulm beschriebanan
Verglaichsfaktoren {Imnmﬂlenn-:hiwaru ﬂers tﬁruuchen \Gmndstﬂdégmarktas rur Bewerlung des

bebauten Grundsilcks zur ‘u"armgunga smm Al ﬂl[g@ Hergra:chs\m@naﬁnnuung wird somit verzichitet.
SN P \\
.»L ,' 1) ¢ L\ N i\' N .

Unter Berlicksichligung derﬂfﬂ\@\‘ﬁmaltmqsa\l}r\vm}clrngﬁ “sowile der emechneten Warle, wird der
VerkehrswertMarkbwert déa‘iﬂtgﬁerrmmammhjakls Gﬁ@gﬂ Donaustralle 9, 66333 Volklingen" zum
We:tﬂn'nmlungsahchtag EEII‘M MWEMQ gamchaul auf

J\\ Q

o

y o
& \\

N

.;("
LYy r

| A ~1\ gr\unn 00 €

\_\\;\ »\\ &
Dieser ygrﬁahmwer@&;fhhued wurde entspremend der Verordnung Ober die Grundsitze fur die
Ermrﬂluﬁw\g\da 'L{werkshﬁheﬂe von Grundstiicken ermittelt.
Vﬂfﬁb&hendeﬁ Em\eﬂllen wurde vom Sachverstandigen sufgrund eingshender Besichiigung des
ﬂl:l;ektea und gEnauer Prifung der Verhaitnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am
Ergebnis des Gulachlens hat der Unterzeichner kein persénliches Inleresse.

Oer BSachversténdige beschemigt durch  seine Unterschrift  zugleich, dass thm  keins

Ablehnungsgrinda entgagensiehen, aus denan jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
2ulissig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeil beigemessen werden kann,

%1
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