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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (beid-
seitig angebaut)

Objektadresse: Am Schulzenfeld 35

66333 Volklingen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Vélklingen, Blatt 10764
Katasterangaben: Gemarkung Voélklingen, Flur 22, Flurstiick 1035/161,

Flache 212 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Vo6lklingen vom
09.01.2025

Wertermittlungsstichtag: 12.03.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 12.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu den Ortsterminen-am 07.02.2025 und 12.03.2025
wurden die Beteiligten durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentimer, der Sachverstandige

Eigentimer: sind dem Amtsgericht bekannt
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211
Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der.Bebauung und Nutzungen
in der StraBewund im Ortsteil:

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Saarland
Regionalverband Saarbriicken
Volklingen (ca. 40.000 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Saarbricken (ca. 12,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Anschlussstelle Volklingen-Wehrden (ca. 1,0 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Volklingen (ca. 1,3'km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken (ca. 20,0 km entfernt)

Die Entfernungsangaben entstammen der on-geo
GmbH und beziehen sich auf Luftlinie.

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte,
offentliche Verkehrsmittel sind in VOlklingen vorhan-
den.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

ausgebaut

z.B. elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher
Versorgung;

Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2  Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dartber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstéandigen:liegt ein Grundbuchauszug
vom 05.02.2025 vor.

Hiernach besteht in-Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt
10764, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse; die ggf. in-‘Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet..sein kdénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Das ‘Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der saarlandi-
schen Denkmalliste nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.
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2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauord-
nungsrecht wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick wird-beziglich der Bei-
trage fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG als beitragsfrei angenommen.

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen 'Situation wurden u.a.
mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmanigen Disposition’' bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich-werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die:Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheits-
schadigende Baumaterialien und auf Geb&udestatik wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
Uberwiegend zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1930 (gemaf Bauakte), Erweiterung ca. 1960-iger
Jahre.
Das tatsachliche Baujahr kann auch vor oder nach
dem genannten Baujahr liegen, wobei dies als nicht
relevant angesehen wird, da aufgrund des Moderni-
sierungsstandards und des Zustands mit einem fikti-
ven Baujahr bewertet wird.

AuBenansicht: Verkleidung, Putz/Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, z.B.

Kellergeschoss (KGQ):
Teilkeller, diverse Kellerraume

Erdgeschoss (EG):
Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kliche, Terrasse;
Garage
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Obergeschoss (OG):
Flur, 3 Zimmer, Badezimmer, bestehend aus Badewanne, WC, Dusche, Waschbecken;
Balkon

Dachgeschoss (DG)
Dachboden, nicht ausgebaut

3.2.3 Gebaudekonstruktion (z.B. Wande, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
hart

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in-/kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, Energietrager Gas
Warmwasserversorgung: uberwiegend zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, z.B.

3.2.5.1 :Wohnraume

Bodenbelage: Parkett, Laminat, Fliesen, Vinyl
Wandbekleidungen: Reibeputz, Tapeten, Glasfasertapeten
Deckenbekleidungen: Putz/Anstrich
Fenster: Fenster aus Kunststoff und Aluminium mit Doppelver-
glasung;
Rollladen
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Tiren:

Eingangstur:
Alutlir mit Lichtausschnitt

Zimmertdren:
aus Holz/Holzwerkstoffen, Ganzglastir

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bausch&aden und Baumangel:

3.3 Nebengebaude

z.B. Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Balkon,
KellerauBentreppe

Erheblicher Instandsetzungs-/Sanierungsbedarf, z. B.
massive Feuchtigkeitserscheinungen:im Bereich des
Kellers, der KellerauBBentreppe; Eingangstreppe, Ein-
gangsuberdachung, Garagentor, AuBBenfassade teil-
weise; Fenster, Rollladen teilweise, Balkon mit Gelan-
der, teilweise Fu3bodenbelage, FuBleisten, AuBenan-
lage und Terrasse. Das Gartenhaus ist abbruchreif
und auf das Weggrundsttick tGberbaut.

Diese Gegebenheiten wurden:im Wesentlichen unter
besonderen-objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len berlcksichtigt.

massives Gartenhaus abbruchreif, auf das Weggrundsttick Uberbaut.

3.4 AuBenanlagen

z.B. Versorgungsanlagen. vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefesti-

gung, Terrasse, Einfriedung.

Die AuBBenanlage ist.sanierungsbedurftig.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66333 Volklingen, Am Schulzenfeld 35 zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Volklingen 10764

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Volklingen 22 1035/161 212 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von:Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV-21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stlicks) wird als Summe von Bodenwert; dem vorlaufigen:Sachwert der baulichen Anlagen
sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen er-
mittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeflhrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen'Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch-geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Seite 11 von 41



Am Schulzenfeld 35, 66333Vélklingen

AZ: 4 K21/24

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman

zu bertcksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren

Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen. selbststandig

verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 145,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstlcksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2

Reihenhaus

200 m?

12.03.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2

Reihenhaus

212 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.
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l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
stlick stlick tor
Stichtag 01.01.2024 12.03.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

rd. 30.100,00 €

merkmalen

Anbauart Endhaus Reihenhaus X 1,00

Art der bauli-| W (Wohnbaufla- | W (Wohnbauflache) | x 1,00

chen Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 145,00 €/m?
lungsstichtag

Flache (m?) 200 212 X 0,98 E1
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Vollgeschosse 2 2 X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 142,10 €/m?

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 142,10 €/m?
richtwert

Flache x 212 m2
beitragsfreier Bodenwert = 30.125,20 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2025 insgesamt

30.100,00 €.

4.3.1

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 212,00 1,13
Vergleichsobjekt 200,00 1,15

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,98
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils: individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht:bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37.ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des GrundstUcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d:R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Geb&udeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder
-€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen-Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im-Allgemeinen-das Verhaltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. GemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor.ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich-.noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer-ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt un-
terstellt werden:

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschiag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen
Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur

Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
s0g. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er.ist z.B. flr Einfamili-
enhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder:Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene ‘Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere
Einwirkungen-oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachversténdigen far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 590,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) rd. 303,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 5.500,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 184.270,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 340.346,69 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 340.346,69 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
 prozentual 73,75 %
 Faktor 0,2625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 89.341,01 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 89.341,01 €
gen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonsti- + 2.680,23 €
gen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.021,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 122.121,24 €
Sachwertfaktor X 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 146.545,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.000,00 €
Sachwert = 99.545,49 €

rd. 100.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache - BGF - wurde von mir anhand der ausgehéndigten
Bauplane der Bauakte durchgefihrt bzw. daraus abgeleitet. Sie orientiert sich an der sich
an der DIN 277:

KG (5,85 m X 9,00 m) + EG, OG (2 X (8,93 m X 9,00 m) +(3,15m X 1,5m)) + DG (8,98 m
X 9,00 m) = rd. 303 m2 BGF

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen-in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulBBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBenturen 11,0% 0,2 0,8
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
tSuczréstige technische. Ausstat- 6.0 % 1.0
insgesamt 1000% [115% | "5/ | 44.3% | 0,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe:1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplat-
ten; kein oder deutlich nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 |verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer War-
meschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemanBe Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 2
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Fenster und AuBBe

ntdren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Hausttr mit nicht zeitgemaBem War-
meschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Innenwéande und -

tUren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit DAmmma-
terial geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tiren; Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep-
pen in einfacher Art und Ausfiihrung

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtung

en

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflie-
sen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

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

fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank
(ab ca.-1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

standardbezogenen NHK 2010 flir das Gebaude:

Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenmittelhduser

KG (Teilkeller), EG mit Teilausbau und Garage, OG,
nicht ausgebautes DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

gewogene, standardbezogene NHK 2010
590,00
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

Werts zwischen die

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

tabellierten NHK.

rd. 590,00 €/m2 BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Balkon mit Gelander 5.500,00 €

Summe 5.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010..Um die von diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag verédnderten Baupreisverhéltnisse zu berticksichtigen, wird der
vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK
2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statis-
tischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwen-
digen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedrucki.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10-Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten:

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln:pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren
und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesach- 2.680,23 €

werte insg. (89.341,01 €)

Summe 2.680,23 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 / ImmoWertV 21 entnommen und mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'. zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt); wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1930 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach,Anlage 2 ImmoWertV 21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von:max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeftihrte | Unterstellte Begriindung
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung- inklusive Verbesse-

7 . 4 0,0 0,0
rung der Warmedammung
Modgrm&erung der. Fenster undAu- 5 0.5 1,0
Bentlren
Modernisierung. der Leitungssysteme 5 10 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 05 05
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentllche Verbesserung der Grund- 5 0.0 0.0
rissgestaltung
Summe 2,5 1,5
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Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im.Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fir das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2
ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren-und somit ein fik-
tives Baujahr von 1966.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6értlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstéandigen bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder:in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen.-Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -47.000,00 €
« wertmindernder Anteil notwendiger MaB3-  -47.000,00 €
nahmen, vgl. 3.2.6 des Gutachtens, rd.

Summe -47.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf:-dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.-unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufBBenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1-ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch-angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen-Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung).des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung. des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
markttblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstlicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstiicksteilen von den (bli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung
markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemane Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten; Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung.auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21.und § 29 Satz 1 und 2 1l. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags werden-vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf.die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV.21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag; der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des QObjekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu--oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
dblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und' Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene:Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auB3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e _nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit | Wohn- | An- marktiblich erzielbare Netto-
nung flache | zahl kaltmiete
ca.
Ifd | Nutzung/Lage | (m?) | (Stk.)| (€/m?) |monatlich | jahrlich
Nr bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus; EG, OG 115,00
Garage
Summe 800,00 9.600,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefthrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 30.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bei- —

tragsfrei))

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

bei LZ = 1,80 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 21 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

9.600,00 €

2.314,00 €

7.286,00 €

541,80 €

X

6.744,20 €

17,359

117.072,57 €
30.100,00 €

147.172,57 €
0,00 €

147.172,57 €
47.000,00 €

100.172,57 €
100.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden aus den Bauplanen der Bauakte abgeleitet.
Die Wohnflachenangaben entsprechen im Wesentlichen der Wohnflachenverordnung
(WoFIV). Die Wohnflache betragt im EG und OG rd. 115 m2 zzgl. rd. 4 m2 wohnwertabhan-
giger Anteil der Balkon-/Terrassenflache.

Rohertrag
Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-

bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmie-
ten flr mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus Veréffentlichungen der on-geo GmbH, ParsevalstraBe 2, 99092 Erfurt,
e aus regionalen Mietpreisveroffentlichungen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskos-

ten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 115,00 m2 x 14,00 1.610,00 €

€/m?

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Roher- 192,00 €

trag
Summe 2.314,00 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstéandigen bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung-durch. markiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der. Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, - das auch.der Ableitung der Liegenschafts-
zinsséatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter.am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar:erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur-Modernisierung, in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeztiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die. wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -47.000,00 €
« wertmindernder Anteil notwendiger MaB3-  -47.000,00 €
nahmen, vgl. 3.2.6 des Gutachtens, rd.

Summe -47.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 100.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 100.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66333 Volklin-
gen, Am Schulzenfeld 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Volklingen 10764

Gemarkung Flur Flurstiick
Volklingen 22 1035/161

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2025 mit rd.
100.000 €

in Worten: einhunderttausend Euro
geschatzt.

Saarbriicken, den 26.03.2025

Der Sachverstandige
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Die angegebenen Werte beruhen auf Erkenntnissen des Ortstermins, behordlichen Aus-
kinften, ausgehandigten Unterlagen und wurden nicht weiter Uberprift. Eine Uberprifung
dieser Angaben erfolgt nur auf Plausibilitat. Sollten sich die Annahmen &ndern, so ist das
Gutachten entsprechend anzupassen.

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober.Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet-der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemale Durchflhrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der:Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die. Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers far von.ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur.-den Auftragnehmer moglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf-hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Benkarte, Stadtplan; Lageplan u. &.) urheberrechtlich geschitzt sind und nicht im Internet
veroffentlicht werden dirfen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fOr die Wertermittlung erforderlichen. Daten-— Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2]-Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Bauplane

Anlage 2: Fotos
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Anlage 1: Bauplane
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 1: Bauplane
Seite 2 von 3

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 1: Bauplane
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Grundriss Obergeschoss
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Anlage 2: Fotos
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GebaudeauBenansicht
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Ausschnitt Gebaudeinnenansicht
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