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Andreas Czech

R Lortzingstralle 25,
Amtsgericht Vélklingen 66450 Bexbach

Versteigerungsgericht

Postfach 101160 Telefon: 06826934230
66301 Volklingen Mobil: 0175 =208 59 21
Telefax: 06826 - 9331893
E-Mail: info@immovalue-gutachter.de

Datum: 07.02.2024
Az.:-2024-001-immovalue

GUTACHTEN

Aktenzeichen des Gerichts: 4 K 22/23
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66346 Puttlingen, Riegelsberger Stralle 215

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde zum Stichtag
29.01.2024 ermittelt mit rd.

140.000,- €.

Objekt: einseitig 'angebautes Einfamilienhaus in Massivbauweise (wohnwertabhangige Wohnflache ca. 148
m?2), Baujahr 1908

KG mit Flur, Waschkiiche, Heizungsraum, 2 Keller, Abstellraum, Hobbyraum

EG mit Flur, Duschbad, Kiiche, Wohn- und Essbereich, Zimmer, tiberdachter Balkon
DG mit Flur, 4 Zimmer, Vorraum, Bad

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich. Es besteht ein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.

Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fiir meine Unterla-
gen.

' Siehe Punkt 1.4
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Riegelsberger Stralle 215
66346 Puttlingen

Grundbuch von Sellerbach, Blatt 1423, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Puttlingen, Flur 4, Flurstiick 133/8 (370 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Volklingen Versteigerungsgericht

Postfach 101160

66301 Valklingen

Auftrag vom 22.12.:2023 (Datum-des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
29.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
29.01.2024

Eigentlimer
Ehefrau des Eigentiimers
Andreas Czech (Gutachter)

Vom Schuldner wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft bzw. Tatigkeiten durchgefuhrt:
. 'Messbericht des Schornsteinfegers vom 14.12.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefiihrt:

e Grundbuchauszug vom 04.01.2024

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 04.01.2024

e Berechnung der Wohnflache

¢ Aufmall des Bewertungsobjekts

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

Baulastenauskunft vom 05.01.2024

Altlastenauskunft vom 22.01.2024

Fotodokumentation

Marktdaten der Gutachterausschisse

sonstige Bewertungsdaten aus den Fachliteraturen

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Ortstermin

Alle Beteiligten wurden postalisch “Einschreiben mit Rickschein” Gber die Ortstermine sowie deren Verschie-
bungen (aufgrund von gesundheitlichen Problemen hatte der Schuldner darum gebeten den ersten Ortstermin
vom 19.01.2024 auf den 29.01.2024 zu verschieben) mit den Schreiben vom 04.01.2024 und 24.01.2024
benachrichtigt.

Zum Ortstermin war der Schuldner, die Ehefrau des Schuldners und der Gutachter zugegen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt bedarf einer Modernisierung und Renovierung sowie der Behebung von Bauman-
geln/Bauschaden. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder-Marktteilnehmer das
Bewertungsobjekt modernisieren und renovieren sowie die Baumangel/Bauschaden beheben wird. Die hierzu
notwendigen Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siehe-hierzu‘Punkt “besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale”).

Hofuiberdachung:

Die Hofliberdachung ist schadhaft und war bei der Ortsbesichtigung provisorisch abgestitzt. Der Gutachter
geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer - die-Hofluberdachung nicht mehr Instand
setzt und diese zurlickbaut. Unter dem Punkt “besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” werden
im Sach- und Ertragswertverfahren Kosten fiir den Rickbau und die;Anbindungsarbeiten in Abzug gebracht.
Hierbei handelt es sich lediglich um eine grobe Schatzung.

Anbautberdachung

Das Dach des Anbaus ist schadhaft und an der Decke des Hobbyraums waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung Putz- und Feuchtigkeitsschaden ersichtlich. Unter-dem Punkt “besondere-objektspezifische Grund-
sticksmerkmale” werden im Sach- und Ertragswertverfahren Kosten fur eine-neue Dacheindeckung sowie
die Instandsetzung des Innenausbaus (Maler-/Putzarbeiten) in Abzug gebracht.’Es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Schaden an der Dachkonstruktion (Tragwerk) vorhanden: sind. Dies bezuglich waren zu-
satzlich Kosten flr die Instandsetzung der Dachkonstruktion in Ansatz zu-bringen.

Schuppen
Bei der Ortsbesichtigung war der Schuppen (Lager)-nur von aufden durch eine Tir zu besichtigen, da das

Gebaude stark zugemiillt ist. Der Boden und das' Mauerwerk konnten aufgrund der Vermillung nicht begut-
achtet werden. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Schaden am Boden bzw. dem Mauerwerk vor-
handen sind. Dies beziiglich waren zusatzlich Kosten fiir die. Instandsetzung in Ansatz zu bringen. Fir die
Entrimpelung des Schuppens wurden unterdem Punkt “besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”
Kosten im Sach- und Ertragswertverfahren-angesetzt.

ImmoWertV (2021):

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die im Gutachten angefiihrten Gesetzestexte bezie-
hen sich bereits auf.diel ImmoWertV-2021 oder sind abweichend mit ImmoWertV 2010 gekennzeichnet. Hier-
fur maRgeblich.ist der Zeitpunkt.der Gutachtenerstellung.

Es standen jedoch seitens der-Gutachterausschiisse und sonstigen herangezogenen Quellen noch keine
diesbezlglichen-Daten zurVerfiigung. Die hier verwendeten Bewertungsparameter (Sachwertfaktor, Liegen-
schaftszins, etc.) wurden-noch auf Basis der vorangegangenen ImmoWertV 2010 abgeleitet und werden da-
her in diesem Gutachten-modellkonform in Ansatz gebracht.

Marktsituation

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und-Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sich auf das zukiinftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene Marki-
aufschwung ist daher tGberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Bertcksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aufgrund des aktuellen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und in ist in eine
Seitwartsbewegung bis hin zu fallende Kaufpreise Gibergegangen.

Der Gutachterausschuss fiir den Regionalverband Saarbriicken berichtet, dass die Kaufpreise zwischen 10
und 15 % gemafl den aktuellen Auswertungen gesunken sind.

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Erlduterungen zur Makrolage

Die Kleinstadt Pattlingen liegt nahe der franzdsischen Grenze im Regionalverband Saarbriicken und be-
findet sich ca. 10 km nordwestlich des Stadtzentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbriicken.
Puttlingen beherbergt rd. 18.300 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und Ubernimmt innerhalb der Planungs-
region Saarland die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus verlduft die Saar sudlich von Puttlin-
gen.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fur Puttlingen insgesamt-ca. 7.200 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 3.900 sozialversicherungspflichtig:Beschaftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -3.257 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 343 orts-
ansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Puttlingen wird dabei neben dem Branchencluster
Verkehr & Logistik auch maRgeblich von der Metallindustrie sowie vom-Maschinen=.und Anlagenbau ge-
pragt.

Gemal dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung:-wird fiir den Regionalverband Saarbri-
cken bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevodlkerungsdefizit in Hohevon 8,4 % im Vergleich zum Indexjahr
2017 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur-fiir.Arbeit im Regionalverband
Saarbriicken derzeit 9,8 % (zum Vergleich: Saarland: 7,0 % und Deutschland: 6,1 %, Stand: Januar 2024).
Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 89,5
Punkten fir den Regionalverband Saarbrticken, welcher unter dem-bundesweiten Durchschnittsniveau von
100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Pittlingen als stark schrumpfende
und alternde Gemeinde in strukturschwacher Region (Demographietyp 1)-klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort'ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir
die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit durch-
schnittlicher Wohnungsbaullicke vor. Im-zusammenfassenden Standortranking belegt der Regionalver-
band Saarbriicken den 291. Rang von insgesamt-400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mafig beurteilt.

21.2 Kleinraumige Lage

Erlduterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt: befindet sich'im Stadtteil 'Kéllerbach’, ca. 2,6 km dstlich des Stadtzentrums von
Pdttlingen in einem:Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet Giberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der Objekt-
standort ist aufgrund der Lage an einer LandesstralRe (L 139) von mittleren La&rmimmissionen gepragt, was
unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen Standortfaktor darstellt. In einem Um-
kreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Lidl',
'Edeka’) auch, zahlreiche  Restaurants:-und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der
naheren Umgebung.gedeckt werden. Plttlingen verflgt weiterhin ber alle gangigen Schularten und die
arztliche. Primarversorgung ist vor-Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Be-
darfs.ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich ergénzende Einrichtungen im Stadtgebiet von Saarbri-
cken befinden.-Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Strallenraum ist trotz der Lage an einer Durchgangs-
stralle aufgrund der Stadtrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dariiber hinaus tber einen
zugehorigen Aullenstellplatz. Gemal Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'mittlere
Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Far die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Erldauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Pittlingen ist Gber die Bundesstrallen B268 und B51 sowie Uber die Autobahn A1 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn liegt rd. 3 km &stlich (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Saarbriicken-Neuhaus'. Die
Bushaltestelle 'Engelfangen Aspenschacht' befindet sich in fuBldufiger Entfernung und bietet tber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine glnstige
Anbindungsmaoglichkeit an den Schienenverkehr besteht liber die in Riegelsberg gelegene Stadtbahnsta-
tion 'Riegelsberghalle’ mit Anschluss an das Stadtbahnnetz von Saarbriicken (Linie: S1). Pittlingen selbst
verfligt hingegen Uber keinen stadteigenen Personenbahnhof. Die Distanzen zu den nachstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 8,1 km zum

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen
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IC(E)-Bahnhof 'Saarbricken Hbf' bzw. rd. 63 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg' [LU].

Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

Topographie

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23

StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

von der Stral3e abfallend;
Garten mit Nordostausrichtung

Stralenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca.24 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 370 m?;

Bemerkungen:
nahezu regelmaflige Grundsticksform

klassifizierte StralRe (Landesstralie) L 139;
Stralle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige. Grenzbebauung' des Wohnhauses und des Schup-
pens;
eingefriedet durch-Mauer, Hoftor

gewachsener; normal tragfahiger Baugrund

Gemaly schriftlicher Auskunft vom 22.01.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fUhrt

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.01.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Sellerbach,
Blatt 1423 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder lll des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen kénnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf: zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen:

Dem Sachverstandigen. -liegt ~eine - Baulastenauskunft vom
05.01.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt “keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom 06.02.2024
nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als'Wohnbauflache (W):dargestellt.

Fir den-Bereich des. Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan_ vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist.demzufolge:nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde-auf der Grundlage des'realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und-dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen

Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fur Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen



2024-001-immovalue Seite 9 von 48

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Auf3enstellplatz;
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 Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie.liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss; einseitig angebaut

Baujahr: 1908:(gemaR Bauakte)
Modernisierung: ca. 2001 Erneuerung des Warmeerzeugers
ca. 2012 teilweise Erneuerung der Elektroinstallation (Lei-

tungen und Unterverteilung), teilweise Erneue-
rung des Innenausbaus (Maler- und Tapezierar-

beiten)
ca. 2020 teilweise Erneuerung der Bodenbelage
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

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

§ 79 Grundsatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information tber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Mafigabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstlick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstandige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fiir das Gebaude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
finf Wohnungen haben und fiir die der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das
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AuRlenansicht:

Wohngebaude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfiillt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstelit
werden muss.

insgesamt verputzt und gestrichen. sowie Holzbekleidung, Ein-
gangsbereich geddmmt mit Putz und-Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur, Treppe, Waschkiiche, Heizungsraum, 2 Keller, Abstellraum, Hobbyraum

Erdgeschoss:

Flur, Treppenraum, Bad, Kiiche, 3 Zimmer, Balkon

Dachgeschoss:

Treppenraum, Flur, 4 Zimmer, Vorraum, Bad

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundament

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Decke lber KG: Stahltragerdecke mit Zwischenbeton

Decke uiber EG: Holzbalkendecke
Decke Uber DG: Kehlbalkendecke

Kellertreppe:
Holzkonstruktion

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz mit Teppichbelag;
einfaches Holzgelander

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Hauptgebaude: Satteldach,
Anbau: Pultdach;

Dacheindeckung:
Hauptgebaude: Dachziegel (Ton),
Anbau: Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig);

Dachraum Haupthaus nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt
kein Ausbaupotenzial)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;
Gegensprechanlage, Telefonanschluss

Gaszentralheizung, Fabrikat Buderus Logano G 124, Baujahr
2001, 26 KW, Flachenheizkorper mit Thermostaten

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie-werden deshalb ‘nachfolgend-zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

o Raume im Keller zur Beschreibungseinheit Keller
¢ Raume im EG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.25.2 Keller

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

PVC, Laminat, Fliesen
Putz mit Anstrich
Putz bzw. Rohdecke mit Anstrich

Einfachfenster aus Metall mit Einfachverglasung, Holzfenster mit
Isolierverglasung

Kellerausgangstur:
Holztur

Kellertliren:
einfache Tlren aus Holz

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Waschkuche:

Waschmaschinenanschluss

keine vorhanden

Putz- und Feuchtigkeitsschaden an Kellerauflenwand, korro-
dierte Stahltrager, schadhaftes Dach des Anbaus, Putz- und
Feuchtigkeitsschaden an der Decke des Hobbyraums

keine
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3.2.5.3 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Ttren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Teppichboden, PVC, Laminat, Vinyl

Putz mit Anstrich, Tapeten,
Bad im EG und Kiche mit Fliesen an Objektwand

Tapeten, Raumdekorplatten, Holzbalken

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung; tlw. mit Sprossen;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff;

Fensterbanke aufien aus Metall

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
einfache Tlren, aus Holz;
einfache Schlésser und Beschlage; Holzzargen

einfache Wasser--und Abwasserinstallation;

Bad im EG:
Dusche, Stand-WC mit:Spiilkasten, WWaschbecken;

Bad im DG:
Wanne; Stand-WC, Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte, Ent-
[iftung Uber Fenster

keine:wvorhanden
nicht-in-Wertermittlung enthalten

teilweise Uberalterter Innenausbau, Uberalterte Sanitarausstat-
tung

fur das Baujahr zeittypisch
“‘gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-

chen), niedrige Raumhohe von weniger als 2,00 m im Bad des
DGs (in Wohnflachenansatz berticksichtigt)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Uberdachter Balkon,
Dachgauben

keine vorhanden

gut bis ausreichend

teilweise Uberalterte Elektroinstallation, Uberalterte Fenster und
Haustlr, schadhafte Dacheindeckung des Anbaus und des
Schuppens, schadhafte Hofliberdachung (Einsturzgefahr), Fas-
sade verfarbt und teilweise schadhaft

siehe Beschreibungseinheiten

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.

Es besteht ein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs- und Re-
novierungsbedarf.
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3.3 Schuppen

Schuppen;

Baujahr: 1970;

Bauart: massiv;

Aulenansicht: verputzt;

Dachform: Pultdach;

Dach aus: Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig);
Tur: Holztur

Fenster: keine vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Hoftor), Gberdachter Freisitz
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66346 Puttlin-
gen, Riegelsberger Strale 215 zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sellerbach 1423 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Pittlingen 4 133/8 370 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr-und-der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2— ImmoWertV21) ist der Verkehrswert von-Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (personlichen oderzweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 -39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert-des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der-baulichen-und.nichtbaulichen Au3enan-
lagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung-(gem:-§§ 27- 34-ImmoWertV21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der.Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen'Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt.vom Wert.der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R:-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §40,
Abs. 1 ImmoWertV21) so.zu:ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der.veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat ber-
pruft und als-zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen.des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und-Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind:durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e Besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise

Grundstickstiefe
Orientierung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Grundstuckstiefe
Orientierung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

offen

35m
Nord-west/Sidostlage

29.01.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

I

offen

370,00 m?

24 m

Nordostlage
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 29.01.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag-. | = 104,00 €/m? E2
Flache (m?) 370,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse Il | X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 35 24 x 1,10 E3
Orientierung Nord-west/Studost- Nordostlage X 0,92 E4
lage

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 105,25 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 105,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 105,25 €/m?
Flache x 370,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 38.94250¢€

rd. 38.943,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2024 insgesamt 38.943,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 4-%igen Bodenpreissteigerung.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fir die Wirt-
schaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Boden-
wert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und-beeinflussen demzu-
folge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E3

Die gegenuber einem durchschnittlichen Grundstlick in der Bodenrichtwertzone geringere Tiefe des Bewer-
tungsgrundstiicks wird mit einem Zuschlag von 10 Prozent vom abgabenfreien Bodenrichtwert gemafll dem
Grundstiickmarktbericht fiir den Regionalverband Saarbriicken angepasst.

E4

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

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

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

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 39 Abs. 2 ImmoWertV21 und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d::R::im-Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung-der-jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei-der Bodenwertermittiung miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der-Grundlage von gewohnlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch-sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV21) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und -Sachwert der Aufenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu-.oder -abschlage* sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstticksmarkt fuhrt im' Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden:+ Gebaude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV21).

4.4.2 Erlauterungen der beider Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen ‘Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?)des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so-ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen:und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundedurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache“ oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehdren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage -besonders zu be-
rucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der'Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen-sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen; die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht:berlcksichtigt (z. B..Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a: auch Baunebenkosten' (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und:Genehmigungen® definiert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf-der-Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes-und.der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, die denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich -noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus ,iblicher Gesamtnutzungsdauer* abziiglich ,tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungstag® zugrunde gelegt.-Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in .der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch:-bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3. InmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung. eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser-Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a: Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuick fest-verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulienwand bis zur-Grundsticksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen):

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis:,vorldufiger-Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d.-h.-an die fiur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21-Abs:'3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 8 Abs.. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktan-
passungs)faktoren aus im-Wesentlichen-schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss des-
halb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts' (bzw..des Objekts. zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale durch Zu- bzw. -Abschldge-am vorldufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in'der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sach-
wertfaktor ist-das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der’ ImmoWertV- ermittelten-,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er-ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstticke),
der Region (er ist.z: B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen:Regionen) und der Objektgrof3e.

Durch die'sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors 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 Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Schuppen

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 277,00 m? 31,00 m?

Baupreisindex (BPI) 29.01.2024 (2010 = 100) 179,0 179,0

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

774,00 €/m> BGF

350,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.385,46 €/m? BGF 626,50 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 383.772,42 € 19.421,50 €

e Zu-/Abschlage 37.600,00 €

e besondere Bauteile 41.000,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 462.372,42 € 19.421,50 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 40 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre 15 Jahre

e prozentual 50,00 % 62,50 %

e Betrag 231.186,21 € 12.138,44 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 231.186,21 € 7.283,06 €

e besondere Bauteile 2.400,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 233.586,21 € 7.283,06 €

Gebaudesachwerte insgesamt 240.869,27 €

Sachwert der AuBenanlagen + 7.226,08 €

Sachwert der Gebaude und Auflenanlagen = 248.095,35 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 38.943,00 €

vorlaufiger Sachwert = 287.038,35 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,98

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 281.297,58 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 140.520,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 140.777,58 €
rd. 141.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Maodifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen: in-der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AuRentiren 11,0.% 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0:% 1,0
FulRboden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 1000 % 11,5% | 385% | 30,0% | 20,0% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 11,5 70,73
2 685,00 38,5 263,73
3 785,00 30,0 235,50
4 945,00 20,0 189,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 758,95
gewogener Standard = 2,7
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

758,95 €/m? BGF
759,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2BGF]
1 735,00 11,5 84,53
2 820,00 38,5 315,70
3 940,00 30,0 282,00
4 1.135,00 20,0 227,00
5 1.415,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1909;23
gewogener Standard = 2,7

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

909,23 €/m? BGF

rd. 909,00 €/m? BGF
Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude
Gebaudeteil NHK 2010 Anteil-am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 759,00 250,00 90 685,00

1
Gebaudeteil 909,00 27,00 10 89,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 774,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Schuppen
Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m? BGF
rd. 350,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen-aus-Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index:vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berucksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgeb&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Anbau KG (42 m2 x 500 € x 1,790 = 37.590 €) 37.600,00 €
Summe 37.600,00 €

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und-damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder;schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung. unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Dachaufbauten (Gauben) 41.000,00 €

Balkon mit Uberdachung und Briistung 2.000,00 €
Eingangsbereich. mit Treppe und Uber- 400,00 €
dachung

Summe 41.000,00 € 2.400,00 €

Besondere Einrichtungen

Die.besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten.bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergénzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (240.869,27 €) 7.226,08 €

Summe 7.226,08 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart-und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 11,5 38,5 30,0 20,0 0,0
Der ermittelte Gebaudestandard betragt 2,7

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 2,7 betragt rd. 68 Jahre.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Schuppen

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
Der ermittelte Gebaudestandard betragt 3,0

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 30 40 50

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem:Gebaudestandard von 3,0 betragt rd. 30 Jahre. Es
werden gutachterlich.40 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung-die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich
"tatsachlichem Lebensalter am:Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das-Gebaude fiktiv. verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden-oder in.den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie.zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der-Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell'angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1908 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Maxi Tatsachliche Punkte
- axi-
Modernisierungsmaflinahmen male

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte Unterstellte

MalRnahmen MafRnahmen

Dammung oberste Geschossdecke, Dacheindeckung Anbau 4 0.0 20
und Schuppen ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 20
Uberarbeitung der Elektroinstallation, EDV-Infrastruktur 2 0,5 1,0
AulRenwande verfarbt, teilweise schadhaft 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
teilweise Modernisierung des Innenausbaus (Malerarbeiten) 2 0,5 1,0
Summe 1,0 10,0

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,iberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 —1908 = 116 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68-Jahre — 116 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,uberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (34 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter:von (68 Jahre — 34 Jahre: =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 34 Jahren =) 1990.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Differenzierte-Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Schuppen

Das (gemaf Bauakte) 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
In-Abhangigkeit von:

¢~ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 54 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Schuppen” in der Werter-
mittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e Landesgrundstiucksmarktbericht 2022 des Saarlandes

e Grundsticksmarktbericht 2021 und 2022 Gutachterausschusses fir den Regionalverband Saarbricken

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen-Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

4 K 22/23, Riegelsberger Stralie 215, 66346 Puttlingen



2024-001-immovalue Seite 29 von 48

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in:aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.-Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstiandigen nicht zu leisten und wird von.diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z:B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,-namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswer-
test.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -3.000,00 €
e oberste Geschossdecke nicht gedammt -3.000,00 €
Bauschaden -3.000,00 €
e  Putz- und Feuchtigkeitsschaden-an Kellerauf3en- -3:000,00 €
wand, korrodierte Stahltrager
Unterstellte Modernisierungen-(-152.000,00€ x 0,790) -120.080,00 €
e Uberarbeitung der Elektroinstallation;-EDV- -10.000,00 €
Infrastruktur
e  Erneuerungder Bader -32.000,00 €
e Fassade verschmutz, verfarbt und teilweise schad-  -25.000,00 €
haft
¢ Rickbau Hoflberdachung -4.000,00 €
o  Erneuerung der Fenster und Haustir -34.000,00 €
e Erneuerung der-Dacheindeckung Anbau, Schuppen -22.000,00 €
sowie Erneuerung Dachentwasserung
o “teilweise:Erneuerung des Innenausbaus -25.000,00 €
Weitere Besonderheiten -14.440,00 €
e  Entriimpelung -2.000,00 €
e gefangene Zimmer -12.440,00 €
Summe -140.520,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir.gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung:des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich<ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende-Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich-;Reinertragsanteil-des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch ‘Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils-der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaf zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch-anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig: gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des)(marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst;.soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre; in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich .genutzt werden-kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus ,iblicher Gesamtnutzungsdauer:“abzuglich ,tatsachlicher Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag“ zugrunde gelegt.. Diese wird allerdings dann.verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).
Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung-oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung'des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
verstandigen notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache? | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 148,00 6,75 1.000,00 12.000,00
2 | Kfz.-Stell- 1,00 25,00 25,00 300,00
platze
Schuppen 3 |Lager 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 148,00 2,00 1.050,00 12.600,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren 12.600,00 €
Nettokaltmiete durchgefiihrt.
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.772,00 €
jahrlicher Reinertrag = 9.828,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,62 % von 38.943,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 630,88 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.197,12 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,62 % Liegenschaftszinssatz
und n = 34 Jahren Restnutzungsdauer x 25,985
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 238.987,16 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 38.943,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 277.930,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 140.520,00 €
Ertragswert = 137.410,16 €
rd. 137.000,00 €

2

Die Wohn-/Nutzflache wird fir das Sach-/Ertragswertverfahren teilweise (z. B. wegen Ansatz von AulRenflachen) unterschiedlich er-
mittelt. Dadurch ist es mdglich, dass die Flachenangaben (m?) in den einzelnen Verfahren nicht identisch sind
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen
kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die wohnwertabhangige Wohnflache inklusive der Terrassenflache betragt rd. 148 m?gemafy Berechnung
nach WMR.
Rohertrag

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

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e qualifizierter Mietspiegel 2020 fiir den Saarpfalz-Kreis
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1],- Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze :zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
e dem Grundstlicksmarktbericht fur den Regionalverband Saarbriicken 2021 und 2022,

e des Landesgrundstiicksmarktberichts Saarland 2022

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
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beschriebene Modell angewendet.
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und-deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen-sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist;-hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung: einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei:der. Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt-erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb'vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb-vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immaobilieninvestition-auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten.und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit-rd. 141.000,00 €,
der Ertragswert mit.rd. 137.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV
21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von-der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfuigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[141.000,00 € x 1,000 + 137.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 140.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66346 Puttlingen, Riegelsberger
Stralle 215

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sellerbach 1423 2
Gemarkung Flur Flursttick
Puttlingen 4 133/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2024 mit rd.

140.000,- €

in Worten: einhundertvierzigtausend Euro
geschatzt.

Das Gutachten und die durchgeflihrten Berechnungen fufen.auf den-Angaben-im-Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfugung gestellten Unterlagen:-Fir Fehlergebnisse, die-auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstandigen keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine-Unterschrift zugleich, dass'ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach, den 07.Feburar 2024
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Andreas Czech Gutachter

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts. (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie,— BRW-RL)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur, Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie —Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

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

[3] Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht 2022 fiir das Saarland

[6] Grundsticksmarktbericht 2021 und 2022 fiir den Regionalverband Saarbriicken

[71 Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte (nicht zur Mal3entnahme geeignet) ...........cccceeviiieeennn
6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1: 1.000 ..........cceeiiiiieiiiiiene e
6.3 Anlage 3: FotodoKUMENTAtIoN.........ooiiiiii e
6.4 Anlage 4: FIAChenDEreChNUNGEN ..........oiiiiiii e
6.5 Anlage 5: Grundrisszeichnungen (UnmaBRstablich) ..........ccooiiiiiiiiiiie e
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)

Quelle: OpenStreetMap.org
Aktualitat: 06.02.2024
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte nicht zur MaBentnahme geeignet)
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

StralRenansicht Straenansicht'=schadhafte Holzbekleidung exempla-
risch

L%

"1
H

Giebelansicht Dachansicht — schadhafte Dachentwéasserung exemp-
larisch

Rickansicht Einfahrt
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Eingangsbereich Bad EG

Glasbausteine im Treppenraum Fenster exemplarisch

Deckenbekleidung, Elektroinstallation oberste Geschossdecke nicht gedammt
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Dacher Anbau, Hofliberdachung und Schuppen Dachansicht, Fassadeverfarbt

Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Hobbyraum schadhafte Hofliberdachung—provisorisch abgestiitzt,
exemplarisch Zugang zum Schuppen

Putz- und Feuchtigkeitsschaden an KellerauBenwand Innenansicht Schuppendach
exemplarisch

4 K 22/23, Riegelsberger Stralle 215, 66346 Puttlingen



2024-001-immovalue Seite 44 von 48

Kellerraum mit Unrat

Heizung Verteilerschrank

Putz- und Feuchtigkeitsschaden hinter Vorsatzschale  Kellerdecke — korrodierter Stahltrager exemplarisch
im Keller
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6.4 Anlage 4: Flaichenberechnung

wohnwertabhingige Berechnung der Wohnflache gemaR AufmaR:

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fwmr)® | gige Wohnflache

Kellergeschoss Hobbyraum 27,30 0,50 13,65

Erdgeschoss Flur 5,16 1,00 5,16

Flur 1,08 1,00 1,08

Bad 3,77 1,00 3,77

Kiiche 12,31 1,00 12,31

Essen 15,57 1,00 15,57

Wohnen 15,23 1,00 15,23

Schlafen 15,35 1,00 15,35

Balkon#* 8,87 0,30 2,66

Dachgeschoss Flur 3,13 1,00 3,13

DG1 13,95 1,00 13,95

DG2 15,04 1,00 15,04

DG3 10,80 1,00 10,80

DG4 12,66 1,00 12,66

Vorraum 6,09 1,00 6,09

Bad (Raumhoéhe <.2,00 m) 3,98 0,50 1,99

Wohnflache gesamt 170,29 148,44

wohnwertabhingige Wohnfldche.ca. 148 m?

Berechnung der Nutzfliche:

Geschoss Raum Flache Nutzwertfak- Nutzflache
tor

Kellergeschoss Flur 5,10 1,00 5,10
Waschkiche 11,76 1,00 11,76

Heizungsraum (TF)° 14,09 0,00 0,00

Keller 1 13,58 1,00 13,58

Keller 2 14,16 1,00 14,16

ASR 4,78 1,00 4,78

63,47 49,38

Nutzflache ca. 49 m?

Gemall Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

4 Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GroRe angepassten Wohnwertfaktor fiir des Balkons gemaR § 9 WMR, Anlage 2
(Terrassen, Balkone) mit 0,30. Die Wohnflache des Erd-Dachgeschosses ohne AuRenwohnbereiche betragt 132,113 m2. Der Ubliche
Anteil der AulRenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 18,21 m2 Die tatsachliche Flache des Balkons betragt 8,87 m? und wird mit
einem Faktor von 0,30 angesetzt (2,66 m?)

5 TF = Technikflache
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6.5 Anlage 5: Grundriss (unmaRstablich)
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