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Gutachterausschuss für Grundstückswe�e für den Landkreis Saarlouis 

66740 Saarlouis Kaiser-Friedrich-Ring 31 Telefon: 06831 -444 -0 Telefax: 06831 -444 -516 Durchwahl: 06831 -444 -337 
Saarlouis, den 31.03.2025 
A 62 - GA 09 -2025 

GUTACHTEN 
über den Verkehrswe+ (Marktwert) 

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
für das mit einem 

Einfamilienhaus bebaute Grundstück 
in 66839 Schmelz, Hochwaldstraße 23 

den Verkehrswert des Grundstücks zum Wertermittlungsstichtag 
21.03.2025 ermittelt mit rd. 

108.000 €. 
Über diese We7ermittlung beriet der Gutachterausschuss 

für Grundstückswe8e für den Landkreis Saarlouis am 31.03.2025 

Dieses Gutachten besteht aus 588 Seiten inkl. Anlagen. 
Eine Ausfertigung verbleibt beim Gutachterausschuss des Landkreises Saarlouis zur Archivierung. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Beweªungsobjekt 
Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Grundstück, bebaut mit einem Einfamilienhaus; 
mit Belastung durch ein Wohnungsrecht ( wird nicht mehr ausge­
nutzt ) 

Hochwaldstraße 23 
D-66839 Schmelz 

Grundbuch von Michelbach, Blatt 905, lfd. Nr. 1; 
Grundbuch von Michelbach, Blatt 905, lfd. Nr. 2 

Gemarkung Michelbach, Flur 3, Flurstück 218/2, zu bewertende 
Fläche 704 m2; 

Gemarkung Michelbach, Flur 3, Flurstück 221/2, zu bewertende 
Fläche 428 m2 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 
Auftraggeber: 

Eigentümer: 

Frau 
 
 

 

Au�rag vom 13.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens) 

Herr  
 

 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
Grund der Gutachtenerstellung: 

Wertermittlungsstichtag: 

Qualitätsstichtag: 

Tag der Ortsbesichtigung: 

Teilnehmer am Ortstermin: 

herangezogene Unterlagen, Erkundigun­
gen, Informationen: 

Veräußerung 

21.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 

21.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag 

21.03.2025 

Frau  
der Sachverständige Dipl.-Ing. Hans Martin, Architekt AKS 

Vom Gutachterausschuss wurden folgende Auskünfte und Un­
terlag·en beschafft: 
• Fluõkartenauszug im Maßstab 1 :1.000 vom 03.02.2025 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.02.2025 
• Auskunft Gemeinde 
• Auskunft Baulast 
• Auskunft Altlasten 
• Auskunft sonstige Kosten 

Seite 4 von 58 

 



Gutachterausschuss Saarlouis GA 09 • 2025 Straub Schmelz Seite 5 

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Geschäftsstelle wurden folgende Tätigkeiten bei der 
Gutachtenerstellung durchgeführt: 
• Einholung der erforderlichen Auskünfte bei den zuständigen 

Ämtern 
• Beschaffung der erforderlichen Unterlagen 
• Überprüfen bzw. Durchführen der Aufstellungen bzw. Berech­

nungen der Brutto-Grundfläche und der (Wohn- und) 
Nuċflächen 

• Anfertigung von unmaßstäblichen Zeichnungen des Aufmaßes 
für die Massenberechnungen 

• Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stücks- und Gebäudebeschreibung 

Die Ergebnisse dieser Tätigkeiten wurden durch den Sachver­
ständigen auf Richtigkeit und Plausibilität überprüft, wo erforder­
lich ergänzt und für dieses Gutachten verwendet. 

1.4 Besonderheiten des Auftrags/ Maßgaben des Auftraggebers 

Das Gebäude ist zurzeit leerstehend. Die Schuppen auf dem Grundstück sind abbruchreif und werden des­
halb nicht berücksichtigt. 

Augenscheinlich gibt es eine Überbauung des Gebäudes an der linken Grenze. 
Die geschätzten Kosten für Baumängel/Bauschäden sind nicht gleichzusetzen mit den tatsächlichen Kosten, 
die für die Beseitigung entstehen können. 
Dem Auftraggeber bleibt überlassen, ob vertiefende Untersuchungen durch einen Bauschadensgutachter be­
auftragt werden. 
Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschätzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wur­
den aufgrund von Erfahrungswerten geschä�t. 
Die im Zuge der späteren Beseitigung der Baumängel/Bauschäden entstehenden Kosten können hiervon 
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausführung) 
Die Kosten für die Beseitigung der Baumängel/Bauschäden sind teilweise. nur gedämpft in Ansatz gebracht, 
da der Wertminderungsbetrag nicht höher sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamt­
wert der Gebäude. Die i n  Ansa� gebrachten Kosten stellen keine We¾e dar. 

Bezüglich der Baubiologie und der Bauchemie wurden keine vertiefenden Untersuchungen durchgefüh¾. In 
diesem Gutachten wird das Bauvorhaben diesbezüglich als unbedenklich eingestuft. 

Es besteht eine Unsicherheit bei den Gehwegausbaubeiträgen, Erhebung in 2025. 
Kriegslastenverzeichnis 
Eine Auskunft des LPP 125 über mögliche Kriegslasten liegt nicht vor. 
Auf Grund des Rundschreibens des Ministeriums für Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 ist das Ein­
stellen der Luftbildauswertungen mit Ablauf Juni 2022 erfolgt. 
Die bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr möglich. 
Sollten seitens des Eigentümers Anzeichen auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende 
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden. 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage Bundesland: 
Kreis: 
Ort und Einwohnerzahl: 
überörtliche Anbindung / Entfernungen: 

2.1.2 Kleinräumige Lage innerörtliche Lage: 

Art der Bebauung und Nutzungen in der Straße und im Ortsteil: 
Beeinträchtigungen: 
Topografie: 

2.2 Gestalt und Form Gestalt und Form: 

Saarland 
Saarlouis 
Schmelz (ca. 16. 993 Einwohner); Ortsteil Michelbach 
nächstgelegene größere Städte: Lebach 
Landeshauptstadt: Saarbrücken 
Bundesstraßen: B 268 

Ortskern von Michelbach Die Entfernung zum Ortszentrum ( Schmelz ) beträgt ca. 3 km. GeschäGe des täglichen Bedarfs cЛ 3 km entfernt; Schulen und Ä�te ca. 3 km entfernt; öffentliche Verkehrsmittel ( Bushaltestelle) in fußläufiger Entfer­
nung; Verwaltung (Gemeindeverwaltung) ca. 3 km entfernt; einfache Wohnlage 
überwiegend wohnbauliche Nutzungen; überwiegend aufgelockerte, geschossige Bauweise 
keine 
starke Hanglage; von der Straße ansteigend; Garten mit Nordausrichtung 

Straßenfront: ca. 26m; 
mittlere Tiefe: ca. 35 m; 
Grundstücksgröße: insgesamt 1132,00 m2; 
Bemerkungen: unregelmäßige Grundstücksform; Eckgrundstück 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßena¾: 

Straßenausbau: 

GA 09 - 2025 Straub Schmelz Seite 7 
Anliegerstraße; 
Straße mit mäßigem Verkehr 

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

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; 

Telefonanschluss 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses; 
saókeiten: Überbau des Hauptgebäudes; 

eingefriedet durch Maschendrahtzaun 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: Gemäß schriftlicher Auskunft vo� 31.03.2025 ist das Bewer­
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfläche aufge­
führt. 

Anmerkung: 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

In dieser We¾ermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die Ver­
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach­
forschungen wurden auÉragsgemäß nicht angestellt. 

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug 
vo� 03.02.2025 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II und III des Grundbuchs von Mi­
chelbach, Blatt 905 folgende wertbeeinflussende Eintragungen: 

Beschränkte persönliche Dienstbarkeit - Wohnungs- und Mitbenuԕungsrecht - für Maria katharina Bauer geb. Saar, geb. 29.10.1913; Schmelz - Michelbach; gemäß Bewilligung vom 21.05.1971; Rang nach Abt. III Nr. 1 ,  2, 3 und 4; einge­tragen am 11.11.1971; umgeschrieben. 
Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver­
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück­
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun­
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des AuÉragge­
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. 
Diesbezüglich wurden auftragsgemäß keine weiteren Nachfor­
schungen und Untersuchungen angestellt. 
Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusä�lich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 
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2.5 Ö%entlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und DenkmalschuA 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

Denkmalschutz: 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennu�ungsplan: 

Festsezungen im Bebauungsplan: 

Bodenordnungsverfahren: 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver­
zeichnis vom 06.02.2025 vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine we¾beeinflussenden 
Eintragungen. 

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebäudeart 
und Bauweise wird auftragsgemäß ohne weitere Prüfung unter­
stellt, dass Denkmalschu� nicht besteht. 
Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 

Der Bereich des Bewe¾ungsobjekts ist im Flächennu�ungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist 
demz:ufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk 
eingetragen ist, wird absprachegemäß ohne weitere Prüfung da­
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden­
ordnungsverfahren einbezogen ist. 

Die We¾ermittlung wurde au6ragsgemäß auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen 
Bauleitplanung wurde auftragsgemäß nicht geprüft. 
Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus­
gese�t. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand 
(Grundstücksqualität): 

beitragsrechtlicher Zustand: 

Anmerkung: 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 lmmoWertV 21) 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstocks ist die Ver ­
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
Bei dem Bewertungsgrundstück stehen bezüglich der Beiträge 
für Erschließungseinrichtungen laut Auskunft der Gemeinde vom 
04.02.2025 Gehwegausbaubeiträge in 2025 an. Dies wurde bei 
den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen be­
rücksichtigt. 

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen 
auf den Angaben des AuÉraggebers. 
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2.7 Hinweise zu den durchgedhrten Erhebungen Die Informat ionen zur pr ivatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders an­gegeben, auf den Angaben des Auftraggebers. Es wird empfohlen, vor ei ner vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). Auf dem Grundstück beсnden sich insgesamt 2 Stellplätze und Garagenplä�e. Das Objekt ist leerstehend. 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des O�stermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen 
Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus­
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die 
Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende 
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie Ober ge­
sundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

3.2 Einfamilienhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Modernisierung: 

Flächen und Rauminhalte 

Energieeffizienz: 

Barrierefreiheit: 

Erweiterungsmöglichkeiten: 

Außenansicht: 

Einfamilienhaus; 
eingeschossig; 
unterkellert; 
nicht ausgebautes Dachgeschoss; 
freistehend 

1883 
Augenscheinlich wurde das Gebäude wahrscheinlich in den 
1 970 ,er Jahren um- und angebaut. Die Arbeiten wurden aber fi­
nal nie fertig gestellt. So fehlt ein Teil des Außenpuóes. Ange­
fangene Wände im Dachgeschoss wurden nie fertig gestellt. 

Um- und Anbauten geschäzt zwischen 1970 und 1980 onal nicht 
feȧig gestellt. 

Die Wohnfläche beträgt rd. 151, 13 m2; 

die Wohnflächenberechnung wurde auftragsgemäß nach öëli­
chem Aufmaß durchgeführt; 
die Bruttogrundfläche (BGF) beträgt rd. 461,63 m2

; 

die BGF-Berechnung wurde auftragsgemäß nach örtlichem Auf­
maß durchgeführt 

Energieausweis liegt nicht vor 

Der Zrugang zum Gebäude ist nicht barrierefrei. 
Aufgrund der ö�lichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, 
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum für die konkrete Ob­
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, 
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe­
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit 
nicht in der We÷ermittlung berücksichtigt werden muss. 

Das Dachgeschoss ist ausbaufähig. 

tlw. verputzt; 
Straßenseite Verblendung mit Eternitplatten; 
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Gartenseite teilweise verputzt; Giebelseite rechts unverputzt 

3.2.2 Nuºungseinheiten, Raumaufteilung Kellergeschoss: 2 Garagen, Heizung, Öltankraum, Kellerräume 

Seite 1 1  

Im Altbaubereich befindet sich noch eine weitere Unterkellerung ( konnte nicht besichtigt werden ) 
Erdgeschoss: Esszimmer, Wohnzimmer, Flur 1 ,  Küche, Bad, Flur 2 ,  Eltern, Kind 1 ,  Balkon, Kind 2 ,  Externes Zimmer 
Dachgeschoss: Teilweise begonnene Zwischenwände 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) Konstrukt ionsart: 
Fundamente: 
Keller: 
Umfassungswände: 
Innenwände: 
Geschossdecken: 
Treppen: 

Hauseingang(sbereich): 
Dach: 

Massivbau 
Streifenfundament 
Mauerwerk 
einschaliges Maueӽerk ohne zusä�liche Wärmedämmung 
tragende Innenwände Mauerwerk; 
nichttragende Innenwände Mauerwerk 
Trägerkappendecke 
Kellertreppe: Holztreppe 
Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; einfaches Holzgeländer 
Einga ngstür aus Aluminium, mit Lichtausschnitt 
Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz 
Dachform : Satteldach 
Dacheindeckung: Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech; 
Dachхächen ungedämmt 
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3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeaus.stattung 

Wasserinstallationen: 

Abwasserinstallationen: 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 

Ableitung in kommunales AbwasserkanalneČ 

einfache Ausstattung, technisch überalte¾; 
einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Klin­
gelanlage, Telefonanschluss, Zählerschrank, Kippsicherungen, 
Fi-Schu�schalter, Starkstromanschluss 

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flüssigen Brennstoffen 
(Öl), in Kombination mit Holzheizkessel; 
Kunststofftanks im Gebäude, Tankgröße ca. 5 x 2000 Liter, Bau­
jahr 1971 

Im Heizraum hatte augenscheinlich ein Brand stattgefunden. 

keine besonderen Lüftungsanlagen 
(herkömmliche Fensterlüftung) 

überwiegend zentral über Heizung 

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung 

Die Nu�ungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe­
schreibung zusammengefasst. 

Bodenbeläge: 

Wandbekleidungen: 

Deckenbekleidungen: 

Fenster: 

Türen: 

sanitäre Installation: 

besondere Einrichtungen: 

Küchenausstattung: 

Bauschäden und Baumängel: 

Grundrissgestaltung: 

schwimmender Estrich, Holzdielen, Teppichboden, PVC, Fliesen 

glatter, einfacher Pu�, einfache Tapeten 

Deckenpu� mit einfachen Binderfarbenanstrich 

Einfachfenster aus Aluminium mit Isolierverglasung; 
tlw. 
Rollläden aus Kunststoff; 
Fensterbänke innen aus Naturstein, Fliesen, Werzalit; 
Fensterbänke außen aus Metall 

Zimmertüren: 
einfache Türen, aus Holz; 
einfache Schlösser und Beschläge; 
Stahlzargen 

einfache Wasser-und Abwasserinstallation 

keine vorhanden 

nicht in der Wertermittlung enthalten 

Feuchtigkeitsschäden, Risse, Fliesenschäden, Brand im Heiz­
raum, Schlitze nicht verschlossen, teilweise fehlender VerpuȰ 

individuell 
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wi «schaGliche We¬minderungen: keine 

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes besondere Bauteile : 
besondere Einrichtungen: 
Besonnung und Belichtu ng: 
Allgemei nbeurteilung: 

keine 
keine vorhanden 
ausreichend 
Der bauliche Zustand ist sehr schlecht. 

Seite 1 3  

E s  besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf. 
3.3 Nebengebäude Schuppen ( Abbruchrei f )  
3.4 Außenanlagen Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ö ffentliche Netz, Einfriedung (Zaun) teilwe ise beschä­digt. 

Seite 13 von 58 

 



Gutachterausschuss Saarlouis GA 09 - 2025 Straub Schmelz 
4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Seite 1 4  

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 66839 Schmelz, 
Hochwaldstraße 23 zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Michelbach 905 1 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Michelbach 3 218/2 704 m2 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Michelbach 905 2 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Michelbach 3 221/2 428 m2 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Entsprechend den GepȈogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses 
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Sač 21mmoWertV 
21), ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachweµverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese übliche�eise nicht zur Erzielung von Erträgen, 
sondern zur (persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwertverfahren (ge�. §§ 35 - 39 lmmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des 
Substanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe von Bo­
denwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen 
Außenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. 

Zusätzlich wird eine Ertragsweµermittlung (ge�. §§ 27 - 34 lmmoWertV 21) durchgeführt; das Ergebnis 
wird jedoch nur unterstüzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berechnungsme­
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. 

Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertveêahren (geȦ. § 28 lmmoWertV 21) ergibt sich 
aus dem Bodenwe� und dem kapitalisierten jährlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter­
mittlungsstichtag. 

Der Bodenwe¦ 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 lmmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer­
den (vgl. § 40 Abs. 2 lmmoWertV 21 ). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für 
eine Mehrheit von Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwerȱone zusammengefasst werden, für die im We­
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund­
stücksȈäche. Der veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität über­
prü� und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage 
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wert­
beeinflussenden Grundstücksmerkmalen - wie Erschließungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage­
merkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nuȱung, Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 
Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswe�ermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstück betref­
fende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu berücksichtigen. Dazu zählen 
insbesondere: 
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• besondere Ertragsverhä ltnisse (z. B. Abweichungen von der marktübl ich erzielbaren Miete), • Baumängel und Bauschäden, • grundstücksbezogene Rechte und Belastungen. • Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

Seite 15 

• Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen se lbstständig verwertbar sind. 
4. 3 Bodenwertermittlung Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks Der Bodenrichtwert beträgt (einfache Lage) 65 ,00 ʊm2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund­stück ist w ie folgt deтniert: Entwicklungsstufe Art der baulichen Nu�ung beitragsrechtlicher Zustand Zahl der Vollgeschosse (ZVG) Anbauart Bauweise Grundstücksfläche (f) 
Beschreibung des Bewertungsgrundstücks Wertermittlungsstichtag Entwicklungsstufe Art der baulichen Nu�ung beitragsrechtl icher Zustand Zahl der Vollgeschosse (ZVG) Anbauart Bauweise Grundstücksfläche (f) 

= = = = = = = 
= = = = = = = = 

baureifes Land W (Wohnbaufläche) frei 
2 freistehend offen keine Angabe 
21.03.2025 baureifes Land W (Wohnbauцäche) frei 
2 freistehend offen 1.132 m2 
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Bodenwertermittlung des Beweìungsgrundstücks Nachfolgend wird der BodenrichtweŠ an die allgemeinen Wertverhältnisse zum WeŠermittlungsstichtag 21.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 
1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fre i beitragsfreier Bodenrichtweì = 65 ,00 ʊm2 (Ausgangswert für weitere Anpassung) 
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtweìs Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung Stichtag 01.01.2 024 21.03.2 025 X 1 ,00 
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen Lage einfache Lage einfache Lage X 1 ,00 Anbauart freistehend fireistehend X 1 ,00 Art der baulichen W (Wohnbauf läche) W (Wohnbaufläche) X 1 ,00 Nu²ung lageangepasster beitragsfreier BRW am Werterm ittlungsstichtag = 65 ,00 Ëm2 Fläche (m2) keine Angabe 1.132 X 1 ,00 Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1 ,00 Vol lgeschosse 2 2 X 1 ,00 Bauweise offen offen X 1 ,00 vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 65,00 ʊm2 denrichtwert 
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtweì = 65 ,00 Ֆm2 Fläche X 1.132 m2 beitragsfreier Bodenwert = 73.5 80, 00 € 

rd. Z3.600100 € 
Der beitragsfreie Bodenweӳ beträgt zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 insgesamt 73.600100 €. 
4.4 Sachwertermittlung 

4.4.1 Das Sachwecmodell der lmmobilienwertermijlungsverordnung Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -3 9  l mmoWertV 21 beschrie­ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläuf igen Sachwerten der auf dem Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An lagen (vgl. § 3 5  A bs. 2 lmmoWertV 2 1) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt­lungsstichtag vorhandenen besonderen o bjektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß § 40 A bs. 1 lm­moWertV 21 i.d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24-26 l mmoWertV 21 grundsätzlich so zu ermit­teln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. Der vo rläufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berücksichti­gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebäudestandard und Restnutzungsdauer (Al­terswertminderung) abzuleiten. 
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Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, 
entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel­
lungskosten, Erfahrungssäzen oder hilfsweise durch sachverständige Schä�ung (vgl. § 37 lmmoWertV 21) 
ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der bau­
lichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorläupge Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhältnisse) 
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfalktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. 
aus den Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vor­
läufige Sachwerte (= Substanzwe¾e) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sachwerts an die 
Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt fühȨ im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen Sachwert 
des Grundstücks und stellt damit den .wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar. 

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei 
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver­
gleichsmaßstab bildet. 
Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vor­
handener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 lmmoWertV 21 ). 

4.4. 2 Erläute runge n der bei der Sachwertberechnung ve�endeten Begriffe Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 lmmoWeìV 21) 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäude­
fläche (m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für vergleichbare Gebäude ermittelt. 
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla­genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. 

Normalherstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Gebäude mit an­
nähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'). Sie werden für die Wertermittlung auf ein 
einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besi�en übe�iegend die Di­
mension ,.€/m2 Brutto-Grundfläche" oder .,€/m2 Wohnfläche" des Gebäudes und verstehen sich inkÃ den Wer­
termittlungsstichtag ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle und für die jeweilige Art der baulichen An­
lage zutreffende Preisindex für die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu ve�en­
den. 

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 lmmoWertV 21) 
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für Pla­
nung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angese�ten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal­
ten. 

Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittlichen 
örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs­
kosten an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß § 36 Abs. 3 lmmoWertV 21 ist der Regi­
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwe¾faktors festgelegter Modellparameter. 
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Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnu�ungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord­
nungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtscha�lich genutzt werden kann. 
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo­
dell. 

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 lmmoWertV 2 1 )  
Die Restnu�ungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genu�t werden kann. Als Restnu�ungsdauer ist in erster 
Näherung die Differenz aus 'üblicher GesamtnuȰungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wer­
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird alilerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), 
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modeôisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den 
Wertermittlungsansä�en unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur 
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung (§ 38 lmmoWertV 2 1 )  
Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab­
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnu�ungsdauer (RND) des Gebäudes und der jeweils 
modellhaft anzuse�enden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebäude ermittelt. 

Zuschlag für nicht erfasste we�haltige einzelne Bauteile 
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste we¾haltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere 
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) können 
durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden. 

Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (insbe­
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfriedun­
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). 

Sachweìfaktor (§ 2 1  Abs. 3 lmmoWe�V 2 1 )  
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorläufiger Sachwert" ist i n  aller Regel nicht mit hierfür 
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" (= Substanzwert 
des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst 
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. 
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach 
den Vorschriften der lmmoWertV 21 ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig 
gegliedert nach der Objektart (er ist zB. für Einfamllienhausgrundstücke anders als für Geschäftsgrundstü­
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirt­
scha�sschwachen Regionen) und der Objektgröße. 

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak­
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleiclnspreisverfahren. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV 2 1 )  
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas­
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermitt­
lung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu­
oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWeìV 2 1 )  
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellem Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun­
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab­
weichungen von den marktüblich erzielbaren E�rägen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 2 1 )  
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d .  R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhare 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung auuuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansä�e 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 
Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schä�en, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsä�lich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich 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. ä. Funktionsprüfungen, Vorpla­
nung und Kostenschätzung angese�t sind. 
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4.4.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = Berechnungsbasis • Brutto-Grundчäche (BGF) X Zuschlag für nicht eӬasste we�haltige einzelne Bauteile + Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = im Basisjahr 2010 Baupreisindex (BPI) 21.03.2 02 5  (2 010 = 100) X DurchschniԔ.liehe Herstellungskosten der baulichen Anlagen = am Stichtag Regionalfaktor X Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = Stichtag Alteӱwertminderung • Modell • Gesamtn u�ungsdauer (GND) • Restnuîungsdauer (RND) • prozentual • Faktor X vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 
vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorläufiger Sachwert Sachwe�faktor Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge marktangepasster vorläufiger Sachwert besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Sachwert 

Seite 20 
Einfamilienhaus 599,00 €/m 2 BGF 

461,63 m2 

0,00 € 2 76. 516,37 € 
1 84,7/100 510.72 5,74 € 

1,000 510.72 5,74 € 
l inear 80 Jahre 12 Jahre 85,00 % 0, 1 5  76.608,86 € 

76.608,86 € 
+ 2.298,27 € = 7 8. 907,13 € 
+ 7 3.600,00 € 
= 152.507,13 € 
X 1,04 0 ,00 € = 158. 607 ,42 € 51.000,00 € 
= 107.607,42 € rd. 108.000 ,00 € 
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4.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 
Die Berechnung der Gebäudeflächen (Brutto-Grundflächen (BGF) oder Wohnflächen (WF)) wurde von mir 
durchgeführt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezüglichen Vorschris (DIN 277 
- Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die 
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. (2). Teil 1, Kapitel 16 
und 17); 

bei der BGF z. 8. 

• (Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone) und 

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

• Nichtanrechnung der Terrassenflächen. Herstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur und den 
Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angese�t. Der Ansa� 
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude: Einfamil ienhaus Ermittlung des Gebäudestandards: 
Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 

[%) 1 2 3 4 5 
Außenwände 23,0 % 1 , 0  
Dach 15,0 % 1,0 
Fenster und Außentüren 1 1 ,0  % 1,0 
Innenwände und -türen 11,0 % 1,0 
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0 
Fußböden 5,0 % 1,0 
Sanitäreinrichtungen 9,0 % 1,0 
Heizung 9,0 % 1,0 
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0 
insgesamt 100,0 % 23,0 % 68,0 % 9,0 % 0,0 % 0,0 % 
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Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 
Außenwände 

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht 

zeitgemäßer WärmeschuȲ (vor ca. 1980) 
Dach 

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemäße 
Dachdämmung (vor ca. 1995) 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustür mit nicht zeitgemäßem Wärmeschutz (vor 
ca. 1995) 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 2 massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Türen, Stahlzargen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Füllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
eher Art und Ausführung 

Fußböden 
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden einfacher Art und Ausführung 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gäste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest 

Heizung 

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaußenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fußbodenheizung (vor ca. 1995) 

Sonstige technische Ausstattung 
Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: Einfamilienhaus 
Nu�ungsgruppe: 
Anbauweise: 
Gebäudetyp: 

Ein- und Zweifamilienhäuser 
freistehend 
KG, EG, nicht ausgebautes DG 

Berücksichtigung der Eigenschaften des zu beweìenden Gebäudes 
Standardstufe tabellierte relativer relativer 

NHK 2010 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 
dardanteil 

[€/m2 BGF] [%] (€/m2 BGF] 
1 545,00 23,0 125,35 
2 605,00 68,0 411,40 
3 695,00 9,0 62,55 
4 840,00 0,0 0,00 
5 1.050,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 599,30 
gewogener Standard = 1,9 

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen N H K -Werts zwischen die 
tabellierten NHK. 
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NHK 2010 für das Beweìungsgebäude = 599,3 0 €/m2 BGF 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 
rd. 5 99,00 €/m2 B G F  

Für die von den Normalherstellungskosten nicht eӭa ssten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwerîuschläge in der Höhe geschä²t, wie dies dem gewöhnlichen Geschäfts­verkehr entspricht. Grundlage der Zusch lagsschätzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3. 01.2 , 3.01.3 und 3.01 .4 angegebenen Erfahrungswer te für dur,ch schnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge. Bei älteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Ab schläge. Baupreisindex Bei den angeseîten Normalherstellungskosten (NHK 2 01 0) handelt es sich um durchschnittliche Herstel­lungskosten für das (Ba sis-)Jahr 2 01 0. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag v erän­derten Baupreisverhältnisse zu berücksichtigen , wiird der vom Statist ischen Bundesamt zum Wertermittlungs­stichtag zuleĈt veröffentlichte und für die jeweilige Art der baul ichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver ­wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veröffentl ichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 201 0  bezieht, ist d ieser auf das Basisjahr 2 01 0=100 umzur echnen. Sowohl die vom Stat istischen Bun­desamt veröffentlichten als auch die auf die für W ertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um­gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1 ), Kapitel 4. 04. 1 abgedruckt. Baukostenregionalfaktor Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachweӵverfahren. Aufgrund der Mo­dellkonformität (vgl. § 10 Abs. 1 lmmoWertV 2 1) w ird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange­seĈt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Baunebenkosten Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prü­fungen und Genehm igungen. Sie sind in den angeseĈten NHK 2 01 0  bereits enthalten. Außenanlagen Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im O«stermin getrennt erfasst und einzeln pau­schal in ihrem vorläufigen Sachwert geschäît. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01 .5 angegebenen Erfah­rungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auß enan lagen können auch hilfsweise sachverstän­dig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung unter Berücksichtigung diesbez ügl icher Abschläge. Außenanlagen 
prozentuale Schätzung: 3 ,00 % der vorläufigen Gebäudesachwerte insg. (76.608,86 €) Summe 

Gesamtnu�ungsdauer 

vorläufiger Sachwert (inkl. BNK) 2.2 98,27 € 
2.2 98,27 € 

Die GesamtnuĈungsdauer (G ND) ist entsprechend der Zuordnung zur A rt der baulichen Anlage und den in Anlage 1 lmmoWertV 2 1  dargestellten Gesamtnuîungsdaueӯ entnommen und wurde ggf. unter Berücksich­tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Restnuʄungsdauer Als Restnu²ungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher GesamtnuĈungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim BeweӴungsobjekt wesen�iche Modern isierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des lnstandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefüh rt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnuîungsdauer , insbeso ndere unter Berücksicht igung von durchgeführten oder zeit­nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, w ird das in [1], Kapitel 3 .02.4 beschrie­bene Modell angewendet. 
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Alterswertminderung Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnuîungsdauer und der Rest­nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den We¬ermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswe¬minderungsmodell anzuwenden. Sachweìfaktor Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwe¬faktor wird auf der Grundlage • der verfügbaren Angaben des ö rtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung • der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle, • des in (1], Kapitel 3. 03 veröffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach­wertfaktoren ,  in dem die Sachwe rtfaktoren insbesondere gegliede¬ nach Objekta¬, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgröße (d.h. Gesamtgrundstückswert) angegeben sind, sowie • eigener Ableitungen des Sachverständigen, inslbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-durchschnittlichen SachweŠfaktoren u nd/oder • des lage-und objektabhängigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter- M arktdatenportal bestimmt. Marktübliche Zu- oder Abschläge Die allgemeinen WeŠverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwert faktors auch durch eine Anpas­sung m ittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Hier werden die we¬mäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfah­rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie o f fen­sichtl ich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 
Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusä»lich zum Kaufpreis erforderli­cher Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansä�en als schon durchgefü hŠ unterstel lten) Modernisierungen werden nach den Erfah­rungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusäîlich 'gedämpщ' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantiуziert. Unverzüglich notwendige Reparaturen werden in voller Höhe angerechnet. besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Bauschäden • Rechtliche Unsicherheit wegen Überbauung • Unsicherheit bei den Erschließungskosten/Gehweg-ausbaubeitrag • Terrassenüberdachung Totalschaden • Risse • Fliesenschäden • Ein fah Ӷ zu Garage herstellen • Kleinere Schäden und Mängel Unterhaltungsbeso nderheiten • E ntrümpelung Unterstellte Modernisierungen 

Summe 

Wertbeeinflussung insg. -41 .000,00 € 

-1 0. 000,00 € 

-51.000,00 € 
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4.5 Ertragswertermittlung 
4.5.1 Das EӸragsweӷmodell der lmmobilienwerte rmittlungsverordnung Das Modell für die Ermittlung des E¬ragswe¬s ist in den §§ 27 -34 lmmoWertV 21 beschrieben. Die Ermittlung des Ertragswe¬s basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeb­lich für den vorläufigen ( Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reineìrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewi¬schaftung einschließlich Erhal­tung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Rein­ertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reineӹrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sons­t igen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaGliche) Re stnuԗungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im VergleichswertveӮahren (vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWe¬V 21) grundsätzlich s o  zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grund­stück unbebaut wäre. Der auf den Bodenwert ent fallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob­jektspezifisch angepassten) L iegenschaftszinssaԘ best immt. (Der Bodene¬ragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen ent fal lende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reine¬rag des Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe­rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe­ziфsch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorläufige E¬ragswert seît sich aus der Summe von „Bodenwe¬" und „vorläufigem Ertragswe¬ der bau­lichen Anlagen" zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufi­gen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des E¬ragswe¬s aus dem marktange­passten vorläufigen E¬ragswert sachgemäß zu berücksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen­schaftszinssaîes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren Grundstücksreinertrages dar. 
4.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung ve�endeten Begriрe Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV 2 1 )  Der Rohe¬rag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewi¬schaftung und zulässiger Nutzung marktüblich e�iel­baren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohe¬rags ist von den üblichen (nachhaltig gesi­cherten) Einnahmemöglichkeiten des Grundstocks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich erzielbare E¬räge können auch die tatsächlic hen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig ge­sicherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nuîung von Grundstücken oder Grundstücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohe¬rags zu­nächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 
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Bewiìschaftungskosten (§ 32 lmmoWertV 21) 
Die Bewirtscha6ungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Be­
wirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. 
Die Bewirtschatungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall­
wagnis und die Betriebskosten. 

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch 
uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 
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 
Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 lmmoWertV 21 und § 29 Saď 1 und 2 II. BV). 

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug 
gebracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angese�ten Rohertrag auf die Mieter 
umgelegt werden können. 

Ertragswert / Rentenba�ert (§ 29 und § 34 lmmoWertV 21) 
Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be­
trag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nu�ungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge ein­
schließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfal­
lenden Erträge - abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzu­
se�en mit dem vorläufigen Ertragswert des ObjekĊs. 
Als NuĎungsdauer ist für die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnu�ungsdauer anzusetzen, für den 
Grund und Boden unendlich (ewige Rente). 

Liegenschaftszinssaʄ (§ 21 Abs. 2 lmmoWertV 21) 
Der Liegenscha6szinssa� ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nut­
zung und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsä�en des Ertragswertverfahrens als Durch­
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 lmmoWeøV 21 ). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch 
angepassten Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass 
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

Restnuʄungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 lmmoWertV 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtscha6ung voraussichtlich noch wirtschaftlich genu�t werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster 
Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnu�ungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wer­
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt) ,  
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder i n  den 
Wertermittlungsansä�en unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur 
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lmmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenscha6szinssä�e auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktüb­
liche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV 21)  
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun­
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab­
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWeìV 2 1 )  
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d .  R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschä�t, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansä�e 
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i .  d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schä�en, da 

• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsä�lich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beau6ragung eines Sachverständigen 
für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung 
und KostenschäȲung angeseĐt sind. 
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4. 5.3 ErtragsweӺberechnung Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche A nzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nu�u ng/Lage (m 2) (Stk.) (€/m2) monatlich Nr. bzw. (€/Stk.) Einfamilienhaus 1 Wohnung 1 51,13 5 ,50 2 Garage 2 ,00 40,00 Summe 1 51 ,  13 2 ,00 
jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie­ten) Bewiìschaftungskosten (nur Anteil des Ve rmieters) (vgl. Einzelaufstellung) jährlicher Reinertrag Reinertragsanteil des Bodens 1,34 % von 73.600 ,00 € (liegenschaftszinssa� x Bodenwert (beitragsfrei)) Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen Kapitalisierungsfaktor (geӰ. § 34 Abs. 2 lmmoWertV 21) bei LZ = 1,34 % L iegenschaftszinssa� und R N D  = 12 Jahre n Restnu�ungsdauer vorläufiger Ertragsweì der baulichen und sonstigen Anlagen beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorläufiger Ertragswert Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge marktangepasster vorläufiger Ertragswert besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Ertragswert 

(€) 
831 ,22 80,00 911 ,22 

= 

= 

X = 
+ 
= 

= 

= rd. 

jährlich (€) 
9. 974,64 960,00 10.934,64 

10.934,6 4 € 
2.96 1,28 € 7.973 ,36 € 

986 ,24€ 6.987 ,12 € 
1 1 ,017 76.977,10 € 73.600,00 € 150.577,10 € 0 ,00 € 150.577,10 € 5 1.000,00 € 99.577,10 € 99.600,00 € 
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4. 5.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung Wohn- bzw. Nu�flächen 

Seite 29 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. NuĈflächen wurden von mir durchgeführt. S ie orientieren sich an der Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwe¬abhäng lgen Wohnflächenberechnung und Mietwertermitt­lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßga­ben zur wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansäîen berücksichtigt sind (vgl. [2 ], Teil 1, Kapitel 1 5) bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen ­utzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzu­folge teilweise von den diesbezüg lichen Vorschriften (WoFIV; I I. BV; D IN  2 83 ;  DIN 277) abweichen; sie s ind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Rohertrag D ie Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusäîlich zur Grundmiete umla­gefähigen Bewirtschaftungskosten. Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Be­wertungsgrundstück vergleichbar genuîte Grundstücke • aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, • aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal • aus der lage-und objektabhängigen Sprengnett er-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Spreng-netter-Marktdatenpo¬al und/oder • aus anderen Mietpreisveröffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An­passungen berücksichtigt. Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) für das Gebäude: Einfamilienhaus 
Ertragseinheit Vergleichs- WF/NF- Grundflächen- Sonstige Korrek- NKM miete Korrek- besonderhei- turen tur ten Nr .  Nuîung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m 2) 1 Wohnung 6,00 1 ,00 1 ,00 1,00 5,50 

Bewirtschaftungskosten Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Mar ktanalysen ver­gleichbar genu�ter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn­oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag ҈e Nuîungseinheit bzw. BewirtschaGungskostenanteil) be­stimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in (1 ], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs­kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssäîe zugrunde liegt. Bewirtschaftungskosten (BWK) • f ür die Mieteinheit Wohnung : 
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil [% vom Rohertrag] [€/m 2 Ќ] insgesamt [€] Ve rwa ltu ng skosten -- --- 3 51 ,00 Instandhaltungskosten --·- 13 ,80 2.085,59 Mietausfallwagnis 2 ,00 - 199,49 Summe 2.636,08 (ca. 26 % des Rohertrags) 
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• für die Mieteinheit Garage : 

BWK-Anteil 

Verwaltungskosten 
Instandhaltungskosten 
Mietausfallwagnis 
Summe 

Liegenschaftszinssatz 

GA 09 • 2025 Straub Schmelz Seite 30 
Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil 

[% vom Rohertray) [€/m2 ˡ] insgesamt [€] 
_, ___ - -- - 94,00 
- --- 212,00 

2,00 ---- 19,20 
325,20 

(ca. 34 % des Rohe�rags) 

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssađ wurde auf der 
Grundlage 

• der veêügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 

• der veêügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle, 
• des in (1], Kapitel 3.04 veröffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins­

sätze als Referenz- und Ergänzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssätze gegliedert nach Objekta¾, 
Restnu�ungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angegeben 
sind, sowie 

• eigener Ableitungen des Sachverständigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes­
durchschnittlichen Liegenschaftszinssätze und/oder 

• des Jage- und objektabhängigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssazes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal 

bestimmt. 

Marktübliche Zu-oder Abschläge 
Die allgemeinen We�verhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus die­
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusä�liche Marktanpas­
sung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs­
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen­
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssä�e zugrunde liegt. 

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01 .1 entnommen. Restnu�ungsdauer 
Als Restnu�ungsdauer ist in erster Näherung die Dinerenz aus 'üblicher Gesamtnu�ungsdaueò abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert 
(d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden oder in den Weëermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung 
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt 
werden. 
Zur Bestimmung der RestnuĒungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeit­
nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie­
bene Modell angewendet. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansä�en des Ertragsweëverfah­
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offen­
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 
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besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Bauschäden 
• Rechtliche Unsicherheit wegen Überbauung 
• Unsicherheit bei den Erschließungskosten/Gehweg-

ausbaubeitrag 
• Terrassenüberdachung Totalschaden 
• Risse 
• Fliesenschäden 
• Einfahrt zu Garage herstellen 
• Kleinere Schäden und Mängel 
Unterhaltungsbesonderheiten 
• Entrümpelung 
Unterstellte Modernisierungen 

Summe 

Seite 31 
Wertbeeinflussung insg. 

-41.000,00 € 

-10.000,00 € 

-51.000,00 € 
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4.6 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan­
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. 

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 108.000,00 € ermittelt. 

Der zur Stützung ermittelte Ertragswert beträgt rd. 99.600,00 €. 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 
66839 Schmelz, Hochwaldstraße 23 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Michelbach 905 1 

Gemarkung Flur Flurstück 
Michelbach 3 218/2 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Michelbach 905 2 

Gemarkung Flur Flurstück 
Michelbach 3 221/2 

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 mit rd. 

1 08.000 € in Worten: einhundeìachttausend Euro 
ermittelt. 
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Diese Gutachten wurde vorbereitet und in der Sitzung des Gutachterausschusses am 31.03.2025 
vorgetragen von: Herrn Dipl. Ing. Hans Martin 
Der Gutachterausschuss für Grundstücksweȧe für den Landkreis Saarlouis hat in seiner Sitzung am 
31.03.2025 unter Mitwirkung folgender Mitglieder: 

Vorsitz: 
Gutachterin: 
Gutachterin: 
Gutachter: 

Frau Dipl. -Ing. Petra Becker-Morhain, Sachverständige für die Bewertung von Wohn- und Gewerbeimmobilien Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 
Frau Dipl. -Ing. Elisabeth Simon, Architektin AKS 
Frau Rachel Staudt, Immobilienbeweìerin Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 
Herr Dipl. -Ing. Hans Martin, Architekt AKS 

vorgenannte Werte ermittelt. 
Am Si�ungstag fand keine Innenbesichtigung statt. 

Saarlouis, den 3 1 .03.2025 
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Hinweise zum Urheberschuԙ und zur Haъung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Ve�e¾ung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge­
stattet. 

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und 
Ergebnisse unterliegen nicht der Ha6ung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver­
wendung) ein Dritter Schadenersa�ansprüche geltend macht, die auf Vorsaó oder grobe Fahrlässigkeit, ein­
schließlich von Vorsa� oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers 
beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, 
sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Au6ragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpqicht). In einem solchen Fall ist die Scha­
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgeseó bleibt unberührt. 

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gese�lichen Vertreters und Betriebsan­
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkei� Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im 
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftrag­
nehmer möglichen Rückgri ffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maxi­
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Ka«en (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschü�t sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten se­
pariert und/oder einer anderen Nu�ung zugefüh¾ werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, 
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im 
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs­
verfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Lite•ratur und So
are 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswerte-rmittlung 
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung . 

BauGB: 
Baugese�buch 

BauNVO: 
Baunu�ungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nu�ung der Grundstücke 

LBO: 
Landesbauordnung des Saarlandes 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

lmmoWertV: 

Seite 35 

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter­
mittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

SW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwert:richtlinie - 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) 

WertR: 
We¾ermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (MarktweȨe) von Grundstücken 

WoFIV: 
Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Miet­
wertermittlung 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nu�flächen" (Ausgabe Februar 1 962; ob­
wohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 

BetrKV: 
Betriebskostenverordnung - Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 

WoFG: 
Wohnraumförderungsgesetz 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur I Marktdaten 

Seite 36 

[1 ] Sprengnetter (Hrsg. ): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, L oseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2 01 9  
[2 ] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng­netter Immobilienbewe«ung, Bad Neuenahr -Ahrweiler 2019 
(3 ) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbeweӻung 
[4] Sprengnetter / Kierig: lmmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur lmmobilienwerter­mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010 
[5] Sprengnetter (Hrsg. ): Sachwertrichtlinie und NHK 2 010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs­richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter ImmobilienbeweӼung, Sinzig 2 014 
[6) Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili­enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 

5.3 Verwendete fachspezifische Software Das Gutachten w urde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue­nahr-AhӾeiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter- ProSa" (Stand 2 6.02.2024) erstellt. 
6 Verzeichnis der Anlagen Anlage 1: 
Anlage 2 :  
Anlage 3 :  
Anlage 4: 
Anlage 5: 
Anlage 6: 
Anlage 7: 
Anlage 8: 
Anlage 9: 

Wohn- und Nutzflächenberechnungen 
Bruttogeschossfläche 
Grundbuchauszug 
Katasterka rte ohne Maßstab 
Boden richtwertkarte 
Auskunft Gemeinde 
Auskunft Baulast 
Auszug Altlastenkataster 
Fotos 
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Erdgeschoss 

Esszimmer 3,280 m 4.710 m = 15,45 m' = 15,45 m' Wohnzimmer 7,915 m 4,720m = 37,36 m' -1.600 m . 1,650 m = -2,64 m' = 34,72 m' Flur 1 3,650 m 1,570 m 5,73 m' = 5.73 m' Küche 3,315 m 3,770 m = 12,50 m' 12,50 m' Bad 2,920 m 2,950 m = 8,61 m' = 8,61 m' Flur2 2,920 m . 0,970m = 2,83m' = 2,83m' Elte± 6,170 m . 3,640m = 22,46 m' = 22.46 m' Kind 1 4,320 m . 3,210 m = 13,87 m' 13,87 m' Balkon 1,545 m 3,125 m 0,25 = 1,21 m' = 1,21 m' Kind2 4,320 m . 3,210 m 13,87 m' = 13,87 m' Exte±es Zimůr 4,635 m 4,290 m 19,88 m' 19,88 m' 
Summe Woh�llche •� 151�13 R 
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Bruttogeschossfläche 

Wohnhaus 

Kellergeschoss 

10,500 m . 12,000 m = 126,00 m' 
3,300 m . 3,500 m = 1 1 ,55 m' 
3,100 m . 5,250 m = 16,28 m' 
1 500 m . 12,400 m 18,60 m' 

172,43 m' 

Erdgeschoss 

10,500 m . 12,000 m = 126,00 m' 
3,100 m . 5,250 m 16,28 m' 
1,500 m . 12,400 m = 18  60 m' 

144,60 m• 

Dachgeschoss 

10,500 m . 12,000 m = 126,00 m• 
1 ,500 m 12.400 m 18,60 m• 

144,60 m' 

Bruttogeschossfllche 461 63m• 
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Amtsgericht S a a r b r ü c k en 

Vormals Amt s g e r i c h t  Lebach 

Grundbuch 

von 

M i c h e l b a ch 

BltÕ _ _  9_o_s __ _ 

D i e s e s  B l a t t  i s t  z u r  Fort f ü h rung auf 
EDV umge s t e l l t  worden und dabei an  
d i e  S t e l l e  des b i s h e r i gen B l a t t e s  
g e t r e t e n .  I n  dem B l a t t  e n t h a l t e n e  
Rötungen s i n d  s c h w a r z  s i c h t ba r .  

F r e igegeben am 2 7 . 1 2 . 2 0 0 1 , H a r c z  

Saarbrücken Michelbach 905 • Geände¹ am 19.03.2019 • Abdruck vom 03.02.2025 • Seite 1 von 1 1  Seiten 
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Amtsgericht Saarbrücken
Grundbuch vonMichelbach 

GA 09 • 2025 Straub Schmelz 

Blatt 905 Bestandsve¨eichnis 

Seite 40 
Einlegebogen 

1 
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Amtsgericht Saarbrücken 
Grundbuch vonMichelbach Blatt 9 0 5  

Seite 41 
Einlegebogen 

Bestandsverzeichnis l R 1 

Foysenung ouf Einlegebogen ³ __ _ Saarbrücken Michelbach 905 • Geändert am 19.03.2019 • Abdruck vom 03.02.2025 • Seite 3 von 1 1  Seiten 
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Amtsgericht Saa $brücken 

Grundbuch vonMichelbach 

OS 123 �y, S. 	 

Einlegebogen 

Blatt 9 0 5  Erste Abteilung 1 

Saarbrücken Michelbach 905 • Geändert am 19.03.2019 • Abd{ck vom 03.02.2025 • Seite 4 von 1 1  Seiten 
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Amtsgericht Saarbrücken 

Grundbuch vonMichelbach BlaÈ 905 zweite Abteilung 

Einlegebogen l 1 

G S 124 �y. S. 1
 

Saarbrücken Michelbach 905 • Geände° am 19.03.2019 • Abdruck vom 03.02.2025 • Seite 6 von 1 1  Seiten 
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Amtsgericht Saarbrücken 
Grundbuch von Michelbach 

GA 09 • 2025 Straub Schmelz 

Blatt 905 

Seite ç 
Einlegebogen 

Teite Abteilung 
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Flur: 3 
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Pu�schäden 

Schäden an der Verkleidung 
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Garageneinfahù mit Stufe 
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Fliesenschäden 
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Bad Abgefallene Fliesen 
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Nicht fertig gestellte Arbeiten 
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Nicht fertige Arbeit 
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Brand im Heizraum? 

Öltanks 
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