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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiur 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

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66839 Schmelz, HochwaldstraBe 23

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Wertermittiungsstichtag
21.03.2025 ermittelt mit rd.

108.000 €.

Uber diese Wertermittlung beriet der Gutachterausschuss
fur Grundsttckswerte fur 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 Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus;
mit Belastung durch ein Wohnungsrecht ( wird nicht mehr ausge-
nutzt )

Objektadresse: HochwaldstralRe 23
D-66839 Schmelz

Grundbuchangaben: Grundbuch von Michelbach, Blatt 305, Ifd: Nr. 1;
Grundbuch von Michelbach, Blatt:305: Ifd. Nr..2

Katasterangaben: Gemarkung Michelbach, Flur 3,-Flurstick 2.18/2, zu bewertende
Flache 704 m?

Gemarkung Michelbach, Flur:3; Flurstick 221/2, zu bewertende
Flache 428 m*

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Frau

Auftrag vom 13.03.2025.(Datum des Auftragsschreibens)

Eigentamer: Herr

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenersteilung: Veraulerung

Wertermittiungsstichtag: 21.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 21.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der.Ortsbesichtigung: 21.03.2025

Tellnehmer am:Ortstermin: Frau

der Sachverstandige Dipl.-ing. Hans Martin, Architekt AKS

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Gutachterausschuss wurden folgende Auskinfte und Un-
gen, Informationen: terlagen beschafft:
e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom 03.02.2025
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.02.2025
Auskunft Gemeinde
Auskunft Baulast
Auskunft Aitlasten
Auskunft sonstige Kosten
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Geschaftsstelle wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

o Uberprifen bzw. Durchfihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Brutto-Grundfiache und der (Wohn- und)
Nutzflachen

e Anfertigung von unmafistablichen Zeichnungen des Aufmalles
fur die Massenberechnungen

o Protokollierung der Ortsbesichtigung-und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkejten-wurden durch.den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und-Plausibilitat uberpruft, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses:Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gebaude ist zurzeit leerstehend. Die Schuppen auf dem Grundstiick-sind abbruchreif und werden des-
halb nicht berucksichtigt.

Augenscheinlich gibt es eine Uberbauung des Gebiudes an der linken Grenze .

Die geschatzten Kosten fir Baumangel/Bauschaden sind-nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kosten,
die fur die Beseitigung entstehen kdnnen.

Dem Auftraggeber bleibt Gberlassen, ob vertiefende Untersuchungen'durch einen Bauschadensgutachter be-
auftragt werden.

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wur-
den aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kdnnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfihrung)

Die Kosten fur die Beseitigung der Bauméngel/Bauschaden‘sind teilweise. nur gedampft in Ansatz gebracht,
da der Wertminderungsbetrag nicht héher sein kann-als:der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamt-
wert der Gebaude. Die.in‘Ansatz gebrachten Kosten-stellen keine Werte dar.

Bezuglich der Baubiologie und der Bauchemie wurden keine vertiefenden Untersuchungen durchgefihrt. In
diesem Gutachten:wird das Bauvorhaben diesbeziglich als unbedenklich eingestuft.

Es besteht eine Unsicherheit bei den Gehwegausbaubeitragen, Erhebung in 2025.

Kriegslastenverzeichnis

Eine Auskunft des'LPP 125 uber mdgliche Kriegslasten liegt nicht vor.

Auf Grund des.Rundschreibens des Ministeriums fur inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 ist das Ein-
stellen der Luftbildauswertungen mit Ablauf Juni 2022 erfolgt.

Die bis dahin kostenneutraie amtliche Auskunft ist nicht mehr mdgiich.

Sollten“seitens des Eigentumers Anzeichen auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofBrdumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Saarlouis

Ort und Einwohnerzanht: Schmelz (ca 16.923 Einwohner);

Ontsteil Michelbach

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréfRere Stadte:
Lebach

Landeshauptstadt:
Saarbrucken

Bundesstralen:
B 268

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortskern von Michelbach
Die Entfernungzum Ortszentrum ( Schmelz ) betragt ca. 3 km.
Geschafte des taglichen.Bedarfs ca 3 km entfernt;
Schulen-und:Arzte ca. 3.km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel” (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer
nung;
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) ca. 3 km entfernt;
einfache Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der. - Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: starke Hanglage;

von der Stralle ansteigend;
Garten mit Nordausrichtung

2.2, Gestalt und Form

Gestalt:und Form: StraRenfront:
ca. 26 m;

mittlere Tiefe:

ca.35m;

Grundstucksgréie:
insgesamt 1132,00 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstucksform:

Eckgrundstuck
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstrale;
Stralle mit mé&Rigem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser aus ¢ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberbau des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher-Auskunft vom- 31.03.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster-nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittiung-ist eine-:lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweitberucksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ~bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
farschungen wurden auftragsgemaR nicht angestelit.

Dem Auftragnehmer jiegt ein unbegiaubigter Grundbuchauszug
vom 03.02.2025 vor.

Hiernach-besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von Mi-
cheibach; ‘Blatt 905 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit - Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht — fiir Maria katharina Bauer geb. Saar,
geb. 29.10.19 13 ; Schmelz — Michelbach; gemaR Bewilligung
vom 21.05.1971; Rang nach Abt. lll Nr. 1, 2, 3 und 4; einge-
tragen am 11.11.1971; umgeschrieben.

Schuldverhaltnisse, die ggf in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgegtichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden auftragsgemaR keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellit.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu bericksichtigen.

Seite 7 von S8



Gutachterausschuss Saarilouis GA 09 - 2025 Straub Schmelz - Seite 8

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 06.02.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird auftragsgemaRl ohne-weitere Prufung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht:

Diesbezugliche Besonderheiten :sind ggf. zusatzlich zu dieser
Werter mittlung zu berucksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufiache (M) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demz.ufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da‘in:Abteilung 1} des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen‘ist, wird absprachegemaf ohne weitere Prufung da-
vonrausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde-auftragsgemaf  auf.der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und-ggf die-Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehrtigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft:

Offensichtlich erkennbare Widerspruche wurden-jedoch nicht festgesteilt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die:materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 — Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 immoWertV 21)
(Grundstiicksgualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks istdie Ver
pflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiucksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Bei dem Bewertungsgrundstick stehen bezuglich der Beitrage
fur Erschlielungseinrichtungen laut Auskunft der Gemeinde vom
04.02.2025 Gehwegausbaubeitrage in 2025 an. Dies wurde bei
den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen be-
rucksichtigt.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen
auf den Angaben des Auftraggebers.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Infarmationen zur privatrechtichen und &f fentlich-rec htlichen Situation beruhen, sofern ncht anders an-

gegeben, aufden Angaben des Auftraggebers.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmanigen Disposiion beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von derjeweis zustandigen Stelle schrif tiche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze und Garagenplatze.

Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aulenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundiage 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 fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, 'd h. offensichtiich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf vorhandenen Bauschaden-und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pfianzliche und tierische Schadlinge sowie Gber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1883
Augenscheinlich.'wurde das Gebaude wahrscheinlich in den
1970 er.Jahren-um- und angebaut. Die Arbeiten wurden aber fi-
nal nie fertig gestellt. So fehlt ein Teil des AuRenputzes. Ange-
fangene Wande im Dachgeschoss wurden nie fertig gestellt.

Modernisierung: Um- und Anbauten geschatzt zwischen 1970 und 1980 final nicht
fertig gestelit.
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 151,13 m?,

die Wohnflachenberechnung wurde auftragsgemal nach ortli-
chem Aufmal} durchgefuhrt;

die Bruttogrundflache (BGF) betragtrd. 461,63 m?

die BGF-Berechnung wurde auftragsgemal nach orttichem Auf-

malf} durchgefuhrt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur 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
nichtin der Wertermittiung berucksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.

Aullenansicht tiw. verputzt;
Strallenseite Verblendung mit Eternitplatten;
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Gartenseite teiwes e verputzt;
Giebelseite rechts unverputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

2 Garagen, Heizung, Oltankraum, Kellerraume
im Altbaubereich befindet sich noch eine weitere Unterkellerung ( konnte nicht bes ichtigt werden )

Erdgeschoss:
Esszimmer, Wohnzimmer, Flur 1, Kiiche, Bad, Flur 2, Eltern, Kind 1, Bakon, Kind:2; Exter nes.Zimmer

Dachgeschoss:
Teiwese begonnene Zwischenwande

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsat: Massivbau

Fundamente: Streif enfundament

Keller: Mauerwerk

Umfass ungswande: einschaliges-Mauerw erk ohne zusatziiche Warmedammung
Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk
Geschossdedken: Tragerk appendecke

Treppen: Kellertreppe:
Holz treppe

Ges chosstreppe:
Holzko nstruktion mit Stufen aus Holz
einfaches Holzgelander

Haus eingang(sber eich); Eingangstur aus Aluminium, mit L ichtauss chnitt

Dach: Dachkons truk tion:
Holzd ach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckunag:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen ungedammt
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentiiche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch uberaltert;
einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Klin-
gelanlage, Telefonanschiuss, Zahlerschrank, Kippsicherungen,
Fi-Schutzschalter, Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(O, in Kombination mit Holzheizkessel;
Kunststofftanks im Gebaude, TankgroRe ca.(§ x:2000 Liter, Bau-
jahr 1971
Im Heizraum hatte augenscheinlich ein.Brand stattgefunden.

Loftung: keine besonderen Liftungsantagen
(herkommliche Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: Uberwiegend-zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. ‘Sie -werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Holzdielen, Teppichboden, PVC, Fliesen
Wandbekleidungen: glatter; einfacher Putz, einfache Tapeten
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Binderfarbenanstrich
Fenster: t!IEinfachfenster aus Aluminium mit Isolierverglasung;
w.

Rolllagen aus Kunststoff,
Fensterbanke innen aus Naturstein, Fliesen, Werzalit;
Fensterbanke aullen aus Metall

Tlren: Zimmertiren:
einfache Tiren, aus Holz;
einfache Schldsser und Beschlage;

Stahlzargen
sanitare Installation: einfache Wasser und Abwasserinstallation
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthalten
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden, Risse, Fliesenschaden, Brand im Heiz-

raum, Schlitze nicht verschlossen, teilweise fehiender Verputz

Grundrissgestaltung: individuell
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wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteie: kene

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand st sehr schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und algemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude
Schuppen ( Abbruchreif )

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offenttiche Netz, Einfriedung (Zaun) teilweise bescha-
digt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66833 Schmelz,
HochwaldstralRe 23 zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Michelbach 905 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Micheibach 3 21872 704. m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Michetbach 905 2

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Michetbach 3 221/2 428 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen-Geschaftsverkehr und der'sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV
21), istder Verkehrswertvon Grundsticken mit.der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 =39 ImmoWertV 21) basiett-im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h./der Substanzwert-des Grundstiucks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlédufigen Sachwert ‘der baulichen Anlagen-sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen ermitteit.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§:27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig-als von.der-Sachwertberechnung unabh&ngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung-des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach'dem allgemeinen-Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) 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‘Aniagen i. d.’R- auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgi. § 40
Abs. 1.ImmoWertV. 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den(vgl.. §'40-Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit.von Grundstiucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen:gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat uber
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgem&l zu berucksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:
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e besondere Ertragsverhaitnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstucksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen seibsts tandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 65,00 €/ m?zum Stichtag 01.01.20 24, Das'‘Bodenrichtwertgrund-

stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

At der baulichen Nutzung
beitragsrechticher Zustand
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der bauiichen Nutzung
beitrags rechtlicher Zustand
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundsfticks flache (f)

baureifes Land

W (Wo hnbauf lache)
frei

2

freistehend

ofen

keine Angabe

21.03.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2

freistehend

ofen

112 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an de allgemeinen Werltverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
21.03.20 25 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ___Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung_;)
Il . Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts \
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 21.03.2025 X 1.00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage enfache Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1.00
Art der baulichen | W (Wohnbaufiache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = (¢ 65.00 €&m?
Flache (m?) keine Angabe 1.132 % 1.00
E ntwicklungsstufe baureifes Land baureffes Land 0 1,00
Vollgeschosse 2 2 x 1.00
Bauweise offen offen % 1.00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-|.= 65,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €m?
Flache x 1132 m?
beitragsfreier Bodenwert = 73.580.00 €
d. 13.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlu ngsstichtag 21.03.2025 insgesamt 73.600,00 €
4.4 Sachwertermittiung

4.41 . Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der-Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wrd demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vallaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck:vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb dude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspez ifischen Grundst icksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der bauichen und sonstigen Anlagen gemanR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 id.R. im Vergleichswer tverfahren nach den §§ 24— 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwertder baulichen Anlagen (inki. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksichti-
gung der jewels individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (A-
terswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voriaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
ausden Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die .Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage aufdem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt im Ergebnis erstzum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein-Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige:Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen-Sachwert 'nach-Berucksichtigung ggf vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale'(vgl. § 35 Abs::4 immoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertb erechnung verwendet en B egriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalhersteillungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (Normebjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr-zuruckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€ /m? Brutto-Grundflache" oder .€7/m> Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der, fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die-Bauwirtschaft-des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4:Nr. }.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ¢rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschattlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitttungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei'ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘'tatsachlichem-Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaRnahmen durchgefiahrt wurden:oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des-Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeln e Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste:werthaltige'einzelne Bauteile, wie beispieisweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und 'sonstige- Besonderheiten, (u-a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen, Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit-dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen:von der.Gebaudeauflenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (inshesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21/Abs:3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenarientierte. Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalbmussdas Rechenergebnis ,vostaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstucks) an den Markt,-d. h. an die_furvergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das eifolgt mittels. des/sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist:das-durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisenund den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften derimmoWertV 2t.ermittelten ,varlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach ‘der.Objektart (er ist z.B. fur Einfamllienhausgrundstucke anders als fir Geschaftsgrundstu-
cke);.der Region:(erist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrolle.

Durch die-sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors istdas.Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage (§ 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 berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubtiche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objekts pezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumdingel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften.—z. B..durch mangelhafte
Ausfuhrung 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 duRere Einwirkungen oder
aufFolgen von Baumangeln zuriuckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen 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 Kostenermittiungen 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,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die ‘Angaben in dieser Verkehtswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc:-und darauf basierenden |naugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. & Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertherechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 599,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfiache (BGF) X 46163 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 000 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 276.516,37 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 21 .03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 510.725,74 €
am Stichtag
Regionaifaktor X 1.000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 51072574 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85.00 %
e Faktor X 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 76.60886 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Antagen (ohne AuRenanlagen) 76608,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen:Aufienanlagen. und sonstigen Anlagen + 2.298,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 78.907,13 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl.- Bodenwertermittiung) + 73.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 152.507,13 €
Sachwertfaktor X 1,04
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 158.607,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 51.000,00 €
Sachwert = 107.607,42 €
d. 108.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) 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. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenfiachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der-Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im._Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 20 10 (NHK 20 10) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23.0.% 119N
Dach 1 150% 10
Fenster und AuRRentiren 14,0/% 1,0
Innenwande und -tiren 110 % 1.0
Deckenkonstruktion und:Treppen 110 % 10
FuRbsden ‘ 5.0:% 10
Sanitareinrichtungen 3.0 % 10
Heizung 9.0 % 10
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1.0
insgesamt’ 100,0 % 230% |680% | 9.0% 00% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkieidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffpiatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

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

Fenster und AuRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeltgemaBem Warmeschutz (vor
ca. 1995) 4 ;

Innenwande und -turen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wandé in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; Ielchte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahi- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfuhrung

FuRbsden

Standardstufe 2

Sanitareinrichtungen

| Linoleum-, Teppich-, Laminat-.und PVC-Boden'einfécher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne Gaste-WC; Wand und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Femn- oder Zentraiheizung, einfache Warmluftﬁeniung einzelne Gasaullenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenhelzung (vorca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen Schalter und Stcherungen

Bestimmung der standardbezogenen:NHK 2010 fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Z{&eifamilienhauser
freistehend
KG,:EG; nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Elgenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] {%)] [€/m? BGF]
1 545,00 230 125,35
2 605,00 68,0 41140
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 NH K-Werts zwischen die

tabellierten NHK.
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NHK 20 10 fiir das Bewertungsgebaude 599,30 €/m? BGF

rd. 599,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalhersteilungskosten nicht efassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewthnlichen Gesc hafts-
verke hr entspricht. Grundlage der Zuschiagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegeberen Erfahrungswerte fur durchschnittiche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelpen. Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbeziigicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalhersteflungskosten (NHK 2010) handelt es sich-um-durc hschnittiche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum-We rte rmitiungssic htag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berucksichigen, wird der vom Statistischen/Bundes amt-zum We rte rmittlungs-
sfichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffe nde Baupreisindex ve F
we ndet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdf fentlichte, Baupreisindex nicht-auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.  Sowohl.die'vom Statisischen Bun-
desamt vertffentichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auc hin [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalf aktor (Baukostenre gionalf aktor) ist eine ModellgroRe im-Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
de!lkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird-beide r Sachwertberechnung:der Regionafaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung,-Baudurchfuhrung, be htrdiche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in de n'angesetzten-NHK 2010 beteits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentich wertbeeinflussenden. Aufle nanlagen wurden im:Ortstermin getre nnt erfasst und einzeln pau-
schalin ihrem vorlaufigen Sachwert-geschétzt. \Grundlage sind. die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durc hschnittiche-Herstellungs kosten . Die ‘Aul3énaniagen kdnnen auch hifsweise sachvers tan-
dig geschatzt werden. Bei“alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksic higung diesbeziiglicher Abschlage:

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
. BNK)
proze ntuale ;Schatzung: 3,001 % der.vordufigen Gebaudesachwerte insg. 229827 €
(76.60886€)
Summe 229827 €
Gesamtnutzungsdauer

Die. Gesamtnutzungsdauver (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der bauichen Aniage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bericksich-
igung der besonderen Obje ktmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ubicher Gesamtnutzungsdauer abzigich
"tatsachichem Le be nsalter am Werte rmittlungss tic htag’' zugrunde gelegt. Diese wird allerdngs dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitgung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefahrt unterste lit
werden.

Zur Besimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefihrien oder zeit-
nah durchzufohrenden wesentichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1), Kapite! 3.02.4 beschrie-
be ne Modell angewendet.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutz ungsda uer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermitteit. Dabei ist das den Wertemittngsdaten zugrundeliegende
Altersw ertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachw ertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Z entralen.Ges chéf tsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veraffentlichten Gesamt- und Referenzsy stems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwetrtfaktoren insbesondere gegliedert nach :Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgroie (d h. Gesamtgrundstuckswert) angegeben sind, sowie

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

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwer tfaktors.aus dem Sprengnetter-Marktdatenpo rtal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhdtnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexrehen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vo rlaufigen Sac hwerts eine zusatzliche Marktanpas sung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforgerlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen-der.nicht in den-Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksic htigten Besonderheiten:des O bjekts korrigierend-insoweit berucksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc: mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen.wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderii-
cher Aufwendungen insbesondere.fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittungsansatzen als schon-durchgefuhrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage furdiesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf
zusatzlich 'gedampft' unter:Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Weriminderungen quantfiziert:*Unverzi glich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinftuss ung insg.

Bauschaden -41.000.00 €
+  Rechtliche Unsicherheit wegen:Uberbauung
e Unsicherheit bei-den ErschlieRungskosten/Gehweg-

ausbaubetrag
o Terrassenuberdachung Totalschaden
¢~ Risse

¢ Fliesenschaden

e <(Einfahrtzu Garage herstellen
e —Kleinere Schaden und Mangel
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Entrimpelung
Unterstellte Modernisierungen

Summe -51.000.00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aler Ertrage wird ais Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Auf wendungen, die der Eigentamer fur die Bewirt schaftung einschlielich Erhal
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerns (bzw. des-dafiir gezahlten. Kaufpreises)
darstelt . Deshalb wird der Ettragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des Reinertrags-bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohldie Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen ba ulichen.(insbesondere.Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelt. Der Grund und Bodengitt grundsatzich:als'unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer.der-baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i..d:-R.“im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln;, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird-durch Mutiplikaton‘des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (DerBodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfaliende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks" abzuglich .Reinertragsanteil des*Grund und Bodens'.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteil der:bauliche n und-sorstigen:Anlagen unter Verwendung des (obje ks pe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und-der Restnutzungsdauer ermitteit.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von;Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtgt wurden, sind-bei‘der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu-ber Ucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelit insbesondere durch Verwendung des aus Ka ufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen a uf der Grundlage des marktublich er zielbaren
Grundstucksreinertrages dac.

4.5.2 - Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag.(§ 31'Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer B ewitschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren:Ertrdge-aus dem Grundstuck. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Etnnah memadglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktubtich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhattig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt sind fur die Ermittung des Rohertrags zu-
nachstdie fur eine ubliche Nutzung marktablich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaffungskosten 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 Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und:2 1. BY).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 immoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nufzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieljich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend-der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vortaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren-Eristauf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem- Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach-den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV-21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes-fiur die Wertermittiung.im, Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein'marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz-ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse-auf dem Grundstucksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauerbezeichnet die Anzahtder Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung-voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung( die, Differenz aus''ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzugtich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt: Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn:beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in'der Wertermittlung als bereits durchgefuhit unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWeitV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften= z: B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch ats funktionale oder asthetische Mange! durch:die Weiterent
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere-Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben indieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme;-technischen, chemischen 0. a. Funktionspriufungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaitmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 151,13 5.50 831.22 9.974 64
2 |Garage 2,00 40,00 80.00 960.00
Summe 151,13 2.00 911.22 10 934 64
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbar en jahrlichen Nettokaltmie- 10.934,64 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) ) 2961,28 €
jahrlicher Reinertrag = 7973,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,34 % von 73.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 986,24 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.987,12 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,34 % Liegenschatszinssatz
und RND = 12 Jatren Restnutzungsdauer 11,017
vorldufiger Ertragswert der baulich en und sonstigen Anlagen = 76.977,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermitiung) + 73.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 150.577,10 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 150.577,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.00000 €
Ertragswert = 99.577,10 €
99.600,00 €
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4,54 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Mallga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla che sy stematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht ber eits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieterzusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtscha ftungskosten.

Die markiublich erzielbare Miete wurde aufder Grundlage von verfugbaren Vergleichsmijeten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergieichbar genutzte Grundstiicke

¢ ausdem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ ausdem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem:-Spr.engnetter-Marktdatenportal

e ausder lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fu'riein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e ausanderen Mietpreisverdf fentlichungen

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

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaitmiete (NKM) fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichs-)) | WF/NF- Grundfléiche-n-' Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr | Nutzung/lage {€/m?) KO K1 K2 (€/m?)
1 |Wohnung 6.00 1.00 1,00 100 5.50

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter-zu tragenden:-Bewi tscha ftungsk ostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutz ter 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 Wertermittiung werden u. a. diein [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten-zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,

dasiauch der Ableitung der Liegenschaftszinssatz e zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fur die"Mieteinheit Wohnung :

BWHK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten — —_— 351.00
Instandhaltungskosten e 1380 2.085 59
Mietausfallwagnis 2,00 — 199,49
Summe 263608
(ca. 26 % des Rohertrags)
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« fur die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] (€/m* WF] insgesamt (€]
Verwaltungskosten - — 94,00
Instandhaltungskosten — ---- 212,00
Mietausfallwagnis 200 - 1920
Summe 32520
(cai.34.% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz.wurde auf der
Grundlage

e derverfigbaren Angaben des ¢rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw.-der'Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1), Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der'bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben
sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen-Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/ader

¢ des iage- und objektabhangigen Sprengnetter-liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse-lassen sich bei-Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder-in‘'anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittiungdes marktangepassten. vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu-.0oder Abschldge erfordertich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Artder baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell; Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das-auch-der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND istaus{1], Kapitel~3:01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauer abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d."h."das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinftussung insg.

Bauschaden

Rechtliche Unsicherheit wegen Uberbauung

Unsicherheit bei den ErschlieRungskosten/Gehweg-
ausbaubeitrag

Terrassenuberdachung Totalschaden
Risse

Fliesenschaden

Einfahrt zu Garage herstellen
Kleinere Schaden und Mange!

Unterhaltungsbesonderheiten

Entrompelung

Unterstellte Modernisierungen

-41.00000 €

~£10'000,00 €

Summe

-51.000.00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ablicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 108.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 99.600,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck in
66839 Schmelz, Hochwaldstralle 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Michelbach 905 1
Gemarkung Flur Flurstick
Michelbach 3 218/2
Grundbuch Blatt Ifd:Nr.
Michelbach 905 2
Gemarkung Flur Flurstuck
Michelbach 3 22112

wird zum Wertermittiungsstichtag 21.03.2025 mit rd:

108.000 €

in Worten: einhundertachttausend 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 fur Grundstuckswerte fur den Landkreis Saarlouis hat in seiner Sitzung am
31.03.2025 unter Mitwirkung folgender Mitglieder:

Vorsitz: Frau Dipl.-Ing. Petra Becker-Morhain,
Sachverstindige fiir die Bewertung von Wohn- und Gewerbeimmobilien
Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

Gutachterin: Frau Dipl. -Ing. Elisabeth Simon, Architektin AKS

Gutachterin: Frau Rachel Staudt, Immobilienbewerterin
Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

Gutachter: Herr Dipl. -Ing. Hans Martin, Architekt AKS
vorgenannte Werte ermittelt.

Am Sitzungstag fand keine Innenbesichtigung statt.
Saarlouis, den 31.03.2025

U LE )

Dipd. Ing. Petra Becker — Morhain & S 3y
¥

Varsitzende des Gutachieralsschusses
13- Zedifizien DIN EN ISOIBG4T024 fur Wohnt unid Gewerbeirrnebiken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer.vereinbarten Drittver
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Eifullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder.der:Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer.nur, sofern eine-Pfiicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemale Durchfuhrung des Vertrages-tiberhaupt erst.ermaglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinaipflicht). In. einem/solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgenhilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Volistandigkeit, Richtigkeit und| Aktualitat von-Informationen-und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen odet-tbermittelt werden, ist-auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligenDritten-beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende-Haftung ist:ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (2. B. Stralenkarte, Stadtpian,
Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten.urheberrechtlich geschitzt'sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden~Falls das Gutachten im Internet ver¢ffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen; “dass die-Veroffentlichung 'nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf-das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens vero¢ffentlicht:werden, in anderen Fallen: maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Burgeriiches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fuir die Ermittiung der Verkehrswerte von immaobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung 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:
Wertermittlungsrichtlinien-= Richtlinien fur.die Ermittiung-der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFiV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

DIN 283:
DIN.283 Blatt 2:"Waohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohlim Oktober. 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishifen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netterImmobiienbewert ung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 20 19

[3] Sprengnetter (Hrsg): Sprengnetter Boo ks, Cnline Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittungsrecht - Kommentar zur Immobilienwer ter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immo bilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar.zu:.der neuen: Werter mittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung; Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig/ DrieRRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung;-2. Auflage “Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

§.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der-Sprengnetter. Real Estate.Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand26:02. 2024 ) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Aniage 2: Bruttogeschossflache

Anlage 3: Grundbuchauszug

Anlage 4: Katasterkarte ohne Malistab

Anlage 5: Bodenrichtwertkarte

Anlage 6: Auskunft Gemeinde

Anlage 7; Auskunft:-Baulast

Anlage . 8: Auszug Altlastenkataster

Anlage 9: Fobs
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Bruttogeschossfliche

Wohnhaus

Kellergeschoss

10,500m * 12.000 m = 126.00m?
3300m * 3.500 m = 11,55 m?
3.100m ~ 5250 m = 16,28 m?
1500m * 12,400 m =  18,60m?
172,43 m?
Erdgeschoss
10,500 m * 12,000 m = 126,00 m?
3,100m * 5250 m 16.28 m?
1,500m * 12,400 m = 18.60 m?
Dachgeschoss
10500 m * 12,000 m
1,500m * 12,400 m
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AmfsgeﬂChf Saarbricken

Vormals Amtsgericht Lebach

Grundbuch

von

Michelbach

: 905
Blatt .~~~

Dieses Blatt ist zub Fortfidhrung aufl
EDV umgestellt warden und_dabei an
die Stelle des /pisherigeniBlattes
getreten. In den.Blattiegthaltene
Rotungen sind\ s¢chwarz—sichtbajg

Freigegeben~am 27.12.2001, <Hawtz

Saarbiicken Michelbach 905 - Gedndert am 19.03.2019 - Abdruck vom 03.02.2025 - Seite 1 von 11 Seiten
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Amtsgericht Saarbriicken Einlegebogen
Grundbuch vonMiche lbach Blatt 905 Bestandsverzeichnis | 1 |
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Amtsgericht Saarbriicken Einlegebagen
Grundbuch vonMichelbach Blatt 905 Bestandsverzeichnis | 1R |

Fortsetzung auf Einlegebogen 1| !
Saarbricken Michelbach 905 - Geandert am 19.03.2019 * Abdruck vom 03.02.2025 - Seite 3 von 11 Seiten
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Amtsgericht Saarbricken Einlegebagen
Grundbuch vonMichelbach Blatt 905 Erste Abteilung 1

05129 Bay. 5. &
Saaibricken Michelbach 905 - Geandernt am 19.03.2019 - Abdruck vomn 03.022025 - Seite 4 von 11 Seiten
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Amtsgericht Saarkricken Einlegebogen
Grundbuch vonMichelbach Blatt 905 2Zweite Abteilung 1

G$ 124 Boy. 5. 1969
Saarbriicken Michelbach 905 - Geandert am 19.03.2019 - Abdruck vom 0302.2025 - Seite 6 von 11 Seiten
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Amtsgericht Saarbriicken Einlegebogen
Grundbuch vonMichelbach Blatt 905 2Zweite Abteilung
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Anlage
far den |.andkres Saaitowrs

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Stichtag: 01.01.2024

Gemarkung: Michelbach(3760)
Flur: 3
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1 3, Flurstiick: 218/2 u. 221/2
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66839 Schm
G
Flur: 3, Fl
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Wertgutachten 09-25

66839 Schm
Flur: 3, Flurs
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Wertgutachten 09-25

66839 Schmelz, Hochwaldstr. 23
Gemarkung: Michelbach
Flur: 3, Flurstiick: 218/2 u. 221/2

Eigentimer/in:
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Putzschaden

Schaden an der Verkle idung
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Garageneinfahrt mit Stufe

Wohnzimmer

Esszimmer
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Fliesens

chaden
N4

Schlafzimmer

Kuche
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Bad

Treppe Nicht fertig gestellte Arbeiten

Nicht fertg gestelite Arbeiten
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Nicht fertige Arbeit

Dach mit Feuchtesch&den

Terrassenuberdachung
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Brandim Heizraum?

Oltanks

Rickansicht
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